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1 EXECUTIVE SUMMARY 

1.1 THE CLIENT 

Osool & Bakheet Investment Company & Al Ma’athar REIT 

P.O. Box 63762, Riyadh 11526, KSA  

1.2 THE PURPOSE OF VALUATION  

The valuation is for the year-end exercise for the REIT transaction.  

1.3 INTEREST TO BE VALUED 

The below-mentioned (13) mixed portfolio real estate assets located within the 

Riyadh, Kingdom of Saudi Arabia are the scope of this valuation exercise: 

No.  Asset Class Area City GPS Co-ordinates 

1 Residential / Commercial / Offices Al Ma'athar Riyadh 24°40'53.3"N 46°40'00.3"E 

2 Showroom - Toyota / Lexus Al Takhassusi Riyadh  24°40'51.38"N 46°40'40.11"E 

3 Residential / Commercial - Furnished Apt / Shops Al Rabie Riyadh 24°46'57.1"N 46°38'58.0"E 

4 Commercial / Offices - King Fahd Rd Al Mohammadeya Riyadh 24°40'55.12"N 46°41'11.77"E 

5 Commercial Showrooms King Abdul Aziz Road Al Rabie Rafal Riyadh  24°47'16.76"N 46°39'31.71"E 

6 Commercial Showroom & Office Quds Riyadh 24°45'35.82"N 46°44'25.01"E 

7 Commercial  Wadi Laban Riyadh  24°38'6.63"N 46°34'8.33"E 

8 Commercial Office & Showroom Al Dabbab Riyadh  24°39'38.12"N 46°42'33.27"E 

9 Commercial Office Tower (Saudi Health Council) Al Sahafa 210 Riyadh 24°46'47.89"N 46°38'30.91"E 

10 Commercial Office Tower  Al Sahafa 310 Riyadh 24°47'48.62"N 46°38'0.27"E 

11 Warehouses Al Sulai Riyadh 24°40'32.4"N 46°50'22.6"E 

12 Warehouses Al Hair Riyadh 24°33'45.11"N 46°44'29.07"E 

13 Towlan Hotel Suites Al Ulaya Khobar 26°18'13.4"N 50°10'32.0"E 

Source: Client 2019  

1.4 VALUATION APPROACH 

Investment Method – Income Capitalisation for the freehold interest. On the other 

hand, the leasehold interest, we have utilised the discounted cash flow (DCF).  

1.5 DATE OF VALUATION 

Unless stated to the contrary, our valuations have been assessed as at the date of 

our report based on 31 December 2019.  

THE EXECUTIVE 

SUMMARY AND 

VALUATION SHOULD NOT 

BE CONSIDERED OTHER 

THAN AS PART OF THE 

ENTIRE REPORT. 
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The valuation reflects our opinion of value as at this date.  Property values are 
subject to fluctuation over time as market conditions may change.  

1.6 OPINION OF VALUE 

Property No.  Property Interest Overall Price (SAR) 

1 to 4 & 9 to 12 Freehold Interest Property 577,114,955 

5 to 8 Leasehold Interest Property 14,250,000 

Total Price (SAR) [Rounded]  591,000,000 

The executive summary and valuation should not be considered other than as part of the entire report. 

1.7 SALIENT POINTS (GENERAL COMMENTS) 

We are unaware of planning or other proposals in the area or other matters which 

would be of detriment to the subject property, although your legal representative 

should make their usual searches and enquiries in this respect.  

 

We confirm that on-site measurement exercise was not conducted by ValuStrat 

International, and we have relied on the site areas provided by the Client.  In the event 

that the areas of the property and site boundary prove erroneous, our opinion of 

Market Value may be materially affected, and we reserve the right to amend our 

valuation and report. 

 

We have assumed that the properties are not subject to any unusual or especially 

onerous restrictions, encumbrances or outgoings and good title can be shown. For 

the avoidance of doubt, these items should be ascertained by the client’s legal 

representatives.  

 

ValuStrat draws your attention to any assumptions made within this report. We 

consider that the assumptions we have made accord with those that would be 

reasonable to expect a purchaser to make.  

 

We are unaware of any adverse conditions which may affect future marketability for 

the subject properties.  

 

It is assumed that the subject properties are freehold and are not subject to any rights, 

obligations, restrictions and covenants.   

 

This report should be read in conjunction with all the information set out in this report, 

we would point out that we have made various assumptions as to tenure, town 

planning and associated valuation opinions. If any of the assumptions on which the 

valuation is based is subsequently found to be incorrect, then the figures presented 

in this report may also need revision and should be referred back to the valuer.  
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The client is advised that whilst all reasonable measures have been taken to supply 

an accurate valuation as possible as at the Valuation date, this figure should be 

considered in the context of the volatility of today’s market place.   

Valuation considered full figure and may not be achievable in the event of an early 

re-sale. 

The valuation assumes that the freehold title should confirm arrangements for future 

management of the building and maintenance provisions are adequate, and no 

onerous obligations affecting the valuation. This should be confirmed by your legal 

advisers.  

The portfolio of property referred within this report is a mix of prime, secondary and 

tertiary locations along with a mixture of type and style of property. The following 

factors of age, style and location can deter investors in an uncertain market period 

(declining prices in many areas) in the Kingdom of Saudi Arabia. Also, proximity of 

industrial uses and tertiary locations can deter investors. Investors are strongly 

advised to carry out thorough due diligence prior to any financial commitment.  

Note: It must be borne in mind that both capital values and rental values can fall as 

well as rise.  

Property values are subject to fluctuation over time as market conditions may 

change. Valuation considered full figure and may not be easily achievable in the 

event of an early re-sale.  

This executive summary and valuation should not be considered other than as part 

of the entire report. 
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2 VALUATION REPORT 

2.1 INTRODUCTION 

Thank you for the instruction regarding the subject valuation services. We 

(‘ValuStrat’, which implies our relevant legal entities) would be pleased to undertake 

this assignment for Osool & Bakheet Investment Company & Al Ma’athar REIT (‘the 

client’) of providing valuation services for the properties mentioned in this report 

subject to valuation assumptions, reporting conditions and restrictions as stated 

hereunder. 

2.2 VALUATION INSTRUCTIONS / PROPERTY INTEREST 
TO BE VALUED 

No.  Asset Class Area City GPS Co-ordinates 

1 Residential / Commercial / Offices Al Ma'athar Riyadh 24°40'53.3"N 46°40'00.3"E 

2 Showroom - Toyota / Lexus Al Takhassusi Riyadh  24°40'51.38"N 46°40'40.11"E 

3 Residential / Commercial - Furnished Apt / Shops Al Rabie Riyadh 24°46'57.1"N 46°38'58.0"E 

4 Commercial / Offices - King Fahd Rd Al Mohammadeya Riyadh 24°40'55.12"N 46°41'11.77"E 

5 Commercial Showrooms King Abdul Aziz Road Al Rabie Rafal Riyadh  24°47'16.76"N 46°39'31.71"E 

6 Commercial Showroom & Office Quds Riyadh 24°45'35.82"N 46°44'25.01"E 

7 Commercial  Wadi Laban Riyadh  24°38'6.63"N 46°34'8.33"E 

8 Commercial Office & Showroom Al Dabbab Riyadh  24°39'38.12"N 46°42'33.27"E 

9 Commercial Office Tower (Saudi Health Council) Al Sahafa 210 Riyadh 24°46'47.89"N 46°38'30.91"E 

10 Commercial Office Tower  Al Sahafa 310 Riyadh 24°47'48.62"N 46°38'0.27"E 

11 Warehouses Al Sulai Riyadh 24°40'32.4"N 46°50'22.6"E 

12 Warehouses Al Hair Riyadh 24°33'45.11"N 46°44'29.07"E 

13 Towlan Hotel Suites Al Ulaya Khobar 26°18'13.4"N 50°10'32.0"E 

Source: Client 2019 

2.3 PURPOSE OF VALUATION 

The valuation is for the year-end exercise for the REIT transaction.  

2.4 VALUATION REPORTING COMPLIANCE 

The valuation has been conducted in accordance with Taqeem Regulations (Saudi 

Authority for Accredited Valuers) and the International Valuation Standards Council 

(IVSCs’) International Valuations Standards (January 2017). It should be further 

noted that this valuation is undertaken in compliance with generally accepted 

valuation concepts, principles and definitions as promulgated in the IVSCs 
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International Valuation Standards (IVS) as set out in the IVS General Standards, IVS 

Asset Standards, and IVS Valuation Applications. 

Translation of the above text (section 2.4) as follows: 

من قبل   الموضعه   ومتقيد بالقواعد المعتمدين،مين ان التقييم الذي تم متوافق مع القواعد العامة للهيئة السعودية للمقي  

 م.  2017للعام  IVSC’sالمجلس العالمي لمعايير التقييم   

كما يجب الاخذ في الاعتبار ان التقييم قد تم حسب القواعد والتعريفات العامة والمعروفة للتقييم والمتعامل بها كما هو  

" مقاييس التقييم العالمية   منصوصاً عليها بـ  IVSC’sمنشور بالقواعد الصادرة من المجلس العالمي لمعايير التقييم   

IVS–  القواعد العامةIVS وتقييم الاصول IVS ,وتطبيقات التقييم IVS  ." 

2.5 BASIS OF VALUATION 

2.5.1 MARKET VALUE 

The valuation of the subject property, and for the above stated purpose, has been 

undertaken on the Market Value basis of valuation in compliance with the above-

mentioned Valuation Standards as promulgated by the IVSC and adopted by the 

RICS. Market Value is defined as: - The estimated amount for which an asset or 
liability should exchange on the valuation date between a willing buyer and a 
willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and where 
the parties have each acted knowledgeably, prudently and without 
compulsion. 

The definition of Market Value is applied in accordance with the following conceptual 

framework: 

“The estimated amount” refers to a price expressed in terms of money payable for 

the asset in an arm’s length market transaction. Market value is the most probable 

price reasonably obtainable in the market on the valuation date in keeping with the 

market value definition. It is the best price reasonably obtainable by the seller and 

the most advantageous price reasonably obtainable by the buyer. This estimate 

specifically excludes an estimated price inflated or deflated by special terms or 

circumstances such as atypical financing, sale and leaseback arrangements, special 

considerations or concessions granted by anyone associated with the sale, or any 

element of special value; 

“an asset should exchange” refers to the fact that the value of an asset is an 

estimated amount rather than a predetermined amount or actual sale price. It is the 

price in a transaction that meets all the elements of the market value definition at the 

valuation date; 

“on the valuation date” requires that the value is time-specific as of a given date. 

Because markets and market conditions may change, the estimated value may be 

incorrect or inappropriate at another time. The valuation amount will reflect the 

market state and circumstances as at the valuation date, not those at any other date; 
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“between a willing buyer” refers to one who is motivated, but not compelled to buy. 

This buyer is neither over eager nor determined to buy at any price. This buyer is 

also one who purchases in accordance with the realities of the current market and 

with current market expectations, rather than in relation to an imaginary or 

hypothetical market that cannot be demonstrated or anticipated to exist. The 

assumed buyer would not pay a higher price than the market requires. The present 

owner is included among those who constitute “the market”; 

“and a willing seller” is neither an over eager nor a forced seller prepared to sell at 

any price, nor one prepared to hold out for a price not considered reasonable in the 

current market. The willing seller is motivated to sell the asset at market terms for 

the best price attainable in the open market after proper marketing, whatever that 

price may be. The factual circumstances of the actual owner are not a part of this 

consideration because the willing seller is a hypothetical owner; 

 “in an arm’s-length transaction” is one between parties who do not have a 

particular or special relationship, e.g. parent and subsidiary companies or landlord 

and tenant, that may make the price level uncharacteristic of the market or inflated 

because of an element of special value. The market value transaction is presumed 

to be between unrelated parties, each acting independently; 

“after proper marketing” means that the asset would be exposed to the market in 

the most appropriate manner to effect its disposal at the best price reasonably 

obtainable in accordance with the market value definition. The method of sale is 

deemed to be that most appropriate to obtain the best price in the market to which 

the seller has access. The length of exposure time is not a fixed period but will vary 

according to the type of asset and market conditions. The only criterion is that there 

must have been sufficient time to allow the asset to be brought to the attention of an 

adequate number of market participants. The exposure period occurs prior to the 

valuation date; 

 ‘where the parties had each acted knowledgeably, prudently’ presumes that 

both the willing buyer and the willing seller are reasonably informed about the nature 

and characteristics of the asset, its actual and potential uses and the state of the 

market as of the valuation date. Each is further presumed to use that knowledge 

prudently to seek the price that is most favorable for their respective positions in the 

transaction. Prudence is assessed by referring to the state of the market at the 

valuation date, not with benefit of hindsight at some later date. For example, it is not 

necessarily imprudent for a seller to sell assets in a market with falling prices at a 

price that is lower than previous market levels. In such cases, as is true for other 

exchanges in markets with changing prices, the prudent buyer or seller will act in 

accordance with the best market information available at the time; 

‘and without compulsion’ establishes that each party is motivated to undertake the 

transaction, but neither is forced or unduly coerced to complete it. 
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Market value is the basis of value that is most commonly required, being an 

internationally recognized definition. It describes an exchange between parties that 

are unconnected (acting at arm’s length) and are operating freely in the marketplace 

and represents the figure that would appear in a hypothetical contract of sale, or 

equivalent legal document, on the valuation date, reflecting all those factors that 

would be taken into account in framing their bids by market participants at large and 

reflecting the highest and best use of the asset. The highest and best use of an asset 

is the use of an asset that maximizes its productivity and that is possible, legally 

permissible and financially feasible. 

