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.شركة مشاركة المالية/ السادة

.مجمع الجبيل التجاري بمدينة الجبيلتقييم / 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

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

ا يقع مجمع الجبيال التجااري علاى قطعاة أرت منتظماة الشاكل  و ساطح مساتوي، و تبلا  مسااحته•

.متر مربع39,750

و (. محال27بعادد )يضم المجمع التجاري العديد من المحلات المتنوعة من حيا  المسااحات والمميازات •

.متر مربع15,636.7تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى 

ي، و تتميز منطقة العقار بوجود جميع الخدمات الأساسية مثال الكهربااء، المااء، الإناارة، الصارح الصاح•

.شوارع و ممرات مشاه مسفلتة

هاة يتميز مجمع الجبيل التجاري بأنه يقاع علاى شاارع رئيساي، بحيا  يمار طرياق الملاك فهاد مان الج•

.جهة الغربيةالشمالية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الجبيل لأنه يربط الجهة الشرقية، بال

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الطويهالحي

تجاريالاستخدا 

ملكية مقيدةالملكية

765رقم الصك

ها05/02/1414تاريخ الصك

متر مربع39,750حسك الصك( 2 )المساحة 

العالمية المحدودةالخنينيشركة المالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرت من التقييم

الهيئة سوق الم–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

(يةدالنقطريقة التدفقات )أسلوب الدخل أسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

68,070,000مجموع 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 إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاح 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 إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارت المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى 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•

مشار إليه والمن شركة مشاركة المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

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

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

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

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه 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 ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغارات

.ر لأجلهأخرى ، إ  يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرت من التقييم والذي أنشيء التقري

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

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى 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 اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرح المعيار المحاسبي الدولي رقم 

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

مصادر المعلومات

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

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

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه 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•

.رخصة البناء•

.موقع العقار•

.معلومات الدخل•

.تكاليف ايجار الأرت•

ى هاذا وعليه فإننا نفترت سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

جبيالموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقاار مجماع الجبيال التجااري بحاي الطوياه بمديناة ال•

.بغرت 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 المتعاارح عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

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

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه 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

.2023ديسمبر 25نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

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

شروط التقييم
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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 إعادة النشر

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

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

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرح ثال  لكامل أو جا•

.محتوياته

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

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

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرت 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 معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

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

الإفصاح
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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 إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود  لك إلى 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 إلى الكشوح الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدح هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

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

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

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخا  قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروح 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

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

.محدودة1الوصول إلى 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 يهدح هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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:العقار  ملكية

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

العالمية المحدودةالخنينيشركة  اسم المالك

مجمع الجبيل التجاري بمدينة الجبيل اسم العقار المراد تقييمه 

4 رقم القطعة

- رقم المخطط التنظيمي

الطويه (عنوان العقار)المنطقة 

- اسم الشارع

27° 0'43.68"N  49°38'30.64"E إحداثيات الموقع

الجبيل المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

765 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها05/02/1414 :تاريخ الصك
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دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

نطقاة يقع مجمع الجبيل التجاري في الناحية الشمالية مان الجبيال و التاي تعتبار إحادى محافظاات الم•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلاومتر مرباع، فيماا يصال عادد الساكان فاي 1,016يبل  إجمالي المساحة الحضرية لمديناة الجبيال •

.نسمة380,000المنطقة حوالي 

ياً، وبوجود كما تمتاع مدينة الجبيل بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصناع•

.موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي الطوية•

جمعاات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العدياد مان الم•

.المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

لجهاة يتميز مجمع الجبيل السكني بأنه يقع على شارع رئيساي، بحيا  يمار طرياق الملاك فهاد مان ا•

جهاة الشمالية للعقار، و يعتبار إحادى الطارق الرئيساية فاي الجبيال لأناه ياربط الجهاة الشارقية، بال

.الغربية

.علاوة على  لك يمر طريق الملك فيصل من الجهة الشرقية من مجمع الجبيل•

الساريع يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق الملك فيصال، بالإضاافة أن طرياق•

فهاد طريق المدينة المنورة، تعتبر طرق ثانوياة مرتبطاة بطرياق الملاك فيصال و طرياق الملاكو، 1

. المؤدي للعقار قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

وصف العقار

تحليل الموقع على مستوى المنطقة

ها يقع مجمع الجبيل التجاري علاى قطعاة أرت منتظماة الشاكل  و ساطح مساتوي، و تبلا  مسااحت•

.متر مربع39,750

،(وحدة27بعدد )يضم المجمع التجاري العديد من الوحدات التجارية •

.متر مربع15,636.7تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى •

.دور1تمتاع منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى•

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرح الصاحي، و شا•

.و ممرات مشاه مسفلتة

دل تعاا( حساب حالاة البنااء الحالياة)بناء على المعطيات المقدماة مان العميال، فاإن نسابة التغطياة •

32.96.%

.يوضح الجدول التالي أهم تفاصيل العقار قيد التقييم•

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

39,750(متر مربع)إجمالي مساحة الأرت 

15,636.7(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%32.96)%(نسبة التغطية 

27(عدد)عدد المحلات 

سنوات9(تقديري)عمر العقار 

ل
ص
في
ك 
مل
ال
ق 
ري
ط

طريق الملك فهد
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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"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

.ظروح السوق

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

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها 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 تشغيله في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

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

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

. المملكة العربية السعودية

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

.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

بلا  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 البحا  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 إلى 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 حي  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
إن كثرة المعروت من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد  لك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارت 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفات الأسعار والخدمات وبالتالي انخفات

.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 

وح الإيرادات نتيجة ظروح السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروح الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حي  أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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معلومات التأجير

تعليقات السوق

كتبيموميدانيبح إجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققا •

.الجبيلمدينةفيبالسوقمقارنةالتجاريالجبيللمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحقق

ةالمحيطالمنطقةفيالإيجاراتأسعارمعتأكيدهاوللمستأجرينالإيجاراتقائمةعلىالاطلاعخلالمن•

.التأجيريالسوقيالنطاقضمنهيالإيجاراتقائمةأنأبعادفريقيؤكدمشابهة،لعقارات

عدةعمإيجاربعقوديتمتعالتجاريالجبيلمجمعفإنالعميلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتبحسبو•

.دخلكمجملالسنةفيسعوديريالمليون11.7يعادلمايحققومستأجرين

النطاقمنأقلتعتبرهيو%4.4يعادلمافتبل التجاري،للمجمعالتشغيليةللمصاريفبالنسبةأما•

.التجزئةقطاعفيأبعادفريقخبرةحسب%15الى%7منيتراوحوالذيالسوقي

تمحي للعقار،المستقرالدخلعنيعبرالعميل،منالمقد الدخلإجماليأنباعتبارأبعادفريققا كما•

 لكوالأرت،إيجارعقدمنالمتبقيةالزمنيةللمدةالمستقرالدخلباعتبارالنقديةالتدفقاتجدولبناء

.التقييمقيدللعقارالسوقيةللقيمةللوصول

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

:ملخص أسعار الإيجارات في المنطقة 

التقييم

التفاصيلالوصف

2,000-1,500(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

1,300-900(متر مربع/ريال)إيجار المحلات الكبيرة  

650-500(متر مربع/ريال)إيجار السوبر ماركت 
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التقييم بأسلوب الدخل

:جدول التدفقات النقدية 

سنة ماضية حساب مصاادر 13٪ سنوياً و لك بأخذ متوسط معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  : معدل التضخم

.البنك المركزي السعودي

و لك حسب معايير التقيايم الدولياة % 11.30خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدا ، العرت والطلب حي  قمنا بتطبيق م: معدل الخصم

.بطريقة بناء معدل العائد و لك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

التقييم

20242025202620272031203220332034السنة

15,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.1(2 )إجمالي المساحة التأجيرية 

779.5801.3823.7846.8870.5972.2999.41,027.4(2 /ريال)متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

12,111,48512,450,60612,799,22313,157,60113,526,01415,105,75015,528,71115,963,515(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقع 

%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9%0.9)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

107,177110,178113,263116,434119,695133,674137,417141,264(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

12,004,30712,340,42812,685,96013,041,16713,406,32014,972,07615,391,29415,822,251(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

1,542,0001,585,1761,629,5611,675,1891,722,0941,923,2211,977,0722,032,430(ريال)تكاليف إيجار الأرت مع معدل التضخم 

4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%4.4%(OE% )–المصاريف التشغيلية 

532,037546,934562,248577,991594,174663,570682,150701,250(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

9,930,27110,208,31810,494,15110,787,98811,090,05112,385,28512,732,07313,088,571(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

8,922,0768,240,6967,611,3527,030,0726,493,1844,725,5194,364,6304,031,303(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

68,070,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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.يناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقارييمتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة طبقا للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التق

:هي 2023ديسمبر 31القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فقط ثمانية وستون مليوناً وسبعون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 68,070,000•

التوقيع والاعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

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

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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25

الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

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

اذه حيا  إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروح

.تتماشاى ماع أهداح المعاييار

يجب

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

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

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى 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

الغرت

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغارات العامااة ( الغاارت)تشاير كلماة 

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

.ودعام قارارات الإقرات المضماون

الهيئة

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

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

وتهادح 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 إلااى أفضال مساات

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

مستقلة وتعمل تحت إشراح وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

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

وماااا لااام يناااص خاالاح  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 كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

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

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارح ثالاااا )العماالاء الخارجييااان :  لاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

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

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

ركزياااة المصاااارح الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارت 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 : إيميل

عمار قطب.  

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 الريات

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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.شركة مشاركة المالية/ السادة

.مجمع أجزالا السكني بمدينة الخبرتقييم / 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

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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معلومات الملكية12

معلومات صك الملكية

صفحة المحتويات
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ملخص العقار 

يقع مجماع أجازالا الساكني علاى قطعاة أرظ منتظماة الشاكل مو ساطح مساتوي، و تبلا  مسااحتها •

29,486.73 2.

101د بعاد)يضم المجمع السكني العديد من الفلل السكنية المتنوعة من حيا  المسااحات والمميازات •

ة و تصل إجمالي مسااح. ، بالإضافة إلى مرافق وخدمات كالمسابح و نادي صحي وساحات خضراء (وحدة

.2 26,388.02مسطحات البناء إلى  

ي، و تتميز منطقة العقار بوجود جميع الخدمات الأساسية مثال الكهربااء، المااء، الإناارة، الصارح الصاح•

.شوارع و ممرات مشاة مسفلتة

الغربية يتميز مجمع اجزلا السكني بأنه يقع على ثلاث شوارع، بحي  يمر طريق الملك سعود من الجهة•

.ةللعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الخبر لأنه يربط الجهة الشمالية، بالجهة الجنوبي

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

قرطبةالحي

تجاريالاستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

330205013308-330205013307رقم الصك

ها24/11/1438تاريخ الصك

متر مربع29,486.73حسك الصك( 2 )المساحة 

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرظ من التقييم

الهيئة سوق الم–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

150,190,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة مكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

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

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاح عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم مكرها 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 إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارظ المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى 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•

مشار إليه والمن شركة مشاركة المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وملك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوح( العميل)فيما يلي باسم 

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

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

.فقط

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

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ملك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ملك 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 ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراظ

.ر لأجلهأخرى ، إم يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرظ من التقييم والذي أنشيء التقري

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

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

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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التقييم بأسلوب السوق
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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 اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرح المعيار المحاسبي الدولي رقم 

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

مصادر المعلومات

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

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

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

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

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

لاى هاذا وعليه فإننا نفترظ سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً ع

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

بغارظ بارموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مجمع أجزالا السكني بحي قرطبة بمديناة الخ•

.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 المتعاارح عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

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

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه 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

.2023ديسمبر 25نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

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

شروط التقييم
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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 مكرها 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 إعادة النشر

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

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ملك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرح ثال  لكامل أو جا•

.محتوياته

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

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

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرظ 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 معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

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

الإفصاح
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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 إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ملك إلى 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 إلى الكشوح الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدح هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