Market value is the estimated exchange price of an asset without regard to the 

seller’s costs of sale or the buyer’s costs of purchase and without adjustment for any 

taxes payable by either party as a direct result of the transaction. 

2.5.2 VALUER(S) 

The Valuer on behalf of ValuStrat, with responsibility of this report is Mr. Ramez Al 

Medlaj (Taqeem Member) having sufficient and current knowledge of the Saudi 

market and the skills and understanding to undertake the valuation competently. Mr. 

Al Medlaj has no previous material connection or involvement with the subject of the 

valuation or with the client and can provide an objective and unbiased valuation.  

2.5.3 STATUS OF VALUER 

*We have relied upon observations in our previous report for the subject property referred in this report 
which was to be in good condition with no visible defects from the 24 June 2019 to the current re-
assessment.  

2.6 EXTENT OF INVESTIGATION 

In accordance to instructions received we have carried out an external and internal 

inspection of the property. The subject of this valuation assignment is to produce a 

valuation report and not a structural / building or building services survey, and hence 

structural survey and detailed investigation of the services are outside the scope of 

this assignment.  

We have not carried out any structural survey, nor tested any services, checked 

fittings of any parts of the property. Our site inspection was limited to the visual 

assessment of the exterior & interior conditions of the subject properties including 

some of its facilities.  

For the purpose of our report we have expressly assumed that the condition of any 

un-seen areas is commensurate with those which were seen. We reserve the right 

to amend our report should this prove not to be the case. 

Status of Valuer Survey Date Valuation Date 

External Valuer *21 June 2019 31 December 2019 
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2.7 SOURCES OF INFORMATION 

For the purpose of this report, it is assumed that written information provided to us 

by the Client is up to date, complete and correct in relation to title, planning consent 

and other relevant matters as set out in the report. Should this not be the case, we 

reserve the right to amend our valuation and report.  

2.7.1 VALUATION ASSUMPTIONS / SPECIAL ASSUMPTIONS 

This valuation assignment is undertaken on the following assumptions: 

The subject properties are valued under the assumption of property held on a Private 
interest with the benefit of trading potential of existing operational entity in 

possession; written information provided to us by the Client is up to date, complete 

and correct in relation to issues such as title, tenure, details of the operating entity, 

and other relevant matters that are set out in the report; that no contaminative or 

potentially contaminative use has ever been carried out on the site; we assume no 

responsibility for matters legal in character, nor do we render any opinion as to the 

title of the property, which we assume to be good and free of any undisclosed 

onerous burdens, outgoings, restrictions or other encumbrances. Information 

regarding tenure and tenancy must be checked by your legal advisors; This subject 

is a valuation report and not a structural/building survey, and hence a building and 

structural survey is outside the scope of the subject assignment. We have not carried 

out any structural survey, nor have we tested any services, checked fittings or any 

parts of the structures which are covered, exposed or inaccessible, and, therefore, 

such parts are assumed to be in good repair and condition and the services are 

assumed to be in full working order; we have not arranged for any investigation to 

be carried out to determine whether or not any deleterious or hazardous material 

have been used in the construction of the property, or have since been incorporated, 

and we are therefore unable to report that the property is free from risk in this respect. 

For the purpose of this valuation we have assumed that such investigations would 

not disclose the presence of any such material to any significant extent; that, unless 

we have been informed otherwise, the properties comply with all relevant statutory 

requirements (including, but not limited to, those of Fire Regulations, By-Laws, 

Health and Safety at work); we have made no investigation, and are unable to give 

any assurances, on the combustibility risk of any cladding material that may have 

been used in construction of the subject building. We would recommend that the 

client makes their own enquiries in this regard; and the market value conclusion 

arrived at for the properties reflect the full contract value and no account is taken of 

any liability to taxation on sale or of the costs involved in effecting the sale. 

2.8 PRIVACY/LIMITATION ON DISCLOSURE OF VALUATION 

This valuation is for the sole use of the named Client. This report is confidential to 

the Client, and that of their advisors, and we accept no responsibility whatsoever to 

any third party. No responsibility is accepted to any third party who may use or rely 
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upon the whole or any part of the contents of this report. It should be noted that any 

subsequent amendments or changes in any form thereto will only be notified to the 

Client to whom it is authorised. 

2.9 DETAILS AND GENERAL DESCRIPTION  

2.9.1 LOCATION OF THE PROPERTIES 

The subject properties consist of (13) real estate assets located in and around 

Riyadh, individually situated as follows: 

 
Property No. 1 - Residential / Commercial / Offices, Al Ma’ather, Riyadh 

The subject consists of a mixed used development of service apartments, 

commercial showrooms and offices. There are 131 tenants occupying the 

development between residential and commercial tenants producing an income of 

SAR 16,965,000 per annum (as provided by the client). The subject was built about 

circa. 2015 within an established area of west Riyadh within easy reach of the 

Riyadh’s CBD.  

 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 2 – Showroom Toyota / Lexus, Al Takhassusi, Riyadh 

The subject consists of commercial showroom with single tenant occupation (Toyota 

/ Lexus – car showroom) producing a rental income of SAR 4,675,000 per annum.  

The subject showroom was newly built in 2017 and is situated within an established 

commercial area of central Riyadh.  
 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



           

 

 

Osool & Bakheet Investment Co., Riyadh, KSA – Feb 2020 

 

14 of 46 
Valuation Report – (13) Mixed Portfolio Real Estate Assets 
 

Private & Confidential 

 
Property No. 3 – Residential / Commercial - Furnished Apt / Shops, Al Rabie, Riyadh 
 

The subject property consists of a double story building containing 3 tenants 

producing a rental income of SAR 3,969,540 per annum as provided by the client.  

The subject property fronts on busy Prince Saud Ibn Muhammad Ibn Muqrin Road 

close to the junction of Ath-Thumamah Road within a upcoming district of Al Rabie, 

North Riyadh. The subject building is part of new build completed circa 2016.   

 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 4 – Commercial / offices, King Fahd Road, Al Mohammadeya Area, 
Riyadh. 

The subject consists of office towers building fronting on the main arterial road, King 

Fahd Road close to the junction of Makkah Al Mukarramah Road situated within the 

CBD area of Riyadh.   

The subject building is producing a rental income of SAR 8,206,300 per annum from 

2 tenants as provided by the client. The subject office tower is approximately 10 

years old.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 5 – Commercial Showrooms, King Abdul Aziz Road, Al Rabie Rafal, 
Riyadh.  
 

The subject consists of showrooms containing 4 tenants producing a rental income 

of SAR 1,117,000 per annum on a leasehold interest.  

The subject fronts onto the main King Abdulaziz Road close to the junction of Prince 

Saud Ibn Muhammad Ibn Muqrin Road in a upcoming district of Al Rabie, North 

Riyadh. The showrooms were built about 7 years ago.  

 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 6 – Commercial Showroom & Office, Quds, Riyadh 

 

The subject consists of retail showrooms within a dense area of east Riyadh very 

close to junction at King Abdullah Road and East Ring Road.  

 

The subject consists of a leasehold interest producing a rental income of SAR 

640,000 per annum as provided by the client.  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 7 – Commercial Retail Shops with upper part consisting of residential, 

Wadi Laban, Riyadh 

 

The subject consists of low-density development producing a rental income of SAR 

570,000 per annum as provided by the client based on a leasehold interest.  

 

The subject is situated within a low-income area of south west Riyadh fronting onto 

Al Shafa close to the junction of the West Ring. For ease of reference refer to the 

illustration below: 

 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 8 – Commercial office and showroom, Al Dabbab Riyadh 

 

GPS Co-ordinates: 24°39'38.12"N 46°42'33.27"E 

 

The subject consists of a 7 storey office tower with retail showrooms at ground 

floor level within an established south Riyadh area with a densely populated 

district.  

The subject development is producing a rental income of SAR 900,000 per annum 

based on a leasehold interest as provided by the client.  

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 9 – Commercial office tower, Al Sahafa, Riyadh 

 

GPS Co-ordinates: 24°46'47.89"N 46°38'30.91"E 

 

The subject consists of an 8 storey office tower occupied by a single tenant 

producing a rental income of SAR 4,670,000 per annum. The subject is situated 

within an up and coming area of Sahafa district with metro overhead line opposite 

the building.  

The subject building was built and completed circa. 2012 on a land that extends to 

approximately 2,380 sq. m with a built-up area (BUA) of 10,880 sq. m.  

The immediate locality is of an up and nature with the new King Abdullah Financial 

District (KAFD) on the opposite site on King Fahad Road.  

 
 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 10 – Commercial office tower, Al Sahafa, Riyadh 

 

GPS Co-ordinates: 24°47'48.62"N 46°38'0.27"E 

 

The subject consists of an 8 storey office tower built and completed circa. 2011. 

The subject is situated within an up and coming Sahafa district and fonts on Olaya 

Street close to junction of Al Imam Saud Ibn Faysal Road.  

 

There is the Rafal tower close-by at the Junction of King Fahad Road and Al Imam 

Saud Ibn Faysal Road. The subject is occupied by a single tenant producing a 

rental income of SAR 4,312,666 per annum as provided by the client.  

 
The subject office tower extends on a land area of approximately 2,520 sq. m with a 
built-up area (BUA) of 11,340 sq. m.  
 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 11 – Warehouses, Sulai, Riyadh 

 
GPS co-ordinates: 24°40'32.4"N 46°50'22.6"E 
 

The subject consists of a warehouse complex with multi-occupied tenants 

consisting of 30 tenants. The subject is over 25 years old producing a rental 

income of SAR 5,523,550 per annum as provided by the client.  

 

The subject warehouse complex is situated within established Sulai district of south 

Riyadh within a predominantly industrial/warehouse area.  For ease of reference 

refer to the illustration below. The subject is also improved on land area of 54,075 

sq. m with a built-up area (BUA) of 46,158 sq. m.  

 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 12 – Warehouses, Al Hair, Riyadh 

 
GPS co-ordinates: 24°33'45.11"N 46°44'29.07"E 
 

The subject warehouse complex is part of an established warehouse development 

in south Riyadh built circa. 2006.  

 

The subject is situated close to Arafat Road close to junction of Al Hair Road which 

leads north to south Ring Road. For ease of reference to the illustration below 

identifying the subject.  

 

The subject warehouse complex is multi-tenanted occupied with 28 tenants 

producing a rental income of SAR 1,625,000 per annum as provided by the client.  
 

 
Source: Google Extract 2019 - For Illustrative Purposes Only 
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Property No. 13 – Tolan Hotel Suites, Al Ulaya, Khobar 

 

GPS Co-ordinates - 26°18'13.4"N 50°10'32.0"E 

 

The hotel is located just off King Saud Road with Mall of Dhahran on the opposite 

side within Al Ulaya District, Khobar.  It is also located 10 minutes from the 

corniche by car.  

 

The subject consists of a 5 storey hotel suites building of 56 keys of the following 

type:  

- 28 Studios 

- 24 Two rooms and lounge  

- 4 large apartments with 3 rooms.  

 

Brief Services of the hotel: 

- Coffee shop 

- Pool (small pool for kids and big one for elder) it has 2 toilets  

- Restaurant 

- Room for receiver and TV center 

- Each floor has internal storages 

- Lobby  

- Parking inside the hotel and outside hotel for guests 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.10 ENVIRONMENT MATTERS 

We are not aware of the content of any environmental audit or other environmental 

investigation or soil survey which may have been carried out on the property and 

which may draw attention to any contamination or the possibility of any such 

contamination.  

In undertaking our work, we have been instructed to assume that no contaminative 

or potentially contaminative use has ever been carried out on the property. We have 

not carried out any investigation into past or present use, either of the property or of 

any neighbouring land, to establish whether there is any contamination or potential 
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for contamination to the subject property from the use or site and have therefore 

assumed that none exists.  

However, should it be established subsequently that contamination exists at the 

property or on any neighbouring land, or that the premises has been or is being put 

to any contaminative use, this might reduce the value now reported. 

 

Details  

Area 
Based on the document supplied by the client, the land areas of the subject properties are referred 
above through section 2.11.2 (below).  

Topography Generally, the properties are mostly regular in shape and on a level terrain 

Drainage Assumed available and connected.  

Flooding 

ValuStrat’s verbal inquiries with local authorities were unable to confirm whether flooding is a point 
of concern at the subject property. For the purposes of this valuation, ValuStrat has assumed that 
the subject property is not flood prone. A formal written submission will be required for any further 
investigation which is outside of this report’s scope of work. Note: It is understood that there is no 
known flooding in the areas where the properties are located.  

Landslip 

ValuStrat’s’ verbal inquiries with local authorities were unable to confirm whether land slip is a 
point of concern at the subject property. For the purposes of this valuation, ValuStrat has assumed 
that the subject property is not within a landslip designated area. A formal written submission will 
be required for any further investigation which is outside of this report’s scope of work. 

2.10.1 TOWN PLANNING 

Neither from our knowledge nor as a result of our inspection are, we aware of any 

planning proposals which are likely to directly adversely affect this property.  

In the absence of any information to the contrary, it is assumed that the existing use 

is lawful, has valid planning consent and the planning consent is not personal to the 

existing occupiers and there are no particularly onerous or adverse conditions which 

would affect our valuation.   

In arriving at our valuation, it has been assumed that each and every building enjoys 

permanent planning consent for their existing use or enjoys, or would be entitled to 

enjoy, the benefit of a “Lawful Development” Certificate under the Town & Country 

Planning Acts, or where it is reasonable to make such an assumption with continuing 

user rights for their existing use purposes, subject to specific comments. 

We are not aware of any potential development or change of use of the property or 

properties in the locality which would materially affect our valuation.  

For the purpose of this valuation, we have assumed that all necessary consents have 

been obtained for the subject property(s) referred within this report. Should this not 

be the case, we reserve the right to amend our valuation and report.  

2.10.2 SERVICES 

We have assumed that the subject properties referred within this report have 

available supplies of electricity & water and are connected to a drainage system and 
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other municipality services considering that most of the properties are situated 

outside the city center.  

2.11 TENURE/TITLE 

Unless otherwise stated we have assumed the freehold title is free from 

encumbrances and that Solicitors’ local searches and usual enquiries would not 

reveal the existence of statutory notices or other matters which would materially 

affect our valuation.  

We are unaware of any rights of way, easements or restrictive covenants which 

affect the property; however, we would recommend that the solicitors investigate the 

title in order to ensure this is correct.  

The valuation assumes that the freehold title should confirm arrangements for future 

management of the building and maintenance provisions are adequate, and no 

onerous obligations affecting the valuation.  

This should be confirmed by your legal advisers. The subject properties were 

registered under the below-mentioned title deeds which we had assumed it to be on 

freehold basis. Should this not be the case we reserve the right to amend our 

valuation and this report. 

2.11.1 LEGAL SUMMARY 

 

No.  Asset Class Area City Interest  Title Deed No.  
Title Deed 

Date 

1 Residential / Commercial / Offices Al Ma'athar Riyadh Freehold 310112050696 22/11/1438 

2 Showroom - Toyota / Lexus Al Takhassusi Riyadh Freehold 810114038490 17/11/1438 

3 Residential / Furnished Apt / Shops Al Rabie Riyadh Freehold 910114038368 14/11/1438 

4 Commercial / Offices - King Fahd Rd 
Al 

Mohammadeya 
Riyadh Freehold 710114038491 17/11/1438 

5 Showrooms King Abdul Aziz Road Al Rabie Rafal Riyadh Leasehold 3/53311 07/10/1426 

6 Commercial Showroom & Office Quds Riyadh Leasehold 16/868 30/03/1404 

7 Commercial  Wadi Laban Riyadh Leasehold 17/91 10/02/1404 

8 Commercial Office & Showroom Al Dabbab Riyadh Leasehold 1/512 08/05/1393 

9 Commercial Office Tower  Al Sahafa 210 Riyadh Freehold 310105051292 16/11/1438 

10 Commercial Office Tower  Al Sahafa 310 Riyadh Freehold 910105051293 16/11/1438 

11 Warehouses Al Sulai Riyadh Freehold 310108046400 23/11/1438 

12 Warehouses Al Hair Riyadh Freehold 910106051847 21/11/1438 

13 Tolan Hotel Suites Al Ulaya Khobar Freehold 917819000735 6/1/1441 

Source: Client 2019 
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2.11.2 FREEHOLD & LEASEHOLD PROPERTY SUMMARY 

 

No.  Asset Class 
Area (Riyadh 

Districts) 
No. of 

Tenants  
Land Size 

(sq. m) 
BUA  

(sq. m) 
Legal Interest 

 

1 Residential / Commercial / Offices Al Ma'athar 131 10,709.16 22,707.37 
Freehold (multiple 

tenants) 

2 Showroom - Toyota / Lexus Al Takhassusi 1 4,248 6,610.61 
Freehold (single 

tenant) 

3 Residential / Commercial  Al Rabie 3 3,900 8,589.53 
Freehold (multiple 

tenants) 

4 Commercial / Offices Al Mohammadeya 2 2,109 15,582.92 
Freehold (two 

tenants) 

5 Showrooms King Abdul Aziz Rd Al Rabie Rafal 4 2,450 1,413.26 Leasehold Interest 

6 Showroom & Office Quds 4 895.50 1,257.84 Leasehold Interest  

7 Commercial  Wadi Laban 4 895.50 1,645.02 Leasehold Interest 

8 Commercial Office & Showroom Al Dabbab 1 774.50 3,060.48 Leasehold Interest 

9 Commercial Office Tower  Al Sahafa 210 1 2,380 10,880.00 
Freehold (single 

tenant) 

10 Commercial Office Tower  Al Sahafa 310 1 2,520 11,340.00 
Freehold (single 

tenant) 

11 Warehouses Al Sulai 30 54,075 46,158.00 
Freehold (multiple 

tenants) 

12 Warehouses Al Hair 28 13,544.45 11,970.00 
Freehold (multiple 

tenants) 

13 Tolan Hotel Suites Al Ulaya 1 1,750 6,640.65 
Freehold (single 

tenants) 

 

The above-mentioned property portfolio consists of multiple tenants with 

occupational leases and leasehold interests. Investors should carry out a thorough 

legal due diligence covering all clauses within lease agreements/ occupational 

agreements, etc. We have seen these documents (Arabic language); however, it 

was not possible to attach all the lease/rental documents with this report due the 

large size and capacity. Should it be discovered from the legal advisors that any form 

of inaccuracies or onerous terms, or even impact on values due to interpretation of 

translation, etc. within these documents exist, the matter needs to be referred back 

to the valuer for review and revision. We reserve the right to amend our valuation 

and report should the above discrepancies be discovered.  

For the purpose of this, we have assumed that a good and marketable title is held 

free from any encumbrances, mortgages, charges, third party interests, etc. Should 

this not be the case, we reserve the right to amend our valuation and report.  

We recommend that the tenure information is verified by your legal representatives. 

Furthermore, we would stress that the above assumptions regarding tenure should 

not be relied on until they have been confirmed as being accurate by your legal 

representatives.  

As mentioned above, we have been provided with leases of individual 

lessees/occupiers’ documentation in respect of the occupational interests within the 

subject property(s). We have assumed that all lessees are in a position to renew on 
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their forthcoming renewals process considering the weak demand currently in sector 

markets in KSA.  

For the purpose of this valuation, we have explicitly assumed that the tenancy 

schedule provided is accurate and actual. Should this not be the case, we reserve 

the right to amend our valuation and report.  

Given the legal terminology, interpretation and Arabic translation, we strongly advise 

that your legal representatives check and advise. Should any onerous terms exist, 

we reserve the right to amend our valuation and report. It is also advised that legal 

binding contracts, lease(s) or individual tenancy agreements are examined by 

interested purchasers/investors/parties to verify the covenants and terms.  

NB: All aspects of tenure/title should be checked by the client’s legal representatives 
prior to exchange of contract/drawdown and insofar as any assumption made within 
the body of this report is proved to be incorrect then the matter should be referred 
back to the valuer in order to ensure the valuation is not adversely affected. 

2.12 METHODOLOGY & APPROACH 

In determining our opinion of Market Value for the freehold interest in the subject 

property we have utilized the Income Capitalization Approach for income generating 

properties taking into consideration the annual rent income provided by the Client.  

On the other-hand, we have utilised the Discounted Cash Flow (DCF) approach for 

the leasehold interest property.  

2.12.1 INCOME CAPITALIZATION APPROACH (FREEHOLD INTEREST) 

The subject property falls into a broad category of investment property with the prime 

value determinant being the properties ability to generate rentals and rental growth 

through the ongoing letting and reasonable maintenance. 

In determining our opinion of Market Value of the subject property we have utilized 

the Investment Approach utilizing an Income Capitalization Approach to Valuation. 

Income producing real estate is typically purchased as an investment essentially 

exchanging present money for the right to receive future income. The indication of 

value using the income capitalization approach requires consideration of market-

oriented assumptions and data.  

This method requires a market derived projection of economic annual net operating 

income (NOI) for a subject property based on the current and expected lease or other 

arrangements and occupant profile.  

This NOI is then capitalized in perpetuity (or to lease expiry in the case of leasehold 

property) using a market derived capitalization rate to give the Market Value 

estimate. Allowance is made for any capital expenditure costs required as well as 

making provision for a vacancy factor with reference to historic letting experience. 
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2.12.2 DISCOUNTED CASH FLOW (LEASEHOLD INTEREST) 

The DCF approach involves the discounting of the Net Operating Profit on a yearly 

basis over an assumed explicit cash flow period at an appropriate discount rate to 

reflect risk. The property is currently held under a leasehold right for a term period 

of which the following for each property as follows: 

No.  Asset Class Expiry Term (Yrs.) 

5 Commercial Showrooms King Abdul Aziz Road  3.5 years unexpired  

6 Commercial Showroom & Office  8.5 years unexpired  

7 Commercial   8.5 years unexpired  

8 Commercial Office & Showroom  12.5 years unexpired  

Upon expiry of the above-mentioned term for each property, the cash flow horizon, 

we have determined the Net Present Value (NPV) of the cash flow, derived from the 

anticipated sustainable Net Operating Profit. The summation of the NPV indicates 

our assessment of market value. The projected income stream is explicit, and 

therefore externally reflects anticipated growth, or otherwise, inherent in a property 

investment based upon the physical, tenancy or market characteristics related to that 

property.   

2.12.3 MARKET RENTS, VALUATION ASSUMPTIONS & COMMENTARY 

Rental evidence for similar properties within Riyadh are not readily available or 

transparent due to the nature of the property market within the Kingdom of Saudi 

Arabia.  Much if not all of the evidence is anecdotal, and this limitation may place on 

the non-reliability of such information and impact on values reported. In forming our 

opinion of Market Rent for the subject properties referred within this report, we have 

looked at the following market rental rates for similar properties within the vicinity of 

the subject properties: 

No.  Area Market Benchmark (Range SAR) per sq. m 

1 Al Ma'athar 600 - 1,000 

2 Al Takhassusi 1,000 - 1,900 

3 Al Rabie 400 - 550 

4 Al Mohammadeya 450 - 650 

5 Al Rabie Rafal 550 - 800 

6 Quds 400 - 650 

7 Wadi Laban 650 - 800 

8 Al Dabbab 300 - 500 

9 Al Sahafa 210 350 - 550 

10 Al Sahafa 310 350 - 550 

11 Al Sulai 120 - 180 

12 Al Hair 120 - 180 

13 Al Ulaya 300 - 500 
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2.12.4 OPERATIONAL COST, YIELDS AND DISCOUNT RATES 

In this instance, we have adopted the following rates:    

Operational Cost 

In terms of the Operating Costs for each property referred in this report refer to the 
below to table and information provided by the client referred on the succeeding 
page: 
 

No.  Asset Class Area OPEX Market Benchmark Range 

1 Residential / Commercial / Offices Al Ma'athar 10% 8-12% 

2 Showroom - Toyota / Lexus Al Takhassusi 5% 3-7% 

3 Residential / Commercial - Furnished Apt / Shops Al Rabie 5% 3-7% 

4 Commercial / Offices - King Fahd Rd Al Mohammadeya 5% 3-7% 

5 Commercial Showrooms King Abdul Aziz Road Al Rabie Rafal 7% 5-10% 

6 Commercial Showroom & Office Quds 7% 5-10% 

7 Commercial  Wadi Laban 7% 5-10% 

8 Commercial Office & Showroom Al Dabbab 7% 5-10% 

9 Commercial Office Tower (Saudi Health Council) Al Sahafa 210 5% 3-7% 

10 Commercial Office Tower  Al Sahafa 310 5% 3-7% 

11 Warehouses Al Sulai 5% 3-7% 

12 Warehouses Al Hair 5% 3-7% 

13 Hotel Suites Al Ulaya 0% Borne by tenant 

Source: Client 2019 & ValuStrat Research 2019  

Discount Rates: 

Theoretically the discount rate reflects the opportunity cost of capital.  It reflects the 
return required to mitigate the risk associated with the particular investment type in 
question. To this we have to add elements of market risk and property specific risk.  
The market risk comes in the form of, inter alia, potential competition from existing 
and latent supply.  Market risk will also reflect where we are in the property cycle.  
We are currently experiencing a depressed market situation due to wider economic 
uncertainty. The property specific risk reflects the illiquidity of the market for large 
assets, the additional costs in maintaining and operating a centre, and the risk of 
damage to or loss of the centre. For the purpose of our valuation calculations we 
have adopted discount rate as follows: 
 

No.  Asset Class Area Discount Rate 

5 Commercial Showrooms King Abdul Aziz Road Al Rabie Rafal 12% 

6 Commercial Showroom & Office Quds 11.5% 

7 Commercial  Wadi Laban 12.5% 

8 Commercial Office & Showroom Al Dabbab 12.5% 
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Net Initial Yield (NIY) - The yield is a resultant extracted from transactional evidence 

in the market; however, due to anecdotal evidence and limited market activity we 

have had to rely on anticipated investor expectations from typical property 

investments referred within this report. These typically vary between 8% to 9.5%, 

depending on the quality, type of property and the location. Also, investors across 

the region are less indefinable and sensitive to real estate classification types and 

locations in general. The investor appetite for real estate is for long term cash flow, 

secured by strong covenant(s) and tenants.   