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

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

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخام قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروح 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

إمكانياة ومع ملك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى 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

ام  يشمل ملك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

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

.مات 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 يهدح هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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:23ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع وعروظ الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع أجزالا السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

23 رقم القطعة

41 /2 رقم المخطط التنظيمي

قرطبة (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك سعود بن عبدالعزيز اسم الشارع

26°20'9.20"N  50°10'47.72"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330205013307 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها24/11/1438 :تاريخ الصك

(متر)عرظ الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

-جار89.73شمالي

7غير مسمى140.30جنوبي

-جار130.00شرقي

60طريق الملك سعود بن عبدالعزيز139.57غربي

:22ملكية العقار للقطعة رقم 

:الشوارعوعروظالأضلاعأطوال

.(الصك)مصادر المعلومات 

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع أجزالا السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

22 رقم القطعة

41 /2 رقم المخطط التنظيمي

قرطبة (عنوان العقار)المنطقة 

طريق الملك سعود بن عبدالعزيز اسم الشارع

26°20'9.20"N  50°10'47.72"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330205013308 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها24/11/1438 :تاريخ الصك

(متر)عرظ الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

12غير مسمى81.96شمالي

-جار139.73جنوبي

-جار130.00شرقي

60طريق الملك سعود بن عبدالعزيز142.46غربي
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



15

ود
ع
س
ك 
مل
ق ال

طري

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

قاة يقع مجمع أجزالا السكني فاي الناحياة الشارقية  مان الخبار و التاي تعتبار إحادى محافظاات المنط•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السكان في المنطقاة 750يبل  إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي  

، وبوجاود كما تمتاع مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصاناعياً •

.موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي قرطبة•

جمعاات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العدياد مان الم•

.المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

جهاة يتميز مجمع اجزلا السكني بأنه يقع على شاارع رئيساي، بحيا  يمار طرياق الملاك ساعود مان ال•

.ة الجنوبيةالغربية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الخبر لأنه يربط الجهة الشمالية، بالجه

.علاوة على ملك يمر طريق الأمير سلطان من الجهة الشرقية من مجمع أجزالا•

.أما في يخص الواجهات الأخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقع من الجهة الشمالية•

أن طريق يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق الأمير سلطان بن فهد، بالإضافة•

للعقاار يعتبر من الطرق الثانوية المرتبطة بطريق الأمير سلطان بن فهد الماؤديالذي الملك سعود، 

. قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

ا يقع مجمع أجزالا الساكني علاى قطعاة أرظ منتظماة الشاكل مو ساطح مساتوي، و تبلا  مسااحته•

29,486.73 2.

، بالإضافة إلى خدمات و مرافاق (وحدة101بعدد )يضم المجمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

و تصال إجماالي. كأحواظ السباحة والنادي الصحي وتموينات ومقهى والعدياد مان الخادمات الاخارى

.2 26,388.02مساحة مسطحات البناء إلى 

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرح الصاحي، و شا•

.و ممرات مشاة مسفلتة

دور، بحسب ما هو موضح فاي 10تمتاع منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%.56دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

29,486.73(2 )إجمالي مساحة الأرظ 

26,388.02(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

101(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنة23(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع
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"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

.ظروح السوق

لقيماة بالإضافة إلى ملك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها 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 تشغيله في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

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

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

. المملكة العربية السعودية

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

.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

بلا  يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

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

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

تحليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحا  المياداني والمكتباي و

واردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الا

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى 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 حي  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
إن كثرة المعروظ من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ملك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارظ 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاظ الأسعار والخدمات وبالتالي انخفاظ

.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 

وح الإيرادات نتيجة ظروح السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروح الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حي  أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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تحليل السوق

التقييممصفوفة

لعقاار بعد إكتمال البح  وجمع المعلومات، تم إجراء تعديلات في كل عامل تختلف فيه المقارنة عن ا•

ؤشار قيماة تُجرى التعديلات بنسبة مئوية وتُطبق على الإيجار السنوي للمقارناة لتقاديم م. الموضوع

.معدلة للعقار الموضوع

:السوقتحليل

يادانيًا فريق أبعاد للتقييم العقااري قاا  بتحليال البياناات الدخلياة التاي قادمها العميال وأجارى بحثًاا م•

.مقارنة بسوق الخبر" جزالا"للتحقق من قيمة الإيجار لمجمع 

دنااه نلخاص أ. تم ملاحظة أن الدخل الإيجاري الحالي الذي يتم تحقيقه سنويًا أقل مان النطااق الساوقي•

. ى الساوقالإيجااري للعقاار قياد التقيايم اساتنادًا إلانتائج البح  التي تم استخدامها لتحديد المتوساط 

.المقارنات التالية هي الأكثر صلة بالعقار قيد التقييم

التقييم

الإيجار السنوي2مساحة الوحدة  اسم المجمع السكني

272150,000مجمع الؤلؤة السوداء

210160,000قرية كروان

260180,000قرية كروان

220150,000مجمع النهضة

مجمع النهضةقرية كروانقرية كروانمجمع الؤلؤة السوداءالوصف

150,000160,000180,000150,000(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%5.00-%5.00-%10.00الموقع

%0.00%0.00%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00%0.00%0.00المخطط العا 

%0.00%10.00-%10.00-%0.00الجودة

%0.00%0.00%0.00%0.00الخدمات

%10.00-%5.00-%5.00-%20.00-عمر العقار

%0.00%0.00%0.00%0.00التفاوظ

%0.00%0.00%0.00%0.00(سو )تاريخ العملية 

%10.00-%20.00-%20.00-%10.00-إجمالي التسويات

135,000128,000144,000135,000(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%25.00%25.00%25.00%25.00)%(الترجيح 

68,750(ريال)سعر تأجير الفلل 

101عدد الوحدات

13,685,500(ريال)إجمالي الدخل من التأجير حسب السوق 
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومةالنقديةالتدفقات

70,000إلى النصف الثاني منه، ويخطط العميل أيضًا لزيادة أسعار الإيجاار إلاى 2023٪ من النصف الأول من عا  7التي قدمها العميل، تم عيادة الأسعار بنسبة 2023استنادًا إلى تفاصيل العقد الإيجاري الحالي لعا  •

.2024ريال للوحدة سنويًا في عا  

.ريال سعودي66,152بمبل  2024استنادًا إلى البيانات التي قدمها العميل، تم حساب المتوسط المتوقع للإيجار السنوي لكل وحدة لعا  •

ر قيمتاه، ، تمت إضافة جميع الخدمات والمرافق ونقل الطلاب إلى العقميلبعد انتهاء عقد الإيجار للعقار المقدر قيمته، وتم عيادة أسعار الإيجار لتحقيق أسعار السوق للعقار، مع العلم بأنه وفقًا لمصلحة الع• ار المُقادر

:يوضح الجدول أدناه أسعار الإيجار لكل عا  حتى العا  الثابت. بالإضافة إلى إعادة تأهيل المبنى بأكمله، وهذا ما تم استخدامه في تقييمنا

التقييم

2024202520262027202820292030203120322033الوصف

101101101101101101101101101101عدد الوحدات

66,15279,38295,258109,547125,979135,500135,500135,500135,500135,500(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%7.6%15.0%15.0%20.0%20.0%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

6,681,3038,017,5649,621,07611,064,23812,723,87313,685,50013,685,50013,685,50013,685,50013,685,500دخل العقار
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2024202520262027202820292030203120322033الفترة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

6,868,3808,472,83310,452,08712,893,69415,242,92516,151,74216,603,99017,068,90217,546,83118,038,143(ريال)–مجمل الدخل المتوقع مع معدل النمو 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%8.0%12.9)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

884,049677,827522,604644,685762,146807,587830,200853,445877,342901,907(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

59,84377,95099,295122,490144,808153,442157,738162,155166,695171,362(ريال)الدخل الإضافي 

6,044,1747,872,95610,028,77712,371,50014,625,58715,497,59615,931,52916,377,61216,836,18517,307,598(ريال)–مجمل الدخل الفعلي 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

604,417787,2961,002,8781,237,1501,462,5591,549,7601,593,1531,637,7611,683,6181,730,760(ريال)–المصاريف التشغيلية 

5,439,7577,085,6619,025,90011,134,35013,163,02813,947,83614,338,37614,739,85015,152,56615,576,838(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

214,852,938التخار 

4,942,9865,850,5986,772,0537,591,0998,154,6557,851,7527,334,4856,851,2966,399,93888,437,841(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

150,190,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 

:المخصومةالنقديةالتدفقات

سنة ماضية حسب مصادر البنك المركزي 13٪ سنوياً وملك بأخذ متوسط معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  : معدل التضخم•

.السعودي

ى سعر العقار لات العائد وملك بقسمة صافي الدخل التشغيلي علمعديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع العقار ونوعيته وأيضاً بعد عمل بح  ميداني ومكتبي ل: معدل العائد•

%.7.25وملك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حي  تم التوصل الى معدل 

وملك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة بناء معدل % 10.05خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدا ، العرظ والطلب حي  قمنا بتطبيق م: معدل الخصم•

.العائد وملك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

التقييم

التقييم بأسلوب
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.يناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقارييمتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة طبقا للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التق

:هي 2023ديسمبر 31القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فقط مائة وخمسون مليوناً ومائة وتسعون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 150,190,000•

التوقيع والاعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

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

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق
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يمكن

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

اذه حيا  إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروح

.تتماشاى ماع أهداح المعاييار

يجب

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

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

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى 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

الغرظ

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراظ العامااة ( الغاارظ)تشاير كلماة 

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

.ودعام قارارات الإقراظ المضماون

الهيئة

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

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وملك

وتهادح 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 إلااى أفضال مساات

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

مستقلة وتعمل تحت إشراح وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

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

وماااا لااام يناااص خاالاح ملاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

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

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

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

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارح ثالاااا )العماالاء الخارجييااان : ملاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

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

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

ركزياااة المصاااارح الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارظ 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 : إيميل

عمار قطب.  

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 الرياظ

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية
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.شركة مشاركة المالية/ السادة

.راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبرتقييم / 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

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

لا  يقع راديساون بلاو للشاقق الفندقياة علاى قطعاة أرم منتظماة الشاكل سو ساطح مساتوي، و تب•

.2 3,798.08مساحتها 

92عادد ب)يضم المجمع السكني العديد من الشقق الفندقية المتنوعة من حيا  المسااحات والمميازات •

نااء و تصل إجمالي مساحة مساطحات الب. ، بالإضافة إلى مرافق وخدمات كالمسابح و نادي صحي(شقة

.2 8,964إلى 

ي، و تتميز منطقة العقار بوجود جميع الخدمات الأساسية مثال الكهربااء، المااء، الإناارة، الصارح الصاح•

.شوارع و ممرات مشاه مسفلتة

.دينة الخبر يتميز راديسون بلو للشقق الفندقية بأنه يقع بأقرب من العديد من المحاور الرئيسية لم•

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

العلياالحي

سكني تجاريالاستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

330207005613-930207005612-330207005611رقم الصك

ها29/11/1438تاريخ الصك

متر مربع3,798.08حسك الصك( 2 )المساحة 

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرم من التقييم

الهيئة سوق الم–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

87,360,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة سكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

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

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاح عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم سكرها 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 إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارم المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى 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•

مشار إليه والمن شركة مشاركة المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وسلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوح( العميل)فيما يلي باسم 

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

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

.فق 

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

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

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

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغارام

.ر لأجلهأخرى ، إس يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرم من التقييم والذي أنشيء التقري

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

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى 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 اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرح المعيار المحاسبي الدولي رقم 

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

مصادر المعلومات

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

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

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

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

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

ى هاذا وعليه فإننا نفترم سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

ا بمديناة موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقاار راديساون بلاو للشاقق الفندقياة بحاي العليا•

.بغرم القوائم الماليةالخبر

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 المتعاارح عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

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

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه 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