Based on the above measures, we are of the opinion that yields for the subject 

property is as follows: 

 

No.  Asset Class Area Yield 

1 Residential / Commercial / Offices Al Ma'athar 8.5% 

2 Showroom - Toyota / Lexus Al Takhassusi 8% 

3 Residential / Commercial - Furnished Apt / Shops Al Rabie 8.5% 

4 Commercial / Offices - King Fahd Rd Al Mohammadeya 8% 

9 Commercial Office Tower (Saudi Health Council) Al Sahafa 210 8% 

10 Commercial Office Tower  Al Sahafa 310 8% 

11 Warehouses Al Sulai 9.5% 

12 Warehouses Al Hair 9.5% 

13 Hotel Suites Al Ulaya 10.5% 

2.12.5 VALUATION COMMENTARY 

For the purpose of this valuation exercise, we have determined the tenancy 

information provided by the client, although we have not physically seen the 

individual occupational leases for the individual tenants. Accordingly, we assume 

onerous terms and conditions exist and we further have assumed all tenancies will 

renewed successfully in successive years. Should any form of onerous terms and 

conditions exist, we reserve the right to amend our valuation and report. Legal 

advisers to confirm and verify.  

All other assumptions refer above and have determined any tenancy agreements 

not all agreements were provided. It appears the contracted rents are broadly in line 

with the prevailing market conditions.  

Factors such as occupational demand, liquidity, lot size and covenant strength are 

important verdicts for potential investors who consider purchasing typical property 

referred within this report. Investors are often attracted to mixed-use property 

portfolio due to the high yields offered. This is great for investors wanting an income-

stream based investment over a long period given that the risk is spread over a 

number of property(s).  
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The report is based upon the information provided by the client and we have 

assumed that the information with which we have been provided is substantially true, 

accurate and complete. We have not independently verified the accuracy of the 

information supplied to us, although we have analysed the locations, tenancy 

schedule and limited management data. We have concluded that, within the limits of 

our investigations, the information proved by the client is within reasonable 

expectations of typical property at the subject property location(s) referred within this 

report. We have undertaken inspections of the subject property and location in 

connection with this valuation and we have had regard to the property, location, style, 

performance and the local demographic and competitive environment plus key 

performance indices compared with other property in the area and region. The 

subject property referred within this report is subject to individual compliance 

requirements based on KSA regulations and we have assumed its compliance with 

current government legislation and all other local municipality registration 

requirements.  

In reaching our opinion of the value, we have assumed that the subject property 

referred within this report will be professionally operated in perpetuity.  In particular, 

we have assumed the owner will be able to professionally manage, repair and 

upgrade in heightened market competition. We have also assumed that the trading 

position, financial and market conditions will not vary significantly during the stated 

period of the REIT fund. In the event of future change, in the trading potential or 

actual level of trade from that indicated, the values reported can vary. Accordingly, 

we provide our valuation referred in the below section(s): 

2.12.6 SUMMARY OF MARKET VALUE 

The resultant value based upon the above variables/assumptions for the subject 

property referred is as follows: 

Freehold Property: 

 

No.  Asset Class City Interest  
Gross 

Income 
OPEX Yield Price (SAR) 

1 Residential / Commercial / Offices Riyadh Freehold 16,965,000 10% 8.5% 179,629,412 

2 Showroom - Toyota / Lexus Riyadh Freehold 4,675,000 5% 8% 55,515,625 

3 Residential / Commercial - Furnished Apt / Shops Riyadh Freehold 3,969,540 5% 8.50% 44,365,447 

4 Commercial / Offices - King Fahd Rd Riyadh Freehold 8,206,300 5% 8% 97,449,813 

9 Commercial Office Tower (Saudi Health Council) Riyadh Freehold 4,670,000 5% 8% 55,456,250 

10 Commercial Office Tower  Riyadh Freehold 4,312,666 5% 8% 51,212,909 

11 Warehouses Riyadh Freehold 5,523,550 5% 9.50% 55,235,500 

12 Warehouses Riyadh Freehold 1,625,000 5% 9.50% 16,250,000 

13 Tolan Hotel Suites Khobar Freehold 2,310,000 0% 10.50% 22,000,000 
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Leasehold Property: 

 

No.  Asset Class City Interest Income OPEX Discount Rate Price (SAR) 

5 Commercial Showrooms King Abdul Aziz Rd Riyadh Leasehold 1,117,000 5% 12% 3,000,000 

6 Commercial Showroom & Office Riyadh Leasehold 640,000 5% 11.5% 3,230,000 

7 Commercial  Riyadh Leasehold 570,000 5% 12.5% 2,770,000 

8 Commercial Office & Showroom Riyadh Leasehold 900,000 5% 12.5% 5,250,000 

2.12.7 OVERALL SUMMARY OF PORTFOLIO 

The resultant value based upon the property referred within this report is as follows: 

 

Property No.  Property Interest Overall Price (SAR) 

1 to 4 & 9 to 13 Freehold Interest Property 577,114,955 

5 to 8 Leasehold Interest Property 14,250,000 

Total Price (SAR) [Rounded]  591,000,000 

2.13 VALUATION 

2.13.1 MARKET VALUE  

ValuStrat is of the opinion that the Market Value of the 13 Freehold & Leasehold 

interests in the subject property(s) referred within this report, as of the date of 

valuation, based upon the assumptions expressed within this report, may be fairly 

stated as follows;  

Market Value (rounded and subject to details in the full report): 

Aggregate Value: SAR 591,000,000 (Five Hundred Ninety-One Million Saudi 

Arabian Riyals).  

The client is advised that whilst all reasonable measures have been taken to supply an accurate valuation 
as possible as at the Valuation date, this figure should be considered in the context of the volatility of 
today’s market place.   

We are currently experiencing a very uncertain property market and due to the reduced level of 
transactions, there is an acute shortage of comparable evidence upon which to base valuations.  Due to 
this shortage, it may be necessary at times for a Valuer to draw upon evidence which is of a historical 
nature.’ 

The valuation assumes that the freehold title should confirm arrangements for future management of the 
building and maintenance provisions are adequate, and no onerous obligations affecting the valuation. 
This should be confirmed by your legal advisers.  

The value provided in this report is at the top end of the range for properties of this location and character 
and will necessitate that the property be maintained to a good standard to maintain its value. 

The portfolio of property referred within this report is a mix of prime, secondary and tertiary locations along 
with a mixture of type and style of property. The following factors of age, style and location can deter 
investors in an uncertain market period (declining prices in many areas) in the Kingdom of Saudi Arabia. 
Also, proximity of industrial uses and tertiary locations can deter investors. Investors are strongly advised 
to carry out a thorough due diligence prior to any financial commitment.  

Note: It must be borne in mind that capital values and rental values can both fall as well as rise.  
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Property values are subject to fluctuation over time as market conditions may change. Valuation 
considered full figure and may not be easily achievable in the event of an early re-sale.  

2.14 MARKET CONDITIONS SNAPSHOT 

The Kingdom of Saudi Arabia (KSA) - world's largest exporter of crude oil, embarked 

three years (2016) ago on an ambitious economic transformation plan, “Saudi Arabia 

Vision 2030”. In a hope to reduce its reliance on revenue from hydrocarbons, given 

the plummeting oil price revenues from 2014.  

Through the current vision and in a post oil economy, KSA is adapting to times of 

both austerity measures and a grand ambitious strategy. With an overdue 

diversification plan Saudi Arabia’s economic remodelling is about fiscal sustainability 

to become a non-dependent nation of oil. This is supported by current energy 

reforms, cutting subsidies, creating jobs, privatising state-controlled assets and 

increasing private sector contribution to the country’s economy. Despite economic 

headwinds, across the region, KSA has shown resilience through a period of 

subdued real estate market activity. The real estate sector generally follows the 

fortunes of the greater economy and whilst Saudi Arabia is undergoing structural 

reforms politically, economically and socially will transform the Kingdom towards a 

service economy post-oil era. These changes along with significant amounts of 

investment - estimated to soon be over 1 trillion US dollars will create vast amounts 

of opportunities for the public and private sectors across all businesses segments.  

The KSA economy in the first quarter of 2018 has relied on the current oil price rise 

to pull it out of recession; however, the previous 18-24 months, KSA faced a 

protracted spell of economic stress, much of which can be attributed to the falling oil 

prices coupled with regional political issues. Oil prices are starting to surge again 

around 80 dollars a barrel currently from under 30 dollars a barrel in early in 2016 

which resulted in a crash in prices and the economy dipped into negative territory in 

2017 for the first time since 2009, a year after the global financial crisis.  

General consensus anticipates a piercing improvement in the Saudi economy in the 

period ahead (2019-2020), supported by both the oil and non-oil sector. So ultimately 

it appears the economy will still need to rely on oil revenues to bridge the gap in the 

short term with a budget deficit over the past 3 years and the Kingdom borrowing 

from domestic and international markets along with hiking fuel and energy prices to 

finance the shortfall.  

The economy slipped into recession in 2018 but returned to growth this year 2019, 

albeit at the fairly modest level of 1.7%, according to estimates from the International 

Monetary Fund (IMF). However, the return to growth is mainly due to a return to 

increase in oil prices again and output which, in turn, is enabling an increase in 

government spending. Accordingly, in the short term needs to rely on the oil revenue 

and this reliance is being channelled into public spending. 
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The non-oil economy is growing, but at a slow place. Analysts are forecasting non-

oil GDP to grow by 1.4% this year, compared to 1% in 2017. Even here, the non-

government sector is coping relatively poorly. Analysts are forecasting non-oil 

private sector growth of 1.1%, this year, up from 0.7% last year. The reforms that 

have been pushed through to date have led to important changes aiding the 

economy. The opening up of the entertainment industry will create jobs for young 

locals and women driving makes it easier for millions more people to enter the 

workforce.  

Reforms to the financial markets have led indexing firms to bring the Saudi Stock 

Market (Tadawul) into the mainstream of the emerging markets universe which 

now assists to draw in many billions of investment dollars. A due enactment of law 

will encourage public-private partnerships to herald more foreign investment.  

The economic transformation that the KSA has embarked upon is complex and 

multidimensional and will certainly take time to turn around a non-oil serviced 

economy, although there have been recent positive signs, but it will remain in the 

short term with the support of oil revenues.  

On the other hand, the KSA was resilient in the previous recession in 2007/2008 

on strong oil reserves and not only can the Saudi government be relied upon to 

step in to rescue troubled lenders, reliable institutions for procedural reasons but 

crucially, it can also afford to do so, although has suffered due to previous oil price 

declines and it has meant increased spending.  

Vision 2030 to diversify the economy from reliance on oil, has only just commenced 

and with a young and increasingly well-educated population, together with its own 

sovereign wealth fund, the Kingdom has many favourable factors to become a 

leading service sector economy in the region.  

Reform efforts include a reduction of subsidies on fuel and electricity and the 

implementation of a 5 per cent VAT from 1st January 2018.  

The government is also striving to get women to play a greater role in the economy 

including recently allowing them to drive. Wider reforms have been initiated by the 

government allowing for the entertainment industry to flourish with the opening of the 

first cinema in King Abdullah Financial District (KAFD) along with 4 VOX screens 

opening at Riyadh Park Mall.  

The cinema entertainment is spurred on by Public Investment Fund (PIF) in 

collaboration with AMC Cinemas and led by the Development and Investment 

Entertainment Company (DIEC), a wholly owned subsidiary of PIF.  

With an objective of 30 to 40 cinemas in approximately 15 cities in Saudi Arabia over 

the next five years, and 50 to 100 cinemas in about 25 Saudi cities by 2030.  

https://www.forbes.com/sites/dominicdudley/2017/12/11/saudi-lifts-ban-on-cinemas/
https://www.forbes.com/sites/dominicdudley/2018/03/29/saudi-arabia-tadawul-emerging-market-index/
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As part of wider reforms to overhaul the economy and to allow for deep rooted 

diversification, the PIF have initiated plans to bolster the entertainment industry by 

forming ambitious plans such as the following: 

Red Sea Tourism Project  

To transform 50 islands consisting of 34,000 square kilometres along the Red Sea 

coastline into a global tourism destination. For ease of reference to illustration below 

showing the location in relation to the Kingdom of Saudi Arabia.  

Al Faisaliyah Project 

The project will consist of 2,450 square kilometres of residential units, entertainment 

facilities, an airport and a seaport. Refer to the below illustration for the location.  

Qiddiya Entertainment City  

Qiddiya Entertainment City will be a key project within the Kingdom’s entertainment 

sector located 40 kilometres away from the center of Riyadh. Currently alleged for 

“The First Six Flags-branded theme park”.  

The 334 square kilometre entertainment city will include a Safari park too. The 

project will be mixed use facility with parks, adventure, sports, events and wild-life 

activities in addition to shopping malls, restaurants and hotels.  

The project will also consist around 4,000 vacation houses to be built by 2025 and 

up to 11,000 units by 2030.  

Again, for ease of reference refer to the below illustration for the location.   
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Neom City 

The NEOM city project will operate independently from the “existing governmental 

framework” backed by Saudi government along with local and international 

investors. The project will be part of a ‘new generation of cities’ powered by clean 

energy. The ambitious plan includes a bridge spanning the Red Sea, connecting the 

proposed city to Egypt and stretch into Jordan too.  

Economic Cities 

The overall progress with the Economic Cities has been slow and projects on hold 

over the past 7-10 years, although KAFD has recently given the go ahead to 

complete by 2020. Within the Saudi Vision 2030 the governed referenced that they 

will work to “salvage” and “revamp”.  

Real Estate Growth 

Overall ValuStrat research reveals that real estate sectors have continued to decline 

in both sales and rental values. We expect demand to remain stable due to 

fundamentals of a growing young population, reducing family size, increasing 

middle-class and a sizeable affluent population – all of which keeps the long-term 

growth potential intact.  

Despite short term challenges, both investors and buyers remaining cautious, the 

Saudi economy has shown signs of ambition with the government unveiling a 

number of reforms, including full foreign ownership of retail and wholesale operations 

along with opening up of the Tadawul Stock Market to foreign investment as well as 

the reforms mentioned in the previous section referred above.  

As mentioned earlier, KSA experienced positive growth by oil price rise in the first 

quarter of 2018; hence the main driver of the recovery remains oil.   

Over 2018 we envisage the Kingdom’s consumer outlook to be more favorable in 

economic conditions. Moreover, tax on development land implemented in 2017 has 

kept the construction sector afloat, encouraging real estate developers. Adapting to 

a new KSA economic reality has been inevitable, although the Kingdom’s oil 

dynamics remain pivotal for future development within the KSA 2030 economic 

vision plan.   

In latter part of 2017, the Public Investment Fund (PIF), Saudi Arabia’s sovereign 

wealth fund set up a real estate refinancing company aimed at advancing home 

ownership in the Kingdom, which suffers from a shortage of affordable housing.  

This initiative will create stability and growth in the Kingdom’s housing sector by 

injecting liquidity and capital into the market. Another plan to help kick start the real 

estate market by boosting the contribution of real estate finance to the non-oil GDP 

part.  
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The real estate sector has played an increasingly important role in the Saudi Arabian 

economy. Growing demand across all sectors combined with a generally limited 

supply has forced real estate prices to accelerate over the past (2008-2016).  

The close ties with the construction, financing institutions and many others have 

provided crucial resources that contributed to the development of the Saudi 

economy.  

The real estate market performance in 2018 and the general trend in KSA for most 

sectors have remained subdued given lower activity levels and prices have been 

under pressure across most asset classes leading to a gradual softening of rental 

and sale prices quarter on quarter.  

The real estate sector remains subdued and prices may have bottomed out across 

sectors and we expect in the medium to long term for the market to pick-up further 

growth given the reforms and transformation in KSA, although we expect the growth 

to be slow and steady subject to a stable political environment in KSA and across 

the region.  

The outlook remains optimistic for the longer term due to the various KSA initiatives 

aimed at stimulating the real estate market whilst encouraging the private sector to 

play a key role in the transformation.  

All in all, market volatility remains currently, and prices are likely to witness further 

deterioration in the short term.  A watching brief should be kept on the economy, 

although we expect the economy to gather some pace later in 2020.  

Property values are subject to fluctuation over time as market conditions may 
change. Valuation considered full figure and may not be easily achievable in the 
event of an early re-sale. It must be borne in mind that both rental and capital values 
can fall as well as rise. 
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2.14.1 13 PROPERTY PORTFOLIO - PRINCIPAL GAINS AND RISKS ANALYSIS 

(PORTFOLIO OF ASSETS) 

 

Strengths Weaknesses 

• 13 Income generating assets 

• Freehold Assets in Riyadh appear to be in 

good locations (property no. 1,2,3,4,9,10,11 

and 12 referred in this report).  

• One freehold hospitality asset in Khobar in 

good location for the sector class (property no. 

13 referred in this report).   

• Mixed portfolio reduces overall risk. 

• Good visibility of the subject site provides good 

exposure for any potential development. 

• Leasehold assets (property no. 5,6,7 and 8 

referred in this report) in tertiary locations are 

vulnerable to constant supply coming on the 

market. Difficult to re-let so potential risk on 

fund investment and low lease terms and 

reducing terms has impact on value(s).  

• Subdued market conditions hardening rental(s) 

and yields; future supply pipeline will heavily 

influence market share of sectors such as retail, 

compounds, and office sectors.  

Opportunities Threats 

• Due to the great number of upcoming 

developments in the area, the subject 

development can be developed to benefit from 

this uplift and establishment in the market. 

• Continued investment in the economy by the 

government will help maintain growth and 

business. 

• Low lease terms and ongoing term reduction 

will impact values significantly.  

• Oversupply in market will threaten rental levels 

having significant impact on property yields.  

• Secondary / tertiary locations will suffer from 

void periods in hardened market conditions. 

• A funds performance relies on the performance 

of the underlying income generating 

investments and there is counterparty default 

risk that could affect the value of your 

investment. Past performance and forecasts are 

not reliable indicator of future results. Property 

values are subject to fluctuation over time as 

market conditions may change.  

• Perceptions of high security risks deter some 

investors and the possibility of change in 

governmental procedures causing an effect on 

investment value and general business activity. 

• Threat of further deterioration in market 

conditions and/or KSA recession in 2020 will 

impact property/values.  
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2.15 VALUATION UNCERTAINTY 

This valuation has been undertaken against a background of significant levels of 

Market volatility is one of the main reasons of Valuation uncertainty in the real estate 

market in the Kingdom and within the GCC region given the dramatic changes in 

markets in current oil price slump and other factors too.  

We are currently experiencing a very uncertain property market and due to the 

reduced level of transactions, there is an acute shortage of comparable evidence 

upon which to base valuations.   

Given the current uncertainties it may be necessary at times for a Valuer to draw 

upon evidence which is of a historical nature.  The current shortage of transaction, 

combined with a rapidly changing market only serves to highlight the unpredictability 

of the current market, which is subject to change on a day by day basis.  

The RICS valuation standards consider it essential to draw attention to foreseen 

valuation uncertainties that could have a material effect on valuations, and further 

advises to indicate the cause of the uncertainty and the degree to which this is 

reflected in reported valuations.  

We further state that given the valuation uncertainty stated above our valuation 

represents our impartial calculated opinion / judgement of the properties, based on 

relevant market data and perceptions as at the date of valuation.  

The client is advised that whilst all reasonable measures have been taken to supply 

as accurate a valuation as possible as at the Valuation date, this figure should be 

considered in the context of the volatility of today’s market place 

The client is also recommended to consider the benefits in such a market, of having 
more frequent valuations to monitor the value of the subject property. 

2.16 DISCLAIMER 

In undertaking and executing this assignment, an extreme care and precaution has 

been exercised. This report is based on information provided by the Client.  

Values will differ or vary periodically due to various unforeseen factors beyond our 

control such as supply and demand, inflation, local policies and tariffs, poor 

maintenance, variation in costs of various inputs, etc.  

It is beyond the scope of our services to ensure the consistency in values due to 

changing scenarios. 
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2.17 CONCLUSION 

This report is compiled based on the information received to the best of our belief, 

knowledge and understanding. The information revealed in this report is strictly 

confidential and issued for the consideration of the Client.  

No part of this report may be reproduced either electronically or otherwise for further 

distribution without our prior and written consent.  

We trust that this report and valuation fulfils the requirement of your instruction. This 

report is issued without any prejudice and personal liability.  

For and on Behalf of, ValuStrat.  

 

 
 

Ramez Al Medlaj (Taqeem Member 
No. 1210000320) 
Senior Associate, Real Estate KSA 

 

Yousuf Siddiki (Taqeem Member No. 
1210001039) 
Director - Real Estate, KSA 
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APPENDIX 1 - PHOTOGRAPHS 
 
Property No. 1 - Residential / Commercial / Offices, Al Ma’ather, Riyadh 
 
 

          

 

 

 

 

 
Property No. 2 – Showroom Toyota / Lexus, Al Takhassusi, Riyadh 
 
 

 

 

 

 
 
 

Property No. 3 – Residential/Commercial - Furnished Apt / Shops, Al Rabie, Riyadh 
 
 

 
 
 
 
 
 

Property No. 4 – Commercial/offices, King Fahd Road, Al Mohammadeya, Riyadh. 
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Property No. 5 – Commercial Showrooms, King Abdul Aziz Rd, Al Rabie Rafal, 
Riyadh.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Property No. 6 – Commercial Showroom & Office, Quds, Riyadh 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
Property No. 7 – Commercial Retail Shops with upper part consisting of residential, 

Wadi Laban, Riyadh 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

Property No. 8 – Commercial office and showroom, Al Dabbab Riyadh 
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Property No. 9 – Commercial office tower, Al Sahafa, Riyadh 

 

 

 
 
 
 
 
 

Property No. 10 – Commercial office tower, Al Sahafa, Riyadh 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

Property No. 11 – Warehouses, Sulai, Riyadh 

 

 

 
 
 
 
 
 

Property No. 12 – Warehouses, Al Hair, Riyadh 
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Property No. 13 – Tolan Hotel Suites, Al Ulaya, Khobar 
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2/3/2020  
6/9/1441 

2893+.6  

   رʈتالمعذر المكرم/ مدير صندوق 
  شركة أصول وȋخيت الاسȘثمارʈة

  المملكة العرȋية السعودية
  
  
  

  ،الصندوق ،السادة مجلس إدارة 
  
  
  

ــارʈة لكـــــم ࡩـــــʏ شـــــأن تحديـــــد القيمـــــة بنــــاء عڴـــــʄ رغبـــــتكم الكرʈمـــــة  ســـــابقاً بتقـــــديم عـــــرض خــــدماتنا الاسȘشـــ
لمتعلقـــة بالصــــندوق الســـوقية لأصـــول صـــندوق المعـــذر رʈــــت (" الأصـــول ") وذلـــك لأغـــراض اٰڈــــاء القـــوائم الماليـــة ا

 يلقم بھ مجلس ادارة الصندوق. متطلب من ɸيئة السوق المالية المدرج للتداول ولكونھ أيضاً 
  

رʈـــال   581,544,149بـــأن القيمـــة الســـوقية للعقـــارات المدرجـــة ضـــمن القائمـــة ادنـــاه تبلـــغ: فإننـــا نـــبلغكم 
ـــة وأرȌعـــــون ســـــعودي ("  ـــد وثمـــــانون مليونـــــاً وخمســـــمائة وأرȌعــ ـــون ر  خمســـــمائة وواحــ ـــة وȖســـــعة وأرȌعــ ـــاً ومائــ الاً ʈـــــألفــ