.2023ديسمبر 26نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

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

شروط التقييم
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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 سكرها 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 أي افتراضات مهمة أو افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و إعادة النشر

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

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  سلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرح ثال  لكامل أو جا•

.محتوياته

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

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

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرم 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 معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

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

الإفصاح
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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 إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود سلك إلى 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 إلى الكشوح الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدح هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

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

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

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاس قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروح 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

إمكانياة ومع سلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى 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

اس  يشمل سلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

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

.سات 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 يهدح هذا الكشف إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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:112ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع وعروم الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

112 رقم القطعة

2/345 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

شارع جمال الدين الأفغاني اسم الشارع

26°18'11.11"N  50°10'26.80"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930207005612 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها29/11/1438 :تاريخ الصك

(متر)عرم الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

-جار35.08شمالي

16شارع جمال الدين الأفغاني35جنوبي

-جار40شرقي

16-40غربي

:114ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع وعروم الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

112 رقم القطعة

2/345 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

شارع جمال الدين الأفغاني اسم الشارع

26°18'11.11"N  50°10'26.80"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330207005611 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها29/11/1438 :تاريخ الصك

(متر)عرم الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

-جار30شمالي

16شارع جمال الدين الأفغاني30جنوبي

-جار40شرقي

-جار40غربي

وتام افتارام أن .ا كل هذا التقرير أو جازء مناه اعتبارت موثاوق بهااليهلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطي  أو الملكية أو الرهن وبع  الأمور القانونية والتي أسس ع

.وأيضاً تم افترام أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات. الصك صحيح وساري المفعول
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:116ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع وعروم الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

راديسون بلو للشقق الفندقية بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

116 رقم القطعة

2/345 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

شارع جمال الدين الأفغاني اسم الشارع

26°18'11.11"N  50°10'26.80"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930207005612 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها29/11/1438 :تاريخ الصك

(متر)عرم الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

-جار30شمالي

16شارع جمال الدين الأفغاني30جنوبي

-جار40شرقي

16جار40غربي
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

ظاات يقع راديسون بلو للشاقق الفندقياة فاي الناحياة الغربياة مان الخبار و التاي تعتبار إحادى محاف•

.المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السكان في المنطقاة 750يبل  إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي 

، وبوجاود كما تمتاع مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصاناعياً •

.موانىء بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري ونشاط الضيافة في المنطقة

.ريقع العقار قيد التقييم في حي العليا بالقرب من العديد من المحاور الرئيسية لمدينة الخب•

.تضم المنطقة المحيطة بالعقار العديد من فنادق و المراكز التجارية، و المطاعم والمقاهي•

تحليل طريقة الوصول للعقار

.يتميز راديسون بلو للشقق الفندقية بأنه يقع بالقرب من الظهران مول•

.أما في يخص الواجهات فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقع من الجهة الجنوبية، و الشرقية•

.يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق داخلي مرتب  بشارع الملك سعود•

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

وصف العقار

تحليل الموقع على مستوى المنطقة

بلا  يقع راديسون بلو للشاقق الفندقياة علاى قطعاة أرم منتظماة الشاكل سو ساطح مساتوي، و ت•

.2 3,798.08مساحتها 

، بالإضاافة إلاى خادمات و مرافاق (وحدة92بعدد )يضم المجمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

و تصال إجماالي مسااحة مساطحات . كأحوام السباحة والنادي الصحي والعديد مان الخادمات الاخارى

.2 8,964البناء إلى 

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرح الصاحي، و شا•

.و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب ماا هاو موضاح فاي 3تمتاع منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%. 60دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

3,798.08(2 )إجمالي مساحة الأرم 

8,964(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%60)%(نسبة التغطية 

92(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنة7(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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"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

.ظروح السوق

لقيماة بالإضافة إلى سلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها 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 تشغيله في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

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

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

. المملكة العربية السعودية

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

.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

بلا  يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وسلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحا  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 إلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل الأصال، علا

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

.على أساس سنوي

04



22

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 حي  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
إن كثرة المعروم من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد سلك . منافسة في الأسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن عيادة الوحدات والمعارم 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفام الأسعار والخدمات وبالتالي انخفام

.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 

وح الإيرادات نتيجة ظروح السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروح الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق الأسهم المحلية والعالمي

حي  أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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الفندقة

أدىمما،2023عا منالأولالربعفيسكنيةوحدة7,800منيقربمامنالانتهاءالريامشهدت•
وحدة4,400تسليمتمالفترة،نفسوخلال.سكنيةوحدةمليون1.4إلىالمخزونإجماليعيادةإلى
وحدة45,000تسليمالمخط ومن.وحدة864,000إلىالمدينةفيالسكنيالمخزونلترفعجدةفي

.العا هذامنالمتبقيةالأشهرخلالالمجتمعتينالمدينتينعبرإضافية

يالسكنالقطاعلدعمالأخيرةالأشهرفيالحكومةقبلمنالمدعومةالمشاريعمنالعديدإطلاقتم•
منالثانيةوالمرحلةالفرسان،ومشروعجدة،فيالعروسمشروعمنالأولىالمرحلةمثلالمتزايد،
الذيالريام،فيالجديدالمربعمشروعإطلاقالإعلاناتأكبربينومن.العاصمةفيخز مشروع
الطلبالإعلاناتهذهجميعوتعكس.العالمفيالمدنوس أكبرمنواحدًايكونأنإلىيهدح
.ةالمملكفيالسكنيللقطاعالأمدالطويلالنموفيالمستمرةالحكومةوثقةتراكمالذيالقوي

قطاعالوتعزيزالسعوديينالمواطنينبينالمناعلتملكلتسريعتدابيرعدةباتخاسالحكومةقامت•
صتخصيتمحدي ،إعلانفي.الصاعدالاتجاههذهاستمراروأتوقععيادة،الطلبشهدوقد.السكني

دةعياعلىللسيطرةالأخرىوالمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالأراضيمنمربعمترمليون100
الريامفيوالإيجارالبيعأسعارارتفعت،2023عا منالأولالربعفيشك،بلا.والسكنالأراضيأسعار
البيعأسعارارتفعتجدة،فيالأساس،نفسعلى.السابقبالعا بالمقارنةالتواليعلى٪2و٪7بنسبة

.٪9بمتوس الإيجارأسعاروارتفعتسنويًا،٪11بمتوس 

ي حالفلل،منأسرعبشكلالشققعلىالطلبعادحي السوق،فيهيكليتحولهناكعا ،بشكل•
.2023عا منالأولالربعفيجدةفي٪17والعاصمةفي٪6بنسبةسنويًانموًاالبيعأسعارسجلت
.جدةفي٪13والريامفي٪4بنسبةللشققالإيجارأسعارنمتالفترة،نفسخلال

جل:المعلوماتمصدر•

المعارم

84,000حواليأضاحمماالريام،فيتجاريينتطويرينمنالانتهاءتم،2023عا منالأولالربعفي•
مخزونعادنفسها،الفترةفي.مربعمترمليون3.4إلىالإجماليوعادالتجزئةمساحاتمنمربعمتر

المتبقيةأشهرالتسعةخلال.مربعمترمليون1.8إلىليصلمربعمتر46,000بحواليجدةفيالتجزئة
جدةفيالسوقإلىالتجزئةمساحاتمنمربعمتر478,000حواليدخولالمقررمنالعا ،هذامن

أنبشحذرينعلنامانحنجدة،فيالتجاريالسوقتخفيفمع.الريامفيمربعمتر105,000وحوالي
.المحددالوقتفيالمستقبليةالمشاريعإكمال

الكبيرةالتجاريةالمراكزمنأفضلبأداءالصغيرةوالمجمعاتالصغيرةالتجزئةمراكزتتمتععا ،بشكل•
حي دة،جفيخاصةالصغيرة،بالمساحاتتتعلقالاستفساراتمعظموكانت.الحجمالفائقةالإقليمية
تفضيلا المستأجرونأبدىسلك،إلىبالإضافة.مربعمتر120إلى8بينالمطلوبةالمساحاتتتراوح
جدًامهمًاأمرًاللجلوسالخارجيةالمناطقوأصبحتالشارع،علىالعاليةالرؤيةساتالزاويةللمواقع
دأتبالاتجاه،هذامعوتمشياً .المستهلكينبينشعبيتهالزيادةنظرًاوالمشروباتالأغذيةلمتاجر
لجذبةالتجاريالمراكزخار والمشروباتلأغذيةمخصصةمنطقةإنشاءفيالتجاريةالمراكزمنالعديد

.تطويراتهافيالزوارحركةوعيادةالمستأجرين

علىالمتزايدالتركيزمعالزوارلحركةالرئيسيانالمولدانكاناوالترفيهوالمشروباتالأغذيةقطاع•
ذينالالجددالمنافسينجذبالريامفيالعقاراتأصحابيحاولسلك،علىعلاوة.التجريبيةالتجزئة
رًاحذأكثرجدةفيالعقاراتأصحابيكونسلك،منالنقي على.البلادفيمحليوجودلديهمليس

.الجددبالمنافسينالمرتبطةالمخاطرلتجنبالمعروفةالتجاريةالعلاماتلجذبويسعون

بنسبةوالإقليميةالحجمالفائقةالإقليميةالتجاريةللمراكزالإيجارأسعارعادتالإيجارات،أداءحي من•
انخفضتالأساس،نفسعلى.العا هذامنالأولالربعفيالريامفيالتواليعلى٪8و11٪

زللمراكمستقرةوظلتالحجمالفائقةالإقليميةالتجاريةالمراكزعبر٪6بمتوس جدةفيالإيجارات
.المدينةفيالسوقيةالأوضاعتباطؤإلىيشيرمماالإقليمية،التجارية

جل:المعلوماتمصدر•

التقييم

العرم والطلب–دراسات السوق 
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إلىاستنادًاالمعنيللعقاراليوميالغرفةسعرمتوس لتحديداستخدمتالتيبحوثنا،نتائجأدناهنلخص
.المعنيبالعقارصلةالأكثرهيالتاليةالمقارنةالعقارات.السوق

المقارنات

السوقتعليقات

ريال310بينمامربعمتر30ومربعمتر25بينتتراوحبمساحاتللغرحاليوميةالإيجاراتتشكل•
.اليو فيسعوديريال400واليو فيسعودي

بينمامربعمتر60ومربعمتر50بينتتراوحبمساحاتواحدةنو غرفةمناليوميةالإيجاراتتتراوح•
.العقارموقععلىاعتمادًااليو فيسعوديريال700واليو فيسعوديريال460

بينمامربعمتر95ومربعمتر90بينتتراوحبمساحاتواحدةنو غرفةمناليوميةالإيجاراتتتراوح•
.العقارموقععلىاعتمادًااليو فيسعوديريال1100واليو فيسعوديريال860

لالخالاعتبارفيبأخذقمناللسوق،وفقًاللعقارالمتوقعاليوميالغرحسعرمتوس إلىللوصول•
.التجاريةالعلامةوعواملوالجودة،والواجهة،والوصولية،والموقع،الحجم،التعديلاتعملية

.(ADR)اليوميالغرحسعرمتوس حسابعمليةبالتفصيلستوضحالتاليةالصفحة•

التقييم

دراسات السوق

2

1

3

ألوفت فندقفندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

310397351(في اليو /ريال)الغرح 

459708641(في اليو /ريال)غرفة سويت 1

8601007928(في اليو /ريال)غرفة سويت 2
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( :للغرح)مصفوفة التقييم  :توضيح مصفوفة التقييم 

بع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقو •
الأساسمترسعرإلىللوصولسلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،سلكفيبماالتعديلات
.المناسب

:سلكفيبماالعوامللعكسالتسوياتإجراءتم

.المختارةللمقارناتبالنسبةصلةسوالعقارموقع:الموقع•

الغرفةمساحة:المساحة•

.التقييمقيدالعقارإلىالوصولسهولةفييتمثل:الوصولسهولة•

.المنطقةفيالصلةسوالشارعوأهميةودورالشوارععددإلىتشيرالواجهة:الواجهات•

.العرمنوععلىاعتمادًاالأسعارمرونة:التفاوم•

جدولفيللعقارالسوقيةالقيمةنقد ،الصفحةيسارعلىالمذكورةالمعلوماتمنيتضحكما•
.التقييممصفوفة