  التقييم ").م (" تارʈخ  2019/  12/  31وذلك بناء عڴʄ التقييم بطرʈقة الدخل وذلك بتارʈخ  ")سعوديا
  

المطلقة خالية ”) يتمثل التقييم ࡩʏ القيمة السوقية لفوائد عقارات صندوق المعذر رʈت ("العقارات  
السادة المكرم؈ن الɺيئة السعودية للمقيم؈ن  أن ، وننوه بوضوح اڲʄمن أي ديون أو فوائد لأطراف آخرʈن

قيم عضو الɺيئة أن يتعامل مع العقود المعتمدين قد اجابوا عڴʄ استفسار سابق يب؈ن كيف يتوجب عڴʄ الم
قد القمنا بما دعت اليھ الɺيئة من النظر  فإننا . وعڴɸ ʄذالإفصاحھمن العميل طبقًا الإيجارʈة المقدمة 

ب؈ن أطراف ذات علاقة وȋالتاڲʏ لʋست عڴʄ أساس محايد فلا يمكن (" والأخذ بالاعتبار  أن ɸذه العقود 
المعلومات السوقية مثل الايجارات السوقية والشروط المرتبطة ٭ڈا.  وࡩʏ حالة الاعتماد علٕڈا دون مقارنْڈا ب

وجود اختلاف واܷݳ نȘيجة لɺذه العلاقة فيجب عڴʄ المقيم دراسة القامات الاطراف من حيث الشروط ومدة 
اݝݵاطرة.  التعاقد المضمونة وغ؈ف المضمونة واݝݵاطر المفتبة عڴɸ ʄذا الاختلاف وتأث؈فɸا عڴʄ ارتفاع ɲسبة

وȋناء عليھ يمكن للمقيم عدم استخدام تلك المعلومات حال الشك ࡩʏ مصداقيْڈا أو Ȗعديلɺا لȘسوʈھ 
   –") الاختلافات ݝݨا٭ڈة اݝݵاطر المتوقعة

  
النص السابق من Ȗعليق السادة المكرم؈ن الɺيئة السعودية للمقيم؈ن المعتمدين ضمن الفيد 

وحيث أننا ࡩʏ شركة أرʈب قد قمنا ࡩʏ وقت سابق بتقييم  –م 18/02/2018ارʈخ الإلكفوɲي الوارد اڲʄ المقيم بت
ɸذه الأصول ضمن اتفاق مسبق لݏݨɺة عئڈا، فإننا نؤكد بأننا قد استجبنا لما وجɺت بھ الɺيئة حيال القيم 

  التأج؈فية السوقية والشروط المرتبطة ٭ڈا.
  

  



 

  
  
  

للمعاي؈ف وأعمال  الامتثال" (حيال  102عيار رقم من الم 20أيضاً نؤكد وȋوضوح أننا مدركون للفقرة 
أسس معاي؈ف  - أسس القيمة (" 104من المعيار رقم    40ايضاً للفقرة رقم  وكذلك") البحث والاستقصاء

ة للقيمة  وْلِيَّ العوامل  180الفقرة  –أسس القيمة  – 104المعيار (" وكذلك") الإيجار السوࡪʏ-التقييم الدَّ
")، ɸذه الفقرات أعلاه ۂʏ ما بيɴتھ بوضوح الɺيئة السعودية للمقيم؈ن المعتمدين دةٍ اݍݵاصة بجɺةٍ محد

  ضمن توجٕڈاٮڈا الواܷݰة ࡩʏ تقييم صناديق الرʈت للمقيم؈ن أعضاء الɺيئة.
  

 مݏݵص القيمة  

 المنفعة –اسم العقار   
القيمة المالية/التقييم 

  بالدخل
  قيمة التɢلفة 

 49,942,300 46,153,555  التخصظۜܣ  810114038490 -المعذر 

 38,972,216 53,167,299  الرȋيع 910114038368 –الرȋيع 

 56,159,392 92,908,923  اݝݰمدية 710114038491 -المعذر 

 149,775,613  187,325,326  المعذر 310112050696 -المعذر 

 39,650,336 48,806,757  مبۚܢ الܶݰافة الأول  310105051292 -الܶݰافة 

 38,212,445 53,362,065  مبۚܢ الܶݰافة الثاɲي 910105051293 - الܶݰافة

   - 1,097,170  منفعة الرȋيع 3-53311 - الرȋيع 

   - 4,003,786  منفعة الضباب 1- 512 -المرȌع 

 -  588,761  منفعة القدس 16 - 868 -القدس 

   - 1,175,443  منفعة وادي لن 17- 91 -لن 

 16,371,405 20,762,405  اݍݰائر 910106051847 - المصاɲع 

 ʏ310108046400 -السڴ ʏ52,327,500 49,884,581  السڴ 
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ʈر و الواردة ࡩʏ يقرأ ɸذا التقرʈر بالاقفان مع مبادئنا العامة المعتمدة ࡩʏ اعداد التقييمات و التقار 
افق مع إرشادات ما نص أ،المݏݰق   عليھ معاي؈ف التقييم الدولية  تإن التقييم لɺذه الأصول يكون بالتو

)International Valuation Standards ل منɠ ʏو  المعاي؈ف العامةو  الإطار العام لمعاي؈ف التقييم الدولية) ࡩ
ɸيم و المبادئ و التعارʈف المتعارف علٕڈا مع الاخذ ࡩʏ  الاعتبار  و أيضاً ࡩʏ إطار العمل و المفا  معاي؈ف الأصول 

  تطبيقات التقييم ( " المعاي؈ف " )، 
  

/  06/  03وتارʈخ  531تتم جميع الاعمال تحت غطاء اللائحة التنفيذية الصادرة بالقرار الوزاري رقم 
العشرون ،  –الثامنة عشر  –عشر الساȊعة  –ɸـ بمواده الواردة ࡩʏ الفصل اݍݵامس / السادسة عشر   1435

افق التام و الɢامل مع جميع ما ور  /  30 –ࡩʏ ميثاق آداب و سلوك مɺنة التقييم ( الإصدار الأول  دوأيضا بالتو
عليھ الأدلة اڲʄ احتمالية ان يخضع ɸذا التقييم للفحص من قبل الɺيئة  ص) وكما سيكون ما تن 2015/  06

تقييم" Ȋغرض التأكد من الامتثال للمعاي؈ف ، اذا حدث ذلك ، سȘتولاه الɺيئة السعودية للمقيم؈ن المعتمدين "
  المعتمدين "تقييم" مع خضوعھ لأعڴʄ درجة من السرʈة،  نالسعودية للمقيم؈

 
  

أثـــق ࡩـــʏ ان التقرʈـــر و Ȗعليقـــات القيمـــة الســـوقية تلۗـــܣ متطلبـــاتكم و ارجـــوكم عـــدم الـــفدد ࡩـــʏ الاتصـــال Ȍـــي ، اذا ɠــاـن 
  سارات .لديكم أي استف

  
  تحياȖي،

  عضو أسا؟ۜܣ الɺيئة السعودية للمقيم؈ن المعتمدين  –إٱڈاب محمد النوʈصر 
  12100000023 –فرع التقييم العقاري 

  الرئʋس التنفيذي
  لصاݍݳ شركة أرʈب / المملكة العرȋية السعودية شركة تضامنية وȋالنيابة عٔڈا 

  
ehab@areab.sa 

  
          

    
   التقرʈر مرفق 

  



 

  
  العميل:

  صندوق المعذر رʈت.عميل الذي يُجرى لھ ɸذا التقييم ɸم المكرمون: ال
  

  وضع المقيَم:
ا لتنفيذ الɺدف من ɸذه التعليمات. وʈحدد المقيَم اݍݵارڊʏ حسب معاي؈ եعمل بصفتنا مقيَمًا خارجيɲ يئة نحنɸ ف

  كما يڴʏ:”) تقييم(“المقيم؈ن المعتمدين      
  ن زملائھ Ȋشركة العميل أو موضوع المɺمة المɢلف ٭ڈا أية روابط مادية "."المقيم ɸو الذي لا يرȋطھ ɸو أو أي م

تم Ȗعرʈف "المقيم" كفرد، أو مجموعة من الأفراد أو مɴشأة تمتلك المؤɸلات والقدرة واݍݵفة اللازمة لتنفيذ “
  30فقرة ال 2017معاي؈ف التقييم الدولية الإصدار  كتاب“ ”التقييم بطرʈقة مختصة وموضوعية وغ؈ف متح؈قة

  
محل التقييم، أو مع الطرف المɢُلِف بالتقييم ولسنا ࢭʏ  الأصول /لʋس لنا أي علاقة مادية، أو تداخل مع الأصل

  وضع لا ʇسمح لنا بإعداد تقرʈر تقييم موضوڤʏ وغ؈ف متح؈ق
  

  المستخدم؈ن الأخرʈن: 
  ن أخرʈن.لم نبلغ بوجود مستخدم؈ن أخرʈن، ولا إعادة استخدام ɸذا التقرʈر عف مستخدم؈

  
  الموضوعية:

"تطلب عملية التقييم من المقُيّم أن يُصدر أحɢاما محايدة غ؈ف متح؈قة ومعتمدة عڴʄ مصداقية المدخلات 
والاففاضات. وتحقيقاً لذلك يجب أن تصدر ɸذه الأحɢام ࢭʏ بʋئة Ȗعزز الشفافية وتحد من تأث؈ف أي عوامل غ؈ف 

المɺنية المستخدمة ࢭʏ التقييم أن تُطبق Ȋشɢل موضوڤʏ لتجنب أي  موضوعية عڴʄ تلك العملية. يجب عڴʄ الأحɢام
  40الفقرة  2017كتاب معاي؈ف التقييم الدولية الإصدار تحاليل أو آراء أو استɴتاجات متح؈قة." 

  
ٔڈا وȖعۚܣ الموضوعية بالɴسبة لأرʈب القام ɠافة موظفٕڈا بالقوان؈ن والȘشرʉعات والتعاميم والمعاي؈ف المɺنية، بما يمك

  من العمل بموضوعية ومɺنية عالية.
  

أعمال التقييم Ȗستلزم ممارسة مɺارات وصدار أحɢام تقديرʈة، من المتوقع أن يقوم  الاختصاص والكفاءة:
بالتقييمات فرد أو مɴشأة تتوفر لدٱڈا المɺارات الفنية واݍݵفة والمعرفة اللازمة بالأصل محل التقييم، والسوق الذي 

  . 50الفقرة  2017كتاب معاي؈ف التقييم الدولية الإصدار غرض من التقييم. يتداول فيھ، وال

  
 الأصول محل/واݍݵفة والمعرفة اللازمة بالأصلمɴشأة أرʈب المɺنية لديھ ɠل المɺارات الفنية  الم۶ܣ ࢭʏفرʈق أرʈب 

  .التقييم، والسوق الذي يتداول فيھ، والغرض من التقييم
  
  
  



 

  
  

تلقم أرʈب وموظفٕڈا بضرورة الإلمام بالمعاي؈ف المɺنية وتطبيقɺا قدر الإمɢان أثناء أدا٬ڈم  ية:الإلمام بالمعاي؈ف المɺن
لمɺامɺم الوظيفية، وتتضمن المعاي؈ف الۘܣ يتع؈ن عڴʄ الموظف الالقام ٭ڈا، تلك الصادرة عن "الɺيئة السعودية 

  سات واللوائح الصادرة عن أرʈب.للمقيم؈ن المعتمدين" بحكم خضوع أرʈب لرقابْڈا، بالإضافة إڲʄ السيا
أرʈب وموظفٕڈا العناية المɺنية الواجبة عند أدا٬ڈم للمɺام الموɠلة إلٕڈم،  لقد بذلت بذل العناية المɺنية الواجبة:

  الالقام بالقوان؈ن والȘشرʉعات والمعاي؈ف المɺنية ذات الصلة Ȋعمل أرʈب. وذلك من خلال
  

  الɺدف من التقييم:
  تحديث القوائم المالية لصندوق المعذر رʈت.سوق المالية ولمتطلب من ɸيئة ال

  
  عملة التقييم:

  الرʈال السعودي 
 

  الأصول محل التقييم: 
، وۂʏ متنوعة الاستخدام اݍݵف/عقاراً وتقع جميعɺا ࢭʏ مدينة الرʈاض 13للدخل، عددɸا مجموعة عقارات مدرة 

   ومؤجرة بالɢامل.
  

  المسئولية:
القياسية، تم إرفاق ɲܦݵة مٔڈا مع عرض السعر ونطاق عمل المɺمة. حيث تظل المسئولية  وفقًا للأحɢام والشروط

القانونية محدودة ومنضبطة باݍݰد الأدɲى المذɠور ࢭʏ المعاي؈ف الدولية المشرع استخدامɺا من قبل الɺيئة السعودية 
  للمقيم؈ن المعتمدين.

  
  صلاحية التقييم:

  تارʈخ التقييم. ) من60(/) يوماً  ستون مدة صلاحية ɸذا التقرʈر (
  

  معاي؈ف التقييم:
جرى ɸذا التقييم وفقًا لمعاي؈ف التقييم بالɺيئة السعودية للمقيم؈ن المعتمدين ("تقييم ") وطبقًا للمذكرات 

ُ
أ

)، وɸذا امتثال صرʈح بأن التقييم قد أعد وفقاً ݍݨميع 2017الثانية التوجٕڈية لمعاي؈ف التقييم الدولية (الطبعة 
  ي؈ف المتعلقة الصادرة عن اݝݨلسالمعا

  
  أساس التقييم:
"أسس التقييم"، يجب أن يɢون أساس القيمة مناسباً لغرض التقييم. كما  104بناء عڴʄ المعيار  :أساس القيمة

 2017كتاب معاي؈ف التقييم الدولية الإصدار   يجب ذكر مصدر أي Ȗعرʈف مستخدم ɠأساس للقيمة، أو أن يتم شرحھ.
  ح / 20الفقرة 



 

يتمثل التقييم ࢭʏ القيمة السوقية لفوائد الملكية اݍݰرة المطلقة للعقار خالية من أي ديون أو امتيازات لأطراف 
  آخرʈن.

:ʏيئة المقيم؈ن المعتمدين ("تقييم") والݏݨنة الدولية لمعاي؈ف التقييم القيمة السوقية كما يڴɸ وتحدد  
  

 ʏبڧɴالمبلغ المقدر الذي ي ʏخ التقييم ب؈ن مشفٍ "القيمة السوقية ۂʈتار ʏأساسھ مبادلة الأصول أو الالقامات ࢭ ʄعڴ
 ʄل طرف من الأطراف عڴɠ ق مناسب حيث يتصرفʈسوȖ عدȊ أساس محايد ʄإطار معاملة عڴ ʏع راغب ࢭǿاȋراغب و

  أساس من المعرفة واݍݰصافة دون قسر أو إجبار."
 

 نطاق بحث المقيم:
  تارʈخ التقييم:

جرى التقييم يوم 
ُ
 م 12/2019/ 31 حدالأ أ

  المعاينة:
. كما نود أن لفت الانȘباه إڲʄ أن 15/12/2019عڴʄ الطبيعة ࢭʏ يوم  ")”)العقار/العقارات(“(" أرʈب فرʈق عمل عاين 

  ")العقارات/العقار("ساحة المعنية ɸذا الفحص قد تم عڴʄ أساس رؤʈة محدودة، لم يتم Ȗغطية ɠل الم
  القياسات: 

اعتمدنا عڴʄ الوثائق المقدمة لنا من العميل، الۘܣ تم توجٕڈنا . )”العقار/العقارات“(عڴʄ  لم نجري مܦݰاً قياسياً 
  بناءً علٕڈا. 

  
 طبيعة ومصدر المعلومات:

اعتمدنا عڴʄ المعلومات المقدمة لنا من العميل. واعتمدنا أيضاً عڴʄ أن المعلومات المقدمة لنا دقيقة وɠاملة، 
اء المزʈد من الاستقصاءات حول المسائل الۘܣ Ȗشملɺا.  لا نتحمل أي مسئولية نحو وȖعتمد علٕڈا تقييماتنا دون إجر 

أي بيان غ؈ف ܵݰيح، أو تحرʈف، أو إغفال ࢭʏ المعلومات المقدمة لنا الۘܣ قد تؤثر عڴʄ تقييمنا المقرر.  إذا تم اثبات 
تفظ بحق مراجعة الاففاضات عدم ܵݰة أو عدم شمولية المعلومات المقدمة لاحقاً، قد تتأثر دقة التقييم ونح

 المقدمة وȖعديل تقييمنا وفقاً لذلك.
، و السعر والتɢلفة و القيمةȊشɢل مستقل حول ظروف السوق، والمستقبل المتوقع،  باستطلاعاتنا وأبحاثناقمنا 

ق و المصارف والصناديوالمبيعات باستخدام العديد من المصادر بما فٕڈا السماسرة، والوكلاء، والمطورʈن، 
  .الɴشرات المرجعية عن السوق ، والمصادر اݍݰɢومية، فضلاً عن المماثلة

  
  

  نطاق الأبحاث:
الۘܣ تجري ࢭʏ إطار انجاز تقرʈر التقييم ɸذا، تȘسم بالكفاءة والكفاية لتخدم غرض  والاستطلاعɠل أعمال البحث 

  .التقييم وأساس القيمة
  
  
  



 

  
  

  الاففاضات المɺمة:
  

  الصك: 
مرɸون أو تحت أي اجراء  غ؈فومات متعلقة بصلاحية الصك وسرʈانھ وأن ɠان مرɸوناً أو لم نبحث عن أي معل

قانوɲي، نحن نففض أن الصك حر غ؈ف مقيد بالرɸونات أوي أي نواع من الالقامات القانونية. لا نتحمل أي 
  .مسؤولية أياً ɠان شɢلɺا حيال الأمر ان ɠان ɸنالك خلاف ذلك

  
  حالة المباɲي: 

ۂʏ أصول  قد يɢون عڴȊ ʄعضɺا مقام عليھ مباɲي مستخدمة، أو مباɲي ࢭʏ مرحل الإɲشاء  )”العقارات/العقار“(
الأخ؈فة وࢭɠ ʏل الأحوال قمنا بوصف العقارات ضمن منݤݮ التɢلفة مرفق؈ن معɺا الصور والمصورات الفضائية نؤكد 

ا عڴʄ التأكيد عڴʄ سلامة المبۚܢ من وجود نحن قمنا بمعاينة بصرʈة محدودة، ɸذه المعاينة لا Ȗعۚܣ قدرتنعڴʄ أننا 
ملاحظات أو تفاصيل عن عيوب البناء أو الفميم، لɺذا نففض أن المباɲي سليمة وࢭʏ حالة جيدة وضمن اشفاطات 
التنظيم اݍݰɢومي ࢭʏ التنفيذ ونوعية المواد، لا نتحمل أي مسؤولية أياً ɠان شɢلɺا حيال الأمر ان ɠان ɸنالك خلاف 

  ذلك.
  

  مات:اݍݵد
عڴʄ مزايا جميع اݍݵدمات والمرافق النموذجية  تحصل/محل الدراسة يحصل ”)العقار/العقارات(“لقد اففضنا أن 

وتتضمن توصيلات المنافع إڲʄ شبكة اݍݵدمات الوطنية. وأن جميع وحدات المشروع قد تم Ȗغطيْڈا Ȋشɢل ɠامل بما 
ت الصرف الصڍʏ والɺاتف والإنفنت، لا نتحمل أي يتعلق عڴʄ سȎيل المثال لا اݍݰصر الماء والكɺرȋاء وخدما

  مسؤولية أياً ɠان شɢلɺا حيال الأمر ان ɠان ɸنالك خلاف ذلك.
  

  التخطيط (الاستخدامات المصرحة):
نففض أن العقار يمتثل ݍݨميع شروط  انحصر اطلاعنا عڴʄ رخصة البناء الصادرة من البلدية اݝݵتصة،

الموافقات القانونية للمباɲي اݍݰالية ولʋس ɸناك أي سياسات أو مقفحات . و الاستخدامات المصرحةو  التخطيط
  من قبل السلطات القانونية الۘܣ يمكن أن تؤثر عڴʄ القيمة إيجابيا أو سلبا.

  
  التلوث والمواد اݍݵطرة (سواء من الاستخدام التارʈڏʏ أو اݍݰاڲʏ من الأراعۜܣ أو المباɲي):

د تلوث أو مواد خطرة ࢭʏ الموقع تؤثر عڴʄ قيمتھ. نحن نقفح توڲʄ اسȘشارʈ؈ن أعدت تقييماتنا باففاض أنھ لا يوج
لسنا مؤɸل؈ن لتقديم المشورة Ȋشأن طبيعة أو مخاطر  مؤɸل؈ن عڴʄ نحو ملائم لتحقيقات خاصة لتأكيد ɸذا.

نما اڲʄ علمنا أو التلوث أو المواد اݍݵطرة، أو عڴʄ أي تɢاليف تنطوي علٕڈا عمليات المعاݍݨة والإزالة ومع ذلك، لو 
ع؈ن التقييم أو منطقتھ فإننا سنقدم Ȗعليقنا عن  ”)العقار/العقارات(“ɠان ࢭʏ معرفتنا ما يفيد ٭ڈذا الموضوع عن 

ذلك بالقدر المعقول وأثر ذلك عڴʄ القيمة والقدرة عڴʄ الȘسوʈق، ضمن حدود التحقيقات الۘܣ سʋتم إجراؤɸا 
  الۘܣ ʇعتمد علٕڈا. وعف أية مصادر للمعلومات أو الاففاضات



 

  
  
  

  المسائل البيȁية:
 ʄية المتأصلة البارزة إما عڴȁات بالعوامل البيɢعض الممتلȊ ع؈ن التقييم، أو المنطقة  ”)العقار/العقارات(“تتأثر

، وʈمكن لɺذا أن يɢون مما يؤثر عڴʄ قيمة الفائدة العقارʈة. ومن الأمثلة عڴʄ ذلك طبيعة الأرض وما ٭ڈا/اݝݰيطة بھ
ɢون قد استخدمت لھ ࢭʏ وقت سابق وايضاً خطر السيول، فإن التعليق المفصل عڴʄ آثارɸا يɢون عادة خارج قد ت

نطاق وخفة المقيم، واݍݰديث عن وجودɸم، أو وجودɸم اݝݰتمل، قد يȘب؈ن ࢭʏ كث؈ف من الأحيان أثناء المعاينة خلال 
ݝݰلية بالمنطقة. لم ننفذ أي استطلاعات ميدانية أو عملية التقييم عف الاستفسارات العادية أو من قبيل اݍݵفة ا

 )”العقار/العقارات“(تقييمات بيȁية ولم نقم بالتحقق من الܦݨلات التارʈخية، لإثبات سواء ɠانت الأرض أو 
العقارات  العقار/ ملوثة، أو قد ɠانت كذلك. وȋالتاڲʏ، ما لم يتم الإفادة بالعكس، ستجرى تقييماتنا بناءً عڴʄ أن

تأثرة بالتلوث البيۖܣ. وعڴʄ الرغم من ذلك، لو أدى فحصنا للموقع والتحقيقات المناسبة الإضافية تأثر/مم غ؈ف
  أثناء إعداد التقييم إڲʄ تصور أن الأرض من اݝݰتمل أن تɢون ملوثة، سɴناقش أوجھ قلقنا معكم.

 
 الاستدامة:

 ʏية والاۂȁطائفة واسعة من العوامل المادية والاجتماعية والبي ʄقتصادية الۘܣ يمكن أن تؤثر عڴ
نحن كمقيم؈ن عڴʄ علم ٭ڈا ࢭʏ وقت استطلاعنا لمنطقة العقار حيث Ȗشمل ع؈ن التقييم، و  ”)العقار/العقارات(“

مجموعة من القضايا، عڴʄ سȎيل المثال، اݝݵاطر البيȁية الرئʋسية، مثل الفيضانات والطاقة والكفاءة والمناخ، 
فكيبة لمɢونات الڍʏ، ومɢانية الوصول، والȘشرʉع، والاعتبارات الإدارʈة والمالية. إن فضلا عن مسائل التصميم، ال

اݝݨتمعات المستدامة ۂʏ مناطق سكنية وتجارʈة يتم التخطيط لɺا وȋنا٬ڈا أو تطوʈرɸا لتعزʈز المعʋشة المستدامة 
 بالɴسبة للسɢان ࢭʏ المرحلة اݍݰالية أو المستقبلية.

وشاملة، ومخططة ومبɴية ومشغلة بصورة جيدة وتوفر تɢافؤ ࢭʏ الفرص وخدمات جيدة إن تلك اݝݨتمعات آمنة 
لݏݨميع. وتلۗܣ تلك اݝݨتمعات متطلبات التنوع اݍݵاصة بالسɢان عف تحقيق التوازن والدمج ب؈ن المɢونات 

ة متقدم الاجتماعية والاقتصادية والبيȁية للمجتمعات وȋالتاڲȖ ʏساɸم بصورة متواصلة مؤمنة مستوى معʋش
 للأجيال اݍݰالية أو المستقبلية. عڴʄ سȎيل المثال: 

مرافق النقل، بما ࢭʏ ذلك وسائل النقل العام والۘܣ Ȗساعد الناس عڴʄ التنقل ب؈ن اݝݨتمعات وتقليل الاعتماد  -
 عڴʄ السيارات.