التقييم

سعر الأساستقدير 

ألوفت فندقفندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

302630(متر مربع)مساحة الغرفة 

310397351(ريال)السعر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00والمخط  العا الموقع

%10.00-%10.00-%10.00-المساحة

%10.00-%10.00-%0.00الواجهات

%10.00-%10.00-%10.00-الجودة

%5.00-%5.00-%5.00-العلامة التجارية

%0.00%2.50-%5.00العمر

%0.00%0.00%0.00التفاوم

%35.00-%37.50-%20.00-إجمالي التسويات

248248228(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%30.00%35.00%35.00)%(الترجيح 

240(ريال)سعر الإيجار اليومي للغرح 
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( :للغرح)مصفوفة التقييم  السعر اليومي المختل متوس  

تفاصيل الدخل السنوي الفعلي

النقديالتدفقفيتطبيقهاتموالتي2023لعا العميلقبلمنالفعليةالدخلبتفاصيلتزويدناتم
.للتضخمالتعديلمع2024لعا 

.الدخلصافيحسابعمليةبالتفصيلالتاليةالصفحةستوضحالمتتالية،للسنوات

التقييم

سعر الأساستقدير 

ألوفت فندقفندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

959598(متر مربع)مساحة الغرفة 

8601,007928(ريال)السعر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%0.00%0.00%0.00المساحة

%2.50-%2.50-%2.50-سهولة الوصول

%10.00-%10.00-%0.00الواجهات

%10.00-%10.00-%10.00-الجودة

%5.00-%5.00-%5.00-العلامة التجارية

%0.00%2.50-%5.00الإستخدا 

%0.00%0.00%0.00التفاوم

%27.50-%30.00-%12.50-إجمالي التسويات

753705673(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%30.00%35.00%35.00)%(الترجيح 

710(ريال)سعر الإيجار اليومي للغرح 

%30)%(غرح 3الزيادة 

923(ريال)غرح 3سعر التأجير اليومي 

إجمالي الدخلالعددراديسون بلوالوصف

240389,120الغرح

7104934,790غرح فندقية2

92343,692غرح فندقية3

9147,602الإجمالي 

523سعر الغرح اليومي متوس  

(ريال)السعر الوصف

11,086,455الدخل الإجمالي

7,560,000المصاريف

3,526,455صافي الدخل التشغيلي
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 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستقبلية

(بدون احتساب عامل التضخم)ملخص الافتراضات الرئيسية للتدفقات النقدية 

.(%)مئويةكنسبةسنوات5لأولملخصيوضحأدناهوالجدول،2025عا منابتداءً سنوات10مدىعلىالحساباتإجراءوتم،(ADR)اليوميالغرحسعرمتوس إلىوصلناقدالميداني،البح علىبناءً 

التقييم

20252026202720282029الفترة

9191919191عدد الغرح

%70%70%70%80%93)%(نسبة الإشغال 

335418523523523(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 366 366 366 335 311(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

(Departmental Revenue)إيرادات أقسا  الفندق 

%92.0%92.0%92.0%93.5%95.0إيرادات الغرح

%8.0%8.0%8.0%6.5%5.0إيرادات المطاعم

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0إيرادات أخرى

(Departmental Expenses)مصاريف أقسا  الفندق 

%21.0%21.0%21.0%23.0%25.0مصاريف الغرح

%48.0%48.0%48.0%50.0%52.0مصاريف المطاعم

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0مصاريف أخرى

(Undistributed Expenses)مصاريف غير موععة 

%6.0%6.0%6.0%7.0%8.0المصاريف الإدارية

%2.0%2.0%2.0%3.0%4.0مصاريف المبيعات والتسويق

%3.0%3.0%3.0%4.0%5.0مصاريف الصيانة والتشغيل

%5.0%5.0%5.0%6.0%7.0مصاريف الخدمات

20252026202720282029الفترة

 (Management Fees)الرسو  الإدارية

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00مصاريف الرسو  الإدارية

%4.3%4.3%4.3%3.9%3.5مصاريف رسو  الحوافز

(Fixed Charges)رسو  ثابتة 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0مصاريف سكن الموظفين

%0.25%0.25%0.25%0.25%0.25مصاريف تأمين المبنى

(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

%53.3%53.3%53.3%48.1%42.9صافي الدخل

1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%(FF&E)المفروشات والمعدات 

EBITDA

الأرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

(EBITDA( )ريال)
4,564 5,605 6,918 6,918 6,918 

%52.3%52.3%52.3%47.1%41.9)%(نسبة صافي الربح 
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 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستقبلية

(التضخمعاملاحتساببدون)النقديةللتدفقاتالرئيسيةالافتراضاتملخص
.(ريال000)أعوا 5لأولملخصيوضحأدناهالجدولأعوا ،10مدىعلىالحساباتعملتم

التقييم

20252026202720282029الفترة

9191919191عدد الغرح

%70%70%70%80%93)%(نسبة الإشغال 

335418523523523(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 366 366 366 335 311(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

(Departmental Revenue)إيرادات أقسا  الفندق 

 12,162 12,162 12,162 11,120 10,341إيرادات الغرح

 1,058 1,058 1,058 773 544إيرادات المطاعم

 0 0 0 0 0إيرادات أخرى

(Departmental Expenses)مصاريف أقسا  الفندق 

 2,554 2,554 2,554 2,558 2,585مصاريف الغرح

 508 508 508 387 283مصاريف المطاعم

 0 0 0 0 0مصاريف أخرى

(Undistributed Expenses)مصاريف غير موععة 

 793 793 793 833 871المصاريف الإدارية

 264 264 264 357 435مصاريف المبيعات والتسويق

 397 397 397 476 544مصاريف الصيانة والتشغيل

 661 661 661 714 762مصاريف الخدمات

20252026202720282029الفترة

 (Management Fees)الرسو  الإدارية

 264 264 264 238 218مصاريف الرسو  الإدارية

 563 563 563 460 378مصاريف رسو  الحوافز

(Fixed Charges)رسو  ثابتة 

 132 132 132 119 109مصاريف سكن الموظفين

 33 33 33 30 27مصاريف تأمين المبنى

(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

 7,050 7,050 7,050 5,724 4,673صافي الدخل

 109 119 132 132 132(FF&E)المفروشات والمعدات 

EBITDA

الأرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

(EBITDA( )ريال)
4,564 5,605 6,918 6,918 6,918 

%52.3%52.3%52.3%47.1%41.9)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومةالنقديةالتدفقات

:أعوا ، وقد تم الإعتماد على الإفتراضات التالية 10تم عمل التدفقات النقدية على مدى 

سانة ماضاية حساب 13٪ سنوياً وسلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلاي للمملكاة العربياة الساعودية لمادة 2.8حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  يتم : معدل التضخم•

.مصادر البنك المركزي السعودي

لادخل العائاد وسلاك بقسامة صاافي ات حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع العقاار ونوعيتاه وأيضااً بعاد عمال بحا  مياداني ومكتباي لمعادلايتم : معدل العائد•

%.7.50التشغيلي على سعر العقار وسلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حي  تم التوصل الى معدل 

وسلاك حساب معاايير التقيايم % 10.30صام على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدا ، العرم والطلاب حيا  قمناا بتطبياق معادل خبناء : معدل الخصم•

.الدولية بطريقة بناء معدل العائد وسلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

التقييم

20242025202620272028202920302031203220332034الفترة

3,6254,8236,0897,7267,9428,1658,3938,6288,8709,1189,374(ريال000)صافي الدخل مع نسبة التضخم 

124,983التخار 

3,2873,9644,5385,2204,8654,5344,2263,9383,6713,42145,701(ريالNPV( )000)صافي القيمة الحالية 

87,360,000(ريال)القيمة العادلة للعقار 
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.يناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقارييمتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة طبقا للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التق

:هي 2023ديسمبر 31القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فق  سبعة وثمانون مليوناً وثلاثمائة وستون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 87,360,000•

التوقيع والاعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

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

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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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 حيا  إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروح

.تتماشاى ماع أهداح المعاييار

يجب

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

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

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى 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

الغرم

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغارام العامااة ( الغاارم)تشاير كلماة 

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

.ودعام قارارات الإقرام المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وسلك

وتهادح 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 إلااى أفضال مساات

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

مستقلة وتعمل تحت إشراح وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

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

وماااا لااام يناااص خاالاح سلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

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

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

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

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارح ثالاااا )العماالاء الخارجييااان : سلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

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

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

ركزياااة المصاااارح الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارم 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 : إيميل

عمار قطب.  

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 الريام

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


تقرير التقييم النهائي

مجمع سي شور السكني بمدينة الخبر

شركة مشاركة المالية/ العميل

2024مارس 21

V230270

P230361
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.شركة مشاركة المالية/ السادة

.مجمع سي شور السكني بمدينة الخبرتقييم / 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

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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المعايير المهنية

حالة المقيمين
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مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

معلومات الملكية12

معلومات صك الملكية

صفحة المحتويات



الملخص التنفيذي
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العقار على مستوى المدينةالشروط والاحكام العامة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

الومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

معلومات الملكية
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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ملخص العقار 

تهامساحتبلغومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنيشورسيمجمعيقع•

38,103 2.

112دبعد)والمميزاتالمساحاتحيثمنالمتنوعةالسكنيةالفللمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

.خضراءوساحاتصحيناديوكالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(وحدة

.2 24,760إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو•

وي،الصحالصرفالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاهممراتوشوارع

.الكورنيشمنبالقربيقعبأنهالسكنيشورسيمجمعيتميز•

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

التحليةالحي

سكني تجاريالاستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

930205013309رقم الصك

ها24/11/1438تاريخ الصك

متر مربع38,103حسك الصك( 2 )المساحة 

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

الهيئة سوق الم-مراجعين التقرير  -مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

133,210,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

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

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها 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 إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى 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•

مشار إليه والمن شركة مشاركة المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)فيما يلي باسم 

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

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

.فق 

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

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

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

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

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

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى 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 اساتلامه 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 إعداد 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، وعلياه فاا

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

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

ناة الخبارموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مجمع سي شاور الساكني بحاي التحلياة بمدي•

.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، والبحاث قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه 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

.2023ديسمبر 28نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

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

شروط التقييم
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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 ذكرها 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 إعادة النشر

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

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

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

.محتوياته

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

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

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

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 معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

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

الإفصاح



11

كشف قياس القيمة العادلة

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

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

مماثلاة يعود ذلك إلى 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 إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى 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 اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى 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

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى 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

اذ  يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

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

.ذات 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 إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع سي شور السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

- رقم القطعة

2/338 رقم المخط  التنظيمي

التحلية (عنوان العقار)المنطقة 

26° 9'58.68"N  50°11'44.52"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930205013309 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها24/11/1438 :تاريخ الصك

(متر)عرض الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

20غير مسمى192.43شمالي

-جار192.43جنوبي

15غير مسمى200شرقي

15غير مسمى200غربي
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دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

منطقاة يقع مجمع سي شور السكني في الناحية الجنوبية من الخبر و التاي تعتبار إحادى محافظاات ال•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السكان في المنطقاة 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي

، وبوجاود كما تمتاع مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصاناعياً •

.موانىء بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي التحلية بالقرب من العديد من المنتجعات الفندقية•

نتجعاات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العدياد مان الم•

.المراكز التجارية، وأماكن مخصصة لصيد السمك 

تحليل طريقة الوصول للعقار

ماكن اقاماة يتميز مجمع سي شور السكني بأنه يقع بالقرب من البحر المفتوح والمنتجعات البحرية وا•

.النشاطات البحرية

أما في يخص الواجهاات الأخارى فتطال علاى شاوارع داخلياة و تحاد الموقاع مان الجهاة الجنوبياة، و •

.الغربية

.يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق داخلي مرتب  بشارع الملك فهد•

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة



16

موقع العقار

دراسات الموقع

وصف العقار

تحليل العقار

تها يقع مجمع سي شور السكني على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مساتوي، و تبلاغ مسااح•

38,103 2.

، بالإضافة إلى خدمات و مرافاق (وحدة112بعدد )يضم المجمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

و تصال إجماالي. كأحواض السباحة والنادي الصحي وتموينات ومقهى والعدياد مان الخادمات الاخارى

.2 24,760مساحة مسطحات البناء إلى

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصاحي، و شا•

.و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب ما هاو موضاح فاي 2تمتاع منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد أدوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%. 57دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

38,103(2 )إجمالي مساحة الأرض 

24,760(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%57)%(نسبة التغطية 

112(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات6(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم19شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصال القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

تحليل المخاطر على العقار

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

معلومات الملكية
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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"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 إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها 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 تشغيله في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى 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 إيجار •

.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 متوسا  معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاث 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 إلى 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 حيث 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
إن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . 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

حيث أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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شقق–تحليل بحث السوق

م بنااءا علاى نلخص أدناه نتائج البحث، التي تم استخدامها لتحديد الإيجار المتوس  للعقار قيد التقياي•

.العقارات أدناه هي الأكثر صلة بالعقار قيد التقييم. السوق

المقارنات

تعليقات السوق

عقار مان تم عمل بحث ميداني للإيجارات السنوية للشقق ، حيث تتراوح مساحات الشقق في منطقة ال•

.للمتر المربع607للمتر المربع الى 403متر مربع وبأسعار تتراوح من 180متر مربع الى 107

التقييم

:(شقق)التقييممصفوفة

عان بعد إكمال البحث وجمع المعلومات، يتم إجراء تعديلات على كل عامل يختلف فيه العقار المقارن•

تاوفير تقادير تُجرى التعديلات بنسبة وتُطبق على الإيجار السنوي للعقار المقارن ل. العقار قيد التقييم

.قيم معدلة للعقار قيد التقييم

مجمع الؤلؤة السوداءمجمع لؤلؤة الروابيالوصف

72,50065,000(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%10.00-الموقع

%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00المخط  العا 

%0.00%5.00الجودة

%0.00%5.00الخدمات

%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00التفاوض

%0.00%0.00(سو )تاريخ العملية 

%0.00%0.00إجمالي التسويات

72,50065,000(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

68,750(ريال)سعر تأجير الشقق 

(متر مربع/ريال)سعر التأجير السنوي (متر مربع/ريال)سعر متر التأجير مساحة الشققنوع الوحدة

18040372,500جمع لؤلؤة الروابي

10760765,000مجمع الؤلؤة السوداء
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فلل–تحليل بحث السوق

م بنااءا علاى نلخص أدناه نتائج البحث، التي تم استخدامها لتحديد الإيجار المتوس  للعقار قيد التقياي•

.العقارات أدناه هي الأكثر صلة بالعقار قيد التقييم. السوق

المقارنات

تعليقات السوق

عقار مان تم عمل بحث ميداني للإيجارات السنوية للشقق ، حيث تتراوح مساحات الشقق في منطقة ال•

.للمتر المربع682للمتر المربع الى 551متر مربع وبأسعار تتراوح من 272متر مربع الى 220

التقييم

:(فلل)التقييممصفوفة

عان بعد إكمال البحث وجمع المعلومات، يتم إجراء تعديلات على كل عامل يختلف فيه العقار المقارن•

تاوفير تقادير تُجرى التعديلات بنسبة وتُطبق على الإيجار السنوي للعقار المقارن ل. العقار قيد التقييم

.قيم معدلة للعقار قيد التقييم

مجمع النهضةمجمع الؤلؤة السوداءالوصف

150,000150,000(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%15.00-%0.00الموقع

%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00المخط  العا 

%5.00%0.00الجودة

%0.00%0.00الخدمات

%10.00%0.00عمر العقار

%0.00%0.00التفاوض

%0.00%0.00إجمالي التسويات

150,000150,000(ريال)الإيجار المعدل النهائي 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

150,000ايجار الفلل بإطلالة

%2.50-الخصم للفلل بدون إطلالة

146,250الإيجار للفلل بدون إطلالة بعد الخصم

(متر مربع/ريال)سعر التأجير السنوي (متر مربع/ريال)سعر متر التأجير مساحة الشققنوع الوحدة

272551150,000جمع لؤلؤة الروابي

220682150,000مجمع الؤلؤة السوداء
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تحليل الدخل

تقديرات الدخل حسب السوق

.الجدول أدناه يوضح أسعار الإيجار وإجمالي الدخل للوحدات•

التقييم

العائدمعدل

.يماً قا  فريق أبعاد للتقييم العقاري بإجراء بع  الأبحاث حول معدل العائد للعقار الموضوع تقي•

٪، وهاو 10.0٪ إلاى 8.0بناءً على نتائج البحث، فإن معدلات العائد للمجمعات الساكنية تتاراوح باين •

.يعتمد على الموقع والنوع وجودة الوحدات ومعدل الاحتلال

قااري فاي بالإضافة إلى ذلك، بناءً على المعلومات المقدمة من قبل العميل وتجربة أبعاد للتقيايم الع•

.٪8.0سوق العقارات، تم تقدير معدل العائد للعقار عند 

(ريال)الدخل الإجمالي (ريال)سعر التأجير (ريال)سعر التأجير حسب السوقعدد الوحداتنوع الوحدة

3668,75068,7502,475,000الشقق

17150,000150,0002,550,000الفلل بإطلالة

59150,000146,2508,628,750الفلل بدون إطلالة

11213,653,750المجموع
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التقييم بأسلوب الدخل

المختل المتوس 

، ويخط  العميل أيضًا لزيادة أسعار الإيجار 2023إلى النصف الثاني من عا  2023٪ من النصف الأول من عا  3.3المقدمة من قبل العميل، تم عيادة الأسعار بنسبة 2023بناءً على تفاصيل عقود الإيجار الحالية لعا  •

.2023٪ مقارنة بعا  10بالإضافة إلى ذلك، من المتوقع أيضًا عيادة معدل الاحتلال بنسبة . ريال للوحدة سنويًا96,000ريال للوحدة سنويًا وللفلل 42,000للشقق إلى 2024في عا  

:على النحو التالي2024بناءً على البيانات التي قدمها العميل، تم حساب الإيجار السنوي المتوقع المتوس  للوحدة لعا  •

الدخلتقدير

ة النقل المدرساي ا لفائدة العميل، تمت إضافة جميع الخدمات والمرافق وخدموفقً بعد انتهاء عقد الإيجار للعقار المعني بالتقييم، تم عيادة أسعار الإيجار للوصول إلى أسعار السوق المتعلقة بالعقار، مع ملاحظة أنه •

:يوضح الجدول أدناه أسعار الإيجار لكل عا  حتى عا  الاستقرار. إلى العقار المعني بالتقييم، بالإضافة إلى إعادة تأهيل المبنى بأكمله، وهو ما قمنا بتقييمه

التقييم

2024202520262027202820292030203120322033الوصف

112112112112112112112112112112عدد الوحدات

76,30691,567109,881121,908121,908121,908121,908121,908121,908121,908(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%10.9%20.0%20.0%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

8,546,29310,255,55212,306,66213,653,75013,653,75013,653,75013,653,75013,653,75013,653,75013,653,750دخل العقار

(ريال)السعر متوس  المعدلعدد الوحداتالوصف

3643,2441,556,767عدد الوحدات

7691,9676,989,526(ريال)سعر تأجير الوحدة 

11276,3068,546,293المختل / المتوس  الإجمالي 
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:المخصومةالنقديةالتدفقات

سنة ماضية حسب مصادر البنك المركزي 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.السعودي

ى سعر العقار لات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل التشغيلي علمعديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع العقار ونوعيته وأيضاً بعد عمل بحث ميداني ومكتبي ل: معدل العائد•

%.8.00وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة بناء معدل % 10.80خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق م: معدل الخصم•

.العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

%.1.00: معدل الدخل الإضافي•

التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

2024202520262027202820292030203120322033الفترة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

–مجمل الدخل المتوقع مع معدل النمو 

(ريال)
8,785,59010,837,90313,369,63815,248,40515,675,36016,114,27016,565,47017,029,30317,506,12317,996,295

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%12.5%25.7)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

2,259,1521,354,7381,336,9641,524,8401,567,5361,611,4271,656,5471,702,9301,750,6121,799,629(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

65,26494,832120,327137,236141,078145,028149,089153,264157,555161,967(ريال)الدخل الإضافي 

6,591,7029,577,99712,153,00013,860,80014,248,90214,647,87115,058,01215,479,63615,913,06616,358,632(ريال)–مجمل الدخل الفعلي 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

659,170957,8001,215,3001,386,0801,424,8901,464,7871,505,8011,547,9641,591,3071,635,863(ريال)–المصاريف التشغيلية 

5,932,5328,620,19710,937,70012,474,72012,824,01213,183,08413,552,21113,931,67214,321,75914,722,769(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

184,034,607التخار 

5,354,2717,021,6268,040,9398,276,9777,679,3617,124,8956,610,4626,133,1725,690,34471,273,100(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

133,210,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 

• .٪1.00: معدل الدخل الإضافي
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.يناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقارييمتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة طبقا للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التق

:هي 2023ديسمبر 31القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فق  مائة وثلاثة وثلاثون مليوناً ومائتان وعشرة آلاف ريال سعودي)ريال سعودي 133,210,000•

التوقيع والاعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

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

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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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 حياث إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى 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)إلاى 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)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء 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 الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

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 إلااى أفضال مساات

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

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

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

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

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

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

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

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااث)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى 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 : إيميل

عمار قطب.  

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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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.شركة مشاركة المالية/ السادة

.مجمع اللؤلؤة السكني بمدينة الخبرتقييم / 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

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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صفحة المحتويات
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ملخص العقار 

هامساحتتبلغومستوي،سطحذوالشكلمنتظمةأرضقطعةعلىالسكنياللؤلؤةمجمعيقع•

22,500 2.

233ددبع)والمميزاتالمساحاتحيثمنالمتنوعةالسكنيةالشققمنالعديدالسكنيالمجمعيضم•

39,909إلىالبناءمسطحاتمساحةإجماليتصلو.كالمسابحوخدماتمرافقإلىبالإضافة،(وحدة

 2.

وي،الصحالصرفالإنارة،الماء،الكهرباء،مثلالأساسيةالخدماتجميعبوجودالعقارمنطقةتتميز•

.مسفلتةمشاةممراتوشوارع

منفهدنبسلطانالأميرطريقيمربحيثرئيسي،شارععلىيقعبأنهالسكنياللؤلؤةمجمعيتميز•

بالجهةالشرقية،الجهةيربطلأنهالخبرفيالرئيسيةالطرقإحدىيعتبروللعقار،الجنوبيةالجهة

.الغربية

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الراكةالحي

سكنيالاستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

430205013306رقم الصك

ها24/11/1438تاريخ الصك

متر مربع22,500حسك الصك( 2 )المساحة 

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

الهيئة سوق الم–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

(طريقة التدفقات النقدية)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

343,670,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

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

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها 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 إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى 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•

مشار إليه والمن شركة مشاركة المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)فيما يلي باسم 

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

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

.فقط

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

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك 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 ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

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

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

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة



شروط التقييم
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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 اساتلامه 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 إعداد 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، وعلياه فاا

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

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.موقع العقار•

.معلومات الصك•

.رخصة البناء•

.الدخل و العائد السنوي•

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

بغارض خبرموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار مجمع اللؤلؤة السكني بحي الراكة بمدينة ال•

.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، والبحاث قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه 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

.2023ديسمبر 26نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

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

شروط التقييم
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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 ذكرها 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 إعادة النشر

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

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

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

.محتوياته

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

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

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

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 معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

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

الإفصاح
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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 إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى 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 إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى 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 اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى 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

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى 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

اذ  يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

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

.ذات 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 إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمع اللؤلؤة السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييمه 

- رقم القطعة

2/38 رقم المخطط التنظيمي

الراكة (عنوان العقار)المنطقة 

شارع نافع بن عتبة -شارع معقل بن سنان -شارع طارق بن عياد-24شارع  اسم الشارع

26°20'48.20"N  50°11'22.85"E إحداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

430205013306 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها24/11/1438 :تاريخ الصك

(متر)عرض الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

2440شارع 150شمالي

40شارع طارق بن عياد150جنوبي

10شارع معقل بن سنان150شرقي

8شارع نافع بن عتبة 150غربي
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دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

طقاة يقع مجمع اللؤلؤة السكني في الناحية الشارقية مان الخبار و التاي تعتبار إحادى محافظاات المن•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السكان في المنطقاة 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي 

، وبوجاود كما تمتاع مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصاناعياً •

.موانىء بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي الراكة بالقرب من جامعة الأمير سطا  بن عبدالعزيز•

جمعاات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العدياد مان الم•

.المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

ببعضاهما، ويربط طريقين رئيسيين،على شارع طارق بن عياديتميز مجمع اللؤلؤة السكني بأنه يقع •

.طريق الملك فهد وطريق الملك سعود

.علاوة على ذلك يمر طريق الملك فهدمن الجهة الشرقية من مجمع اللؤلؤة•

أما في يخص الواجهات الأخارى فتطال علاى شاوارع داخلياة و تحاد الموقاع مان الجهاة الشامالية، و •

.الغربية

لملاك ، بالإضاافة أن طرياق اشارع طارق بن عيااديمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال •

الماؤدي للعقاار قياد ، طريق الملك سعود، تعتبر طارق ثانوياة مرتبطاة بشاارع طاارق بان عياادفهد

. التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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دراسات الموقع

وصف العقار

تحليل العقار

تها يقع مجمع اللؤلؤة السكني على قطعة أرض منتظماة الشاكل ذو ساطح مساتوي، و تبلاغ مسااح•

22,500 2.

مبناى، 16موععاة علاى عادد ( وحادة233بعادد )يضم المجمع السكني العديد من الوحدات الساكنية •

بالإضافة إلى خدمات و مرافق كأحواض السباحة ، ناادي صاحي ، جااكوعي ، ساونا ، قاعاة احتفاالات ، 

احة و تصل إجمالي مس. ميني ماركت ، حضانة لأطفال ، مسجد ، مقهى ، باصات للمدارس و للتسوق

.2 39.909مسطحات البناء إلى 

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصاحي، و شا•

.و ممرات مشاة مسفلتة

دور، بحسب ما هو موضح فاي 15تمتاع منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%. 56دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

22,500(2 )إجمالي مساحة الأرض 

39.909(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

233(عدد)عدد الوحدات السكنية 

سنوات9(تقديري)عمر العقار 
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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"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 إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة انه يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها 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 تشغيله في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى 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 إيجار •

.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 وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاث 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 إلى 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 حيث 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
إن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . 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

حيث أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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تحليل الدخل

معلومات العقار

ودانيميبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققا •

يلخص.خبرالمدينةفيبالسوقمقارنةالسكنياللؤلؤةلمجمعالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبي

.الخبرمدينةفيالسكنيةللمحلاتالميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدول

التقييم،قيدللعقارالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

.الدخلأسلوبطريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصوليتمحتي

إلى%8منتتراوحالسكنيةللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

خصائصمنغيرهاوالإشغال،معدلجودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،10%

.العقار

ادلتعالعقارشراءسعرعلىالعائدنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

8.0%.

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

التقييم

:أسعار الإيجارات 

التسوياتبع عملوتمالتقييمقيدالعقارمنبالقربللشققالتأجيرلأسعارميدانيبحثعملتم•

:أدناهالجدولفيموضحهوكماالتقييمقيدللعقارالتأجيرلأسعارللوصولوالتعديلات

تقدير الدخل حسب السوق

السعر بعد التسوية)%(تسويات التشطيب الإيجار السنويعدد الغرفالمجمع

99,000%10.00-110,000غرفةرتال ريزيدنس

135,000%10.00-150,000غرفتينرتال ريزيدنس

162,000%10.00-180,000غرف3رتال ريزيدنس

210,000-10.00%189,000(Paint House)غرف 3رتال ريزيدنس

الإجماليالسعر بعد التسويةعدد الغرفعدد الوحدات

99,0002,970,000غرفة30

135,00013,770,000غرفتين102

162,00011,178,000غرف693

189,0006,048,000(Paint House)غرف 323

33,966,000(ريال)إجمالي الدخل 
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التقييم بأسلوب الدخل

:تقدير الدخل

إلىالإيجاريةالأسعارلزيادةالعميلويخطط،2023عا منالثانيالنصفإلى2023عا منالأولالنصفمن٪8بنسبةالأسعارعيادةتمالعميل،قدمهاالتي2023لعا الحاليالإيجاريالعقدتفاصيلعلىبناءً •

.2024عا فيسنويًاللوحدةسعوديريال80,000

.سعوديريال76,230بمبلغ2024لعا وحدةلكلالسنويللإيجارالمتوقعالمتوسطحسابيتمالعميل،قبلمنالمقدمةالبياناتعلىبناءً •

إلىالمدرسيالنقلوخدمةوالمرافقالخدماتجميعإضافةتمتالعميل،لفائدةوفقًابأنهعلمًابالعقار،المتعلقةالسوقأسعارإلىللوصولالإيجارأسعارعيادةتمتالتقييم،قيدللعقارالإيجارعقدانتهاءبعد•

:الاستقرارعا حتىعا لكلالإيجارأسعارأدناهالجدولويوضحبتقييمه،قمناماوهذابأكملها،المبانيتأهيلإعادةإلىبالإضافةالتقييم،قيدالعقار

التقييم

20242025202620272028202920302031203220332034الوصف

233233233233233233233233233233233عدد الوحدات

76,23087,664105,197131,496145,777145,777145,777145,777145,777145,777145,777(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%10.9%25.0%20.0%15.0%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

17,761,51320,425,74024,510,88930,638,61133,966,00033,966,00033,966,00033,966,00033,966,00033,966,00033,966,000(ريال)دخل العقار 
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:المخصومةالنقديةالتدفقات

ثةالثلاالسنواتمدىعلىالسعوديةالعربيةللمملكةالإجماليالمحليللناتجالتضخممعدلمتوسطاعتمادخلالمنسنويًا٪2.8يبلغسنويتضخممعدلعندالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

.السعوديالمركزيالبنكلمصادروفقًاالماضيةعشر

دخلالقسمةطريقعنالعائدلمعدلاتومكتبيةميدانيةأبحاثإجراءبعدوأيضًاالعقار،وجودةموقععلىوبناءً المملكةفيالعقاراتسوقفيأبعادشركةلخبرةوفقًاالعائدمعدلحسابيتم:العائدمعدل•

.٪7.75بلغمعدلإلىالتوصلتمحيثبالتقييم،المعنيللعقارالمماثلةللعقاراتالعقارسعرعلىالصافيالتشغيلي

الدوليةالتقييملمعاييروفقًا٪10.55بنسبةخصممعدلبتطبيققمنافقدوالطلب،والعرضوالاستخدا والمساحةالموقعخصائصوبمراعاةالعقارات،منطقةفيالمماثلةللعقاراتفهمناإلىاستنادًا:الخصممعدل•

.بالتقييمالمعنيللعقارمحتملةمخاطروأيوالسوق،العقارومخاطرالعائدومعدلالتضخممعدلإضافةطريقعنالعائدمعدلتشكيلبطريقة

التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

20242025202620272028202920302031203220332034الفترة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

–مجمل الدخل المتوقع مع معدل النمو 

(ريال)
18,258,83621,585,59626,627,99134,216,96838,995,09540,086,95741,209,39242,363,25543,549,42644,768,81046,022,337

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%11.6)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

2,115,8311,079,2801,331,4001,710,8481,949,7552,004,3482,060,4702,118,1632,177,4712,238,4412,301,117(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

161,430205,063252,966325,061370,453380,826391,489402,451413,720425,304437,212(ريال)الدخل الإضافي 

16,304,43520,711,37925,549,55732,831,18137,415,79338,463,43639,540,41240,647,54341,785,67442,955,67344,158,432(ريال)–مجمل الدخل الفعلي 

%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

1,956,5322,485,3653,065,9473,939,7424,489,8954,615,6124,744,8494,877,7055,014,2815,154,6815,299,012(ريال)–المصاريف التشغيلية 

14,347,90318,226,01422,483,61028,891,43932,925,89833,847,82334,795,56235,769,83836,771,39437,800,99338,859,420(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

501,411,875التخار 

12,978,65514,913,31516,641,39819,343,46119,940,86018,542,92617,242,99216,034,18914,910,12813,864,868179,252,688(لريا)القيمة الحالية من صافي الدخل 

343,670,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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.يناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقارييمتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة طبقا للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التق

:هي 2023ديسمبر 31القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فقط ثلاثمائة وثلاثة وأربعون مليوناً وستمائة وسبعون ألف ريال سعودي)ريال سعودي  343,670,000•

التوقيع والاعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

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

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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يمكن

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

اذه حياث إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى 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)إلاى 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)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء 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 إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

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 إلااى أفضال مساات

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

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

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

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

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

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

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

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااث)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى 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 : إيميل

عمار قطب.  

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

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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.شركة مشاركة المالية/ السادة

.برج فيردين بحي العليا بمدينة الرياضتقييم / 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

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

.بحي العليا بمدينة الرياض( برج فيردين)مكتبي /العقار قيد التقييم عبارة عن برج تجاري•

حساب )متر مرباع 25,591.36وتبلغ مساحة المباني ( حسب الصك)متر مربع 3,212تبلغ مساحة الأرض •

(.حسب إفادة العميل)متر مربع 14,935وتبلغ المساحة القابلة للتأجير ( رخصة البناء

.طوابق متكررة8يتكون البرج من عدد طابقين قبو وطابق أرضي وميزانين وعدد •

.متر مربع3,300معارض تجارية مفتوحة بمساحة 3تتكون المعارض التجارية من عدد •

متار مرباع الاى 153مكتاب إداري، حيات تتاراوس مسااحاتها مان 34تتكون المكاتب الإدارية من عادد •

.متر مربع1,463

متر، وطريق الأمير محمد 40.08شوارع منها طريق الملك فهد بواجهة بطول 4يقع العقار على عدد •

.متر43.81بن عبدالعزيز بواجهة بطول 

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

العلياالحي

مكتبي/تجاريالاستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

730205024123رقم الصك

ها24/09/1443تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 3,212حسك الصك( 2 )المساحة 

شركة حفظ المشاركة العقاريةالمالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم المائيةالغرض من التقييم

الهيئة سوق الم–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الآخرين

القيمة العادلةاساس القيمة

(التدفقات النقديةطريقة )أسلوب الدخل أسلوب التقييم

الإستخدا  الحاليفرضية الإستخدا 

ريال سعوديالعملة

261,940,000مجموع القيمة العادلة
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

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

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاارج في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها 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 إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى 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•

مشار إلي  والمن شركة مشاركة المالية / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)فيما 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 

.فق 

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

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

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

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

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

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

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى 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 إعداد 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•

.رخصة البناء•

.بيانات الدخل•

.رفع عمراني للمبنى•

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

بغارض القاوائم موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار برج فيردين بحي العليا بمدينة الريااض•

.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، والبحات قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد 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

.2023ديسمبر 20نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

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

شروط التقييم
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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 ذكرها 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 إعادة النشر

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

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

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالت 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

الإفصاس
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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 إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى 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 إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى 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 اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى 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

إمكانياة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى 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

اذج يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

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

.ذات 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 إلى نقل النهج المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاس

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

.(الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

برج فيردين بحي العليا بمدينة الرياض اسم العقار المراد تقييم  

14 رقم القطعة

1184 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

24°43'36.39"N  46°39'7.01"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

730205024123 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها24/09/1443 :تاريخ الصك

(متر)عرض الشارع اسم الشارع(متر)طول الواجهة 

60طريق الأمير محمد بن عبدالعزيز43.81شمالي

5215رقم 70جنوبي

20وادي العمارية55شرقي

80طريق الملك فهد40.08غربي
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فيةالتحتيالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظا 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 الثالت 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 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،المدينفيالحياةنم تغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخيارات

عالمجم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارها

والمتاحفالفنونوأكاديمياتالأوبرا،وداراالوطني،والمسرسللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غربفيحنيفةواديبينليرب الرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمجموعةجانبإلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارإلىإضافةالعامة،المرافق

والأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعا النقلمساراتإلىإضافة

.وروافدها

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيتالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددجيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority
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دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

مطار الملك 

خالد الدولي العقار موجود فاي الريااض، عاصامة 

ر المملكة العربياة الساعودية، وأكبا

الرياااض هااي أكباار مدينااة . ماادنها

غ سعودية، بإجمالي عدد ساكان يبلا

.2021مليون نسمة في عا  10.5

الرياض هي واحدة من أكبار المادن 

ة المساح. العربية من حيت المساحة

1913المطورة للمدينة تبلغ حاوالي 

.كيلومتر مربع

تعتبر الرياض واحدة من أكبار مادن

العالم العربي مان حيات المسااحة إذ

تصل مساحة المديناة المطاورة إلاى

.كيلومتر مُرب َّع1,913حوالي 

تشهد مدينة الرياض تطاور ملحاوظ

اريق في مشاريع البنية التحتية ومش

المواصلات العامة حيت جااري العمال 

على مشروع مترو الرياض ومشاروع 

.النقل العا 

كيلاومتر عان 15العقار يبعد تقريباً 

كيلاومتر 37وس  المدينة وحاوالي 

عن مطار الملك خالد الادولي، ويقاع

.في حي الملك فهد في الرياض

العقار قيد التقييم
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العقار قيد التقييم

العصب التجاري

برج الفيصلية

مكتبة الملك فهد الوطنية

أبراج العليا

برج العنود

برج داماك فندي

برج العبيكان

برج المملكة

مشروع حديقة الملك سلمان

برج حمد

دراسات الموقع

العقارات على مستوى الحي

يقااع العقااار بحااي العليااا ويحااد منطقااة العقااار بإطلالاا  •

مباشرة من جهتين، جهة الشمال طريق الأمير محمد بن

عبادالعزيز، جهاة الغاارب طرياق الملاك فهااد، مان جهااة 

الشاارق شااارع العليااا وماان جهااة الجنااوب طريااق مكااة 

.المكرمة

ياق يمكن الوصول لمنطقاة العقاار قياد التقيايم عبار طر•

.الملك فهد وطريق الأمير محمد بن عبدالعزيز

ة يقع العقار جنوب مطار الملك خالد الدولي ويحاد منطقا•

العقار من جهة الشامال أحيااء الاورود والرحمانياة ومان 

جهة الجنوب أحياء المؤتمرات والمربع، ومن الشارق حاي 

.السليمانية، ومن الغرب حي المعذر الشمالي

طقاة يقع العقار في منطقة مستوية التضاريس وفي من•

.ذات كثافة سكانية مرتفعة

.مجميع الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقيي•



19

برج فيردين

برج الفيصلية

برج المملكة

وعارة الشؤون الاسلامية 

والدعوة والارشاد

مؤسسة الملك 

فيصل الخيرية

برج التعاونية

.ياالعقار قيد التقييم عبارة عن برج فيردين بحي العل•

وتبلاغ( حسب الصك)متر مربع 3,212تبلغ مساحة الأرض •

( حسااب رخصااة البناااء)2 25,591.36مساااحة المباااني 

حسب إفاادة )2 14,935وتبلغ المساحة القابلة للتأجير 

(.العميل

يتكااون الباارج ماان عاادد طااابقين قبااو وطااابق أرضااي •

.طوابق متكررة8وميزانين وعدد 

معااارض تجاريااة 3تتكااون المعااارض التجاريااة ماان عاادد •

.2 3,300مفتوحة، بمساحة 

مكتب إداري، حيات 34تتكون المكاتب الإدارية من عدد •

.2 1,463الى 2 153تتراوس مساحاتها من 

شوارع منهاا طرياق الملاك فهاد 4يقع العقار على عدد •

متاار، وطريااق الأمياار محمااد باان 40.08بواجهااة بطااول 

.متر43.81عبدالعزيز بواجهة بطول 

دراسات الموقع

وصف العقار 
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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"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 إلى ذلك 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 إليها 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 إلى 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 إيجار •

.الأرباس 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 متوسا  معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.8

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحات 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 إلى 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 حيت 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
إن كثرة المعروض من السلع العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . 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 بالسماس 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

حيت أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري
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السكن

أدىمما،2023عا منالأولالربعفيسكنيةوحدة7,800منيقربمامنالانتهاءالرياضشهدت•
وحدة4,400تسليمتمالفترة،نفسوخلال.سكنيةوحدةمليون1.4إلىالمخزونإجماليعيادةإلى
وحدة45,000تسليمالمخط ومن.وحدة864,000إلىالمدينةفيالسكنيالمخزونلترفعجدةفي

.العا هذامنالمتبقيةالأشهرخلالالمجتمعتينالمدينتينعبرإضافية

يالسكنالقطاعلدعمالأخيرةالأشهرفيالحكومةقبلمنالمدعومةالمشاريعمنالعديدإطلاقتم•
منالثانيةوالمرحلةالفرسان،ومشروعجدة،فيالعروسمشروعمنالأولىالمرحلةمثلالمتزايد،
الذيالرياض،فيالجديدالمربعمشروعإطلاقالإعلاناتأكبربينومن.العاصمةفيخز مشروع
الطلبالإعلاناتهذهجميعوتعكس.العالمفيالمدنوس أكبرمنواحدًايكونأنإلىيهدف
.ةالمملكفيالسكنيللقطاعالأمدالطويلالنموفيالمستمرةالحكومةوثقةتراكمالذيالقوي

قطاعالوتعزيزالسعوديينالمواطنينبينالمناعلتملكلتسريعتدابيرعدةباتخاذالحكومةقامت•
صتخصيتمحديت،إعلانفي.الصاعدالاتجاههذهاستمراروأتوقععيادة،الطلبشهدوقد.السكني

دةعياعلىللسيطرةالأخرىوالمدنالعاصمةفيالسكنيللقطاعالأراضيمنمربعمترمليون100
الرياضفيوالإيجارالبيعأسعارارتفعت،2023عا منالأولالربعفيشك،بلا.والسكنالأراضيأسعار
البيعأسعارارتفعتجدة،فيالأساس،نفسعلى.السابقبالعا بالمقارنةالتواليعلى٪2و٪7بنسبة

.٪9بمتوس الإيجارأسعاروارتفعتسنويًا،٪11بمتوس 

يتحالفلل،منأسرعبشكلالشققعلىالطلبعادحيتالسوق،فيهيكليتحولهناكعا ،بشكل•
.2023عا منالأولالربعفيجدةفي٪17والعاصمةفي٪6بنسبةسنويًانموًاالبيعأسعارسجلت
.جدةفي٪13والرياضفي٪4بنسبةللشققالإيجارأسعارنمتالفترة،نفسخلال

جل:المعلوماتمصدر•

المكاتب

التأجيرمساحةمنمربعمتر50,000حواليتسليمتم،2023عا منالأولىالثلاثةالأشهرفي•
إلىالحاليالمخزونإجماليجلبوهذا.مجتمعبشكلوجدةالرياضفيالمكاتبفي(GLA)الإجمالية
منالعا ،هذابقيةوخلال.جدةفيمربعمترمليون1.2والعاصمةفيمربعمترمليون4.9حوالي
المكاتبفيالإجماليةالتأجيرمساحةمنمربعمتر583,000ومربعمتر61,000السوقيدخلأنالمقرر
.التواليعلىوالرياضجدةفي

ظلوايأنالمتوقعومنالملاك،فوائدنحوكبيرحدإلىوالطلبالعرضدينامياتتحولتالعاصمة،في•
الشمال،ونحبالتوسعالشركاتقامتذلك،إلىبالإضافة.القويالطلبمنللاستفادةمتفائلنحوعلى
ساحاتلمضيقعرضفعليًايتوفر.السياراتومواقفللوصولأفضلبتوفرالمكاتبعروضتأتيحيت

فيالسوقمستوىعلىالشواغرمعدلمتوس انخف فعلًا،.السوقفيالجيدةالجودةذاتالمكاتب
٪19بنسبةAللفئةالإيجارأسعارارتفعتلذلك،ونتيجة.2023عا منالأولالربعفي٪1إلىالرياض
.الفترةنفسخلالسنويًامربعمترلكلسعوديريال1764إلىلتصلسنويأساسعلى

ذاتالمكاتبمساحاتفإنذلك،ومع.التخفيفعلىعلاماتجدةفيالمكاتبسوقيظهرذلك،ومع•
لذلك،ةونتيج.كبيربطلبتحظىجيدبشكلوتُدارواحدشخصقبلمنتُمتلكوالتيالعاليةالجودة
مترلكلسعوديريال1199إلىلتصلسنويأساسعلى٪15بنسبةAللفئةالإيجارأسعارارتفعت
الشركاتقبلمنالسوقفيالطلبقيادةيتمعا ،بشكل.2023عا منالأولالربعفيسنويًامربع

لغبلذلك،ووفقًا.والغربالشمالنحوجديدةمناطقإلىتنتقلالتيالعائليةوالشركاتالمحلية
.2023عا منالأولالربعفي٪8المدينةمستوىعلىالشواغرمتوس 

عوضيتمحيت.الإيجابيالزخمعلىالحفاظفيالمملكةفيالمكاتبسوقيستمرأنالمتوقعمن•
بشكلمةللعاصالتحتيةالبنيةتحسيننحوالجهودمنمزيدًانتوقعجديد،تجاريعصبيكمركزالرياض
.المتزايدةشهرتهالتلبيةكبير،

جل:المعلوماتمصدر•

التقييم

العرض والطلب–دراسات السوق 
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الفندقة

حافظمما،2023عا منالأولالربعفيالرياضفيجديدةفندقيةتطويراتأيمنالانتهاءيتملم•
مفتاس300تسليمجدةشهدتالفترة،نفسخلال.مفتاحا21,000مستوىعلىالقائمالإجماليعلى

إلىإضافيمفتاس3,000دخولالمقررومن.مفتاس16,000إلىالإجماليالقائمالعرضعادمماجديد،
فيمفتاس2,000حواليدخوليُتوقعهذا،بينمن.المدمجةالمدنمنكلفي2023عا فيالسوق
.جدةفيمفتاس1,000منهاوالباقيالرياض،

عا بحلولسنويًاعيارةمليون100هدفإلىوالوصولالمملكةفيالسياحةلزيادةجهودهامنكجزء•
ونستكوالتي،"للطيرانالرياض"اسمتحتجديدةوطنيةطيرانشركةمؤخرًاالحكومةأطلقت،2030

عناأيضً الإعلانتمذلك،إلىبالإضافة.الرياضفيالدوليسلمانالملكمطارفيالرئيسيةمحطتها
طوطالخالقائمة،الوطنيةالشركاتباستخدا يسافرونالذينللركابجديدة(ترانزيت)مرورتأشيرة
عموقتعزيزفيوتساهمالضيافةصناعةالمبادراتهذهكلستعزع.ناسوفلايالسعوديةالجوية

.الطويلالمدىعلىعالميةسياحيةكوجهةالسعوديةالعربيةالمملكة

لفعالياتاواستضافةجديدة،ترفيهيةأماكنإنشاءيتمحيتثقافي،بتحولحاليًاالسعوديالسوقيمر•
فنادق،الصناعةنموآفاقإلىالنظرخلالمن.العالميةالسياحيةالخريطةعلىوجودهالتأكيدالعالمية

دوانيعبشكلعروضهملتوسيعيخططونالبلادفيوجودبالفعللديهمالذينالمشغلينمعظمفإن
مشاريعأصحابيسعىذلك،منالرغموعلى.محافظاتهمضمنالغرفحجموعيادةالمملكةفي

.جددفريدينمشغلينجذبإلىالضيافة

الغرفإشغالمعدلارتفع.2023عا منالأولالربعفيقويًاأداءً الضيافةقطاعشهدلذلك،نتيجة•
2023فبرايرلشهرأمريكيدولار212إلى(ADR)اليوميالسعرمتوس وارتفع٪،76إلىالرياضفي

٪54جدةفيالغرفإشغالمعدلبلغالأساس،نفسعلى.الماضيالعا منالفترةبنفسمقارنة
الضيافةسوقيستمرأنالمتوقعمن.أمريكيدولار147بنسبة(ADR)اليوميالسعرمتوس وسُجل

.المستمروالتحسنالإيجابيالدفعفيالسعودي

جل:المعلوماتمصدر•

المعارض

تجاريةمساحةأضافمماالرياض،فيتجاريينتطويرينمنالانتهاءتم،2023عا منالأولالربعفي•
عادالفترة،نفسوخلال.مربعمترمليون3.4إلىالعرضإجماليوعادمربعمتر84,000بحواليتقدر

التسعةفي.مربعمترمليون1.8إلىليصلتقريبًامربعمتر46,000بحواليجدةفيالتجاريالمخزون
البيعمساحاتمنمربعمتر478,000حواليالسوقتدخلأنالمقررمنالعا ،هذامنالمتبقيةأشهر

علنامانحنجدة،فيالتجزئةسوقتراجعمع.الرياضفيمربعمتر105,000وحواليجدةفيبالتجزئة
.المحددالوقتفيالمستقبليةالمشاريعبإكماليتعلقفيماحذرين

نمأفضلبشكلتعملالصغيرةالمجتمعيةوالمراكزالصغيرةالتسوقمراكزأنيظهرعا ،بشكل•
فيةخاصالصغيرة،المساحاتعلىالاستفساراتغالبيةوتركزت.الإقليميةالكبيرةالتجاريةالمراكز
المستأجرونأبدىذلك،إلىبالإضافة.مربعمتر120إلى8بينالمطلوبةالمساحاتتراوحتحيتجدة،

الطعا لتناولالخارجيةالمناطقوأصبحتالشارع،علىالعاليةالرؤيةذاتالزوايافيللمواقعتفضيلا 
.كينالمستهلبينالمتزايدةشعبيتهابسببوالمشروباتالأغذيةلمتاجربالنسبةللغايةمهمة

مراكزالخارجالطعا لتناولمنفصلةمناطقإنشاءببدءالاتجاهاتهذهمعتجاريةمراكزعدةوتتماشى
.تطوراتهافيالمرورحركةوعيادةالمستأجرينلجذبالتجارية

علىالمتزايدالتركيزمعالرئيسيةالمرورحركةمولداتكانتوالترفي والمشروباتالأغذيةقطاعات•
لاالذينالجديدالسوقدخولجذبالعاصمةفيالملاكيحاولذلك،علىعلاوة.التجريبيةالتجزئة

جذبإلىويسعونأكبربحذرجدةفيالملاكيتحلىالنقي ،على.البلادفيمحليًاوجودًايمتلكون
.الجديدالسوقبدخولالمرتبطةالمخاطرلتجنبالمعروفةالتجاريةالعلامات

بنسبةتالإيجاراعادتوالإقليمية،الكبيرةالإقليميةالتجاريةللمراكزبالنسبةالإيجارات،أداءحيتمن•
نفسوفي.سنويأساسعلىبناءً العا هذامنالأولالربعفيالرياضفيالتواليعلى٪8و11٪

الكبيرةالإقليميةالتجاريةالمراكزعبرالمتوس في٪6بمعدلجدةفيالإيجاراتانخفضتالسياق،
.المدينةيفالسوقيةالظروفتباطؤإلىيشيرمماالإقليمية،التجاريةللمراكزبالنسبةمستقرةوظلت

جل:المعلوماتمصدر•

التقييم

العرض والطلب–دراسات السوق 
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الأمثلة المشابهة

مشروع برج حمد

التقييم

معلومات عن البرج

المكاتب الإدارية

متوس  المساحة

تقريباً 2 500

المساحة التأجيرية

متر مربع29,864

المعارض التجارية

متوس  المساحة 

تقريباً 2 400

عدد الطوابق

طابق35

الموقع

حي العليا

عدد الشوارع

شوارع منها3

طريق الملك فهد

مواقف السيارات

طوابق بدرو 4

موقف500توفر 

مساحة المباني

متر مربع38,000

انتهاء المشروع

2016عا  
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الأمثلة المشابهة

:عن برج حمد
م المادخل المدخل الرئيسي لأبراج بشكل عا  هو العنصر الأساسي المؤثر، ولاذلك تام تصامي: المدخل الرئيسي•

.الرئيسي للبرج بأحدث التصاميم ومن أجود المواد

سامح فاي لقد تم تصميم مكاتب برج حمد وفق أعلى المعااير الهندساية المطلوباة التاي ت: الطوابق المكتبية•

ل جمياع أفضل استغلال للمساحة ولكي توفر الجو العملي الذي يدعم التركيز وعيارة كفاءة الموظفين، وتشام

.متطلبات العمل من تكنولوجيا المعلومات الحديثة ووسائل الاتصال وغيرها من الخدمات المساندة

:مكونات برج حمد
:يتكون البرج من خمسة وثلاثون طابقاً ، مقسمة كالتالي•

:أسعار تأجير برج حمد

التقييم

:خريطة توضح موقع البرج عن العقار قيد التقييم

التفاصيلالوصف

عبارة عن مدخل رئيسي للبرج ومكاتبالطابق الأرضي

الطوابق المكتبية
تبدأ من الطابق الأول حتى الطابق الخامس والثلاثون

(متر مربع للطابق1200بمساحة )

الطابق الخامس والعشرون
نادي صحي متكامل ويشمل حما  سباحة مكشوف ذو إطلالة على مدينة 

الرياض

تتكون من أربعة طوابق مخصصة لمواقف السياراتطوابق البدرو 

متر مربع38,000المساحة الإجمالية للمباني

مواقف السيارات
سيارة تقريباً 500تتسع مواقف السيارات لأكثر من 

بالإضافة إلى المواقف الأمامية والجانبية الخاصة بزوار البرج

المصاعد
تم توفير عدد تسعة مصاعد عالية السرعة

بالإضافة إلى مصعد للخدمات

)%(نسبة الخدمات (متر مربع/ريال)سعر التأجير الوصف

%1,60010المكاتب

برج حمد

برج فيردين
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:النقديةالتدفقاتخصمطريقةفيرئيسيةعوامل

التضخممعدل

منسنويًا٪2.8يبلغسنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

قطاعفيالمعنيللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيةأبحاثبإجراءقمنالقد•

.المعنيللعقارالمناسبالرأسمالةمعدللتحديدمقياسًاتعتبروالتيالمكاتب،

وعوالنوالفئةوالتشطيباتالموقعمراعاةمعالتقييمقيدالعقارمعالعقاراتهذهمقارنةبعد•

.٪7.50يكونأنيجبالرأسمالةمعدلأننستنتجإليها،ينتميالتيوالمنطقةالوصولوسهولة

التضخممعدل

عائدالومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمنالأمدطويلملز إيجاربعقديتمتعالتقييمقيدالعقارلأننظرًا•

.٪10.30عندالخصممعدلتعيينتملذلك،.موجودة

التقييم

نهج التقييم

)%(الرسملة معدلالنوعالمدينةالعقار

%8.0مكاتبالرياضبرج تكوين

%7.0مكاتبالرياضبرج حمد

%8.5مكاتبالرياضبرج لا بلاعا

%8.0مكاتبالرياضبرج ثقة
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تحليل الدخل

:تحليل أسعار التأجير والعقود التأجيرية
للعقار قياد ( المنتهية)، والغير مضمونة(الغير منتهية)الوحدات المضمونة منقامت شركة أبعاد بمعاينة العقار قيد التقييم، وقمنا بتقييم مستويات الإشغال الحالية وأداء العقار قيد التقييم، بالإضافة إلى الدخل•

.التقييم

2027وبعضها في سنة 2026، أخرى 2024وحدة تجارية حيت أن بعضها تصبح شاغرة في عا  64يحتوي العقار على إجمالي عدد •

.وفقًا للمعلومات المقدمة من قبل العميل، فمن المحتمل أن يتم تجديد العقود الغير مضمونة تلقائياً بعد انتهاء فترة العقود•

يات بلاغ متوسا  ق لأن خصائص برج حماد أفضال مان العقاارات المماثلاة، حلسوبعد تحليل أسعار الإيجار للمحلات التجارية والمكاتب في برج حمد، تم التوصل إلى أن أسعار الإيجار للعقار قيد التقييم تقع في نطاق ا•

.ريال سعودي للمتر المربع1,220الإيجار 

:تفاصيل العقار قيد التقييم

التقييم

التفاصيلالوصف

 3046.73(متر مربع)المساحة التأجيرية للمعارض 

%100)%(نسبة الإشغال للمعارض 

 1,444(متر مربع/ريال)متوس  سعر متر تأجير المعارض 

4,400,000(ريال)الإيرادات من المعارض التجاري 

 13,440(متر مربع)المساحة التأجيرية للمكاتب الإدارية 

%100)%(نسبة الإشغال للمكاتب الإدارية 

1,170(متر مربع/ريال)متوس  سعر متر تأجير المكاتب الإدارية 

15,718,665(ريال)الإيرادات من المكاتب الإدارية 

%100)%(نسبة الإشغال للبرج 

20,118,665(ريال)إجمالي إيرادات البرج 

3,000,000(ريال( )الشاشات الإعلانية)إيرادات أخرى 
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومةالنقديةالتدفقات

سنة ماضية حسب مصادر البنك المركزي 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ يتم : معدل التضخم•

.السعودي

على سعر العقار لات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل التشغيليمعديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقع العقار ونوعيت  وأيضاً بعد عمل بحت ميداني ومكتبي ل: معدل العائد•

%.7.5وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيت تم التوصل الى معدل 

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة بناء % 10.30صم على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيت قمنا بتطبيق معدل خبناء : معدل الخصم•

.معدل العائد وذلك بجمع معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

التقييم

20242025202620272028السنة

16,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.73(2 )إجمالي المساحة التأجيرية 

1,285.481,321.481,358.481,396.521,435.62(2 /ريال)متوس  سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

21,193,42121,786,83622,396,86823,023,98023,668,652(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقع مع معدل التضخم 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

00000(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

21,193,42121,786,83622,396,86823,023,98023,668,652(ريال)تكاليف إيجار الأرض مع نسبة النمو 

1,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,000(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

2,176,5792,832,2892,911,5932,993,1173,076,925(ريال)الدخل من الشاشات مع معدل التضخم 

20,716,84120,654,54821,185,27521,730,86322,291,727(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

297,223,025(ريال)التخارج للعقار 

18,782,26816,977,14515,787,28914,681,652195,710,151(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

261,940,000(ريال( )مقربة)قيمة العقار 
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.يناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقارييمتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة طبقا للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التق

:هي 2023ديسمبر 31القيمة العادلة بأسلوب الدخل بتاريخ 

(.فق  مائتان وواحد وستون مليوناً وتسعمائة وأربعون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 261,940,000•

التوقيع والاعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

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
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التقييم16شروط التقييم07

نطاق العمل
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حالة المقيمين

تضارب المصالحت

منهجية التقييم
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ملخص التقييم

الملاحق33الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظتراضات الخاصة

التقييم تحت حالا

معلومات الملكية
ت عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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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 حيات إن إمكانياة 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 إلااى 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)إلاى 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)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء 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 الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

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 إلااى أفضال مساات

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

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

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

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك 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. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالاااات)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى 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 : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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