 مرافق Ȗܨݨع المآۜܣ داخلياً ورɠوب الدراجات الɺوائية الآمن -
 اقف السيارات بما يتماءۜܢ مع اݍݵطط اݝݰلية لإدارة الطلب عڴʄ حركة المرورتخصيص مساحات مناسبة لمو  -
 خدمات اتصالات وانفنت مناسبة ومتوفرة عڴʄ نطاق واسع -
 سɺولة الوصول إڲʄ شبɢات الاتصالات الوطنية والإقليمية والدولية -

صدرت من اݍݨɺات ذات  نحن لم يتوفر لنا اي معلومات ارشادية Ȗشرح لنا عن خطط الاستدامة اݍݰɢومية
 ʄعكس ذلك عڴȌالموزون العلاقة والاختصاص، مما يجعلنا غ؈ف ملم؈ن باݍݵصائص المرتبطة بالاستدامة و  ʏالقيܣ ࢭ

  القيمة.
  



 

  
  
  
  
  

  الاففاضات اݍݵاصة:
نحن لا نجد دوافع لاففاض وقاǿع تختلف عن تلك الموجودة ࢭʏ تارʈخ التقييم، الاففاضات اݍݵاصة غ؈ف ضرورʈة 

أجل تزوʈد العميل بالتقييم المطلوب ولا تجوز الاففاضات اݍݵاصة إلا إذا أمكن النظر فٕڈا عڴʄ نحو معقول  من
 ʏعبارة أخرى، فإنھ لا ضرورة لاففاض حقائق تختلف عن تلك الموجودة ࢭȌوصاݍݳ للظروف اݍݵاصة، و ʏوواقڥ

  تارʈخ التقييم.
ولʋس ɸناك دواع عڴʄ أساس اففاض خاص ɲعتفه غ؈ف واقڥʏ، علماً بأنھ لم يطلب منا العميل أن نقدم التقييم 

ضمن ضمانات  لأن يتم تخصيص اففاضات خاصة ونحن ɲشدد عڴʄ تدقيق اعتبارات وضع اشفاطات خاصة
 الظروف الۘܣ يɢون فٕڈا من المناسب وضع اففاضات خاصة، عڴʄ سȎيل المثال: تؤكد

 راغب والصفقة أو العرض منطقي Ȋشɢل معقول. اݍݰالة الۘܣ يتم فٕڈا تقديم عرض شراء من مشف )1
 الوضع الذي لا يمكن فيھ أن تɢون المنفعة الۘܣ يتم تقييمɺا يمكن عرضɺا بحرʈة وȋصراحة ࢭʏ السوق. )2
عدم الأخذ بالاعتبار التغي؈فات الۘܣ حدثت ࢭʏ اݍݨوانب المادية للممتلɢات أو الأصول حيث ننظر كمقيم؈ن أن  )3

 تلك التغي؈فات لم تحدث.
  ی؈فات وشیكة ࢭʏ اݍݨوانب المادیة للممتلɢات، مبۚܢ جديد سʋتم بناؤه أو مبۚܢ قائم يتم تجديده أو ɸدمھȖغ )4
 التغي؈ف الثابت ࢭʏ أسس الصفقات العقارʈة. )5
 معاݍݨة التعديلات والتطوʈر عڴʄ المبۚܢ والۘܣ تتم بموجب شروط عقد الإيجار. )6
 طبيعية (مثل الفيضانات)، وغ؈ف الطبيعية (مثل التلوث).قد تتأثر الممتلɢات بالعوامل البيȁية، بما ࢭʏ ذلك ال )7
 المنفعة العظܢ مٔڈا/Ȋغ؈ف ما يحقق منھ ”)العقار/العقارات(“استخدام  )8
 

  الاستȞناءات:
لا توجد استȞناءات منصوص علٕڈا صراحة ࢭʏ قوان؈ن وȖشرʉعات الɺيئة السعودية للمقيم؈ن المعتمدين فيما يتعلق 

  الذي لھ الأثر المباشر عڴɸ ʄذه المɺمة أو مɢوناٮڈا.بتصرʈح ترخيص الممارس؈ن و 
  
 

  نوع التقرʈر الذي يتم إعداده:
ڈا، وعڴʄ الرغم ٕنحن نراڤʏ أفضل ممارسة معفف ٭ڈا داخل نظام التقييم أو اݝݨال المتخصص الذي ʇستخدم ف

 ب مɺنيًا ࢭʏ القيمة للغرض مٔڈا.من ذلك، وضعنا الممارسة المناسبة لرأينا ࢭʏ مɺمة التقييم وصولاً إڲʄ الرأي المناس
قدمنا تقرʈرنا ليناقش بوضوح الإطار العام لتقييم، فقدمنا تقرʈر التقييم بما يتوافق مع تحليل للمنطقة Ȋشɢل 

ثم انْڈينا اڲʄ العبور بأساليب التقييم الɢلية ضمن الفئات الرئʋسية  المتاحةكڴʏ وجزǿي ثم استعرضنا المؤشرات 
  رسالة الرئʋسية الأوڲʄ بياناً للأصل ولقيمتھ ومن ثم مɢون التقرʈر الرئʋؠۜܣ.الثلاث، حيث تظɺر ال

  



 

  
  

  القيود عڴʄ الاستخدام أو التوزʉع أو الɴشر:
نصرح لمدير الصندوق ɲشر ɸذا التقرʈر عڴʄ موقعھ الإلكفوɲي وكذلك عڴʄ موقع تداول الإلكفوɲي وعڴʄ موقع 

التقييمات والتقارʈر اݍݵاصة بنا سرʈة وتقتصر عڴʄ الطرف فإن ɠل فيما عدا ذلك  ɸيئة السوق المالية السعودية
الۘܣ توجھ إليھ وللغرض اݝݰدد الۘܣ Ȗش؈ف إليھ، ولا نقبل أي مسئولية أيا ɠانت أمام أي طرف آخر. لا ʇُسمح بɴشر 

صالات مع طرف ɸذه الوثيقة أو جزء مٔڈا أو مرجعɺا ࢭʏ أي مسȘند أو بيان أو Ȗعميم أو ࢭʏ أي وسيلة من وسائل الات
  آخر بدون اݍݰصول عڴʄ موافقتنا الكتابية المسبقة عڴʄ الصيغة واݝݰتوى الۘܣ تظɺر بھ، 

  
  

 حد الالقام
ضمن الغرض المفܶݳ  يتم إعداد تقييماتنا وتقرʈرنا لɢي ʇستخدمɺا العميل لغرض معرفة قيمة الأصل السوقية

عڴʄ الرسم المستحق مقابل ɸذه المɺمة.  لا يمكن  سيقتصرھ . وفقاً للتعليمات لدينا، فإن القامنا ٭ڈذا التوجيعنھ
  قبول القام نحو أي طرف أو لاستخدام تقييماتنا وتقرʈرنا لأي غرض آخر.

  
  

  منݤݨية التقييم:
"ٱڈدف اختيار أسلوب وطرʈقة التقييم للأصل إڲʄ إيجاد الطرʈقة الأɲسب ࢭʏ ظل ظروف معينة. فلا توجد طرʈقة 

 حالات التقييم الممكنة. وɴʈبڧʏ أن تنظر عملية الاختيار فيما يڴʏ عڴʄ الاقل:واحدة مناسبة لɢافة 
 أ) أساس وفرضية القيمة المناسبة الۘܣ تحددɸا شروط وغرض مɺمة التقييم.

 ب) نقاط القوة والضعف لأسلوب وطرʈقة التقييم اݝݰتملة.
رق الۘܣ ʇستخدمɺا المشارك؈ن ࢭʏ السوق ج) مدى ملاءمة ɠل طرʈقة بالنظر إڲʄ طبيعة الأصل والأساليب والط

 المعنية.
  د) توافر المعلومات الموثوقة اللازمة لتطبيق الطرʈقة."

  10.3الفقرة  2017كتاب معاي؈ف التقييم الدولية الإصدار 
  

"لا یُطلب من المقیم استخدام أك؆ف من طرʈقة لتقييم الأصل، خاصةً عندما يɢون المقيم واثق ࢭʏ دقة ومصداقية 
ʈقة واحدة عند اعتبار حقائق وظروف مɺمة التقييم. ومع ذلك، يɴبڧʏ أن ينظر المقيم ࢭʏ أك؆ف من أسلوب أو طر 

طرʈقة تقييم واحدة، واستخدامɺا للتوصل إڲʄ مؤشر للقيمة، لا سيما عندما تɢون المعلومات أو المدخلات غ؈ف 
دام أك؆ف من أسلوب واحد أو حۘܢ طرق ɠافية لطرʈقة واحدة أن تحصل عڴʄ نȘيجة موثوقة. وعندما يتم استخ

متعددة ضمن أسلوب واحد، يɴبڧʏ أن يɢون استɴتاج القيمة من تلك الأساليب أو الطرق المتعددة معقولاً وʈجب 
ݳ المقيم ࢭʏ التقرʈر عملية Ȗسوʈة مؤشرات القيمة اݝݵتلفة إڲʄ قيمة واحدة دون حساب متوسطɺا.   أن يوܷ

  10.4الفقرة  2017الإصدار "كتاب معاي؈ف التقييم الدولية 
  
  



 

  
  

: إڲʄ مقارنات مأخوذة من أدلة وشواɸد حالية من أسلوب السوق أو ما ʇُعرف Ȋشɢل عام بطرʈقة المقارنة -1
السوق لإيجاد القيمة الرأسمالية أو الإيجارʈة بصورة مباشرة، وʈجب أن تɢون مبيعات السوق القابلة 

، يدرك منݤݮ السوق أن أسعار العقار يحددɸا السوق. للمقارنة لعقارات مماثلة للعقار محل التقييم
 ʄا عڴɺيمكن حساب القيمة السوقية من دراسة لأسعار السوق اݝݰققة لعقارات مماثلة وتطبيق ʏالتاڲȋو

العقار محل البحث باستخدام وحدات المقارنة المناسبة.  عندما تɢون البيانات متاحة، ʇستمد منݤݮ 
اسة عن طرʈق مقارنتھ مع العقارات الأخرى والۘܣ يɢون سعرɸا معروف.  السوق قيمة العقار محل الدر 

ومن الناحية المثڴʄ، يُجرى مقارنة العقار محل الدراسة بالعقارات المشا٭ڈة والۘܣ بيعت مؤخرًا أو الۘܣ لم 
و يتم ٭ڈا عمليات تجارʈة حديثة مؤخرًا، سعر الطلب الذي Ȗُܦݨل بھ العقارات المماثلة حاليًا للبيع أ

الإيجار. يمكن طلب Ȗعديلات لتعكس الففة الزمنية الۘܣ مرت ب؈ن تارʈخ العملية التجارʈة وتارʈخ التقييم 
أو السعر المتوقع تحقيقھ والذي يȘبع لبيع الذي تم عن طرʈق التفاوض. Ȋعد تحليل شروط البيع، يُجرى 

رȌع من الأراعۜܣ/ المباɲي. يمكن طلب اختيار وحدة المقارنة المناسبة، عڴʄ سȎيل المثال، السعر لɢل مف م
Ȗعديلات أخرى لاحقة لتحليل الاختلافات ࢭʏ الموقع واݍݱݨم (الكم)، واݍݨودة والمواصفات، والاستخدام 

المسموح، والكثافة (ɲسبة مساحة الطابق) إڲʄ آخره إڲʄ عوامل، بالإضافة إڲʄ أي Ȗعليمات متلقاة والۘܣ 
 تُحدد للمɺمة.

 
 أسلوب الدخل: -2
  قةʈذا الأسلوب المبلغ الذي يمكن أن يتم يدفعھ اليوم لتلقي إيرادات الإيجار طرɸ ثمار: يُقيمȘالاس

المستقبلية من العقار. ʇسȘند ɸذا المنݤݮ إڲʄ أساس إدراك القيمة باستȞناء الدخل المستقبڴʏ، بʋنما 
ʏ اعتباره التدفقات تؤخذ ࢭʏ الاعتبار القيمة اݍݰالية للفائدة المستقبلية. كما يضع منݤݮ الاسȘثمار ࢭ

النقدية للإيرادات والمصروفات. والۘܣ يمكن رسملْڈا إما Ȋعائد السوق المشتق أو اݝݵفض مع معدل 
 خصم السوق المشتق.

  ʏقة القيمة اݍݰالية للتدفقات النقدية (التدفقات النقدية اݝݵصومة): خصم تدفق الدخل ࢭʈطر
ذجة المالية عڴʄ الاففاضات الصرʈحة اݍݵاصة الوقت الذي يتم اݍݰصول عليھ، Ȗعتمد تقنية النم

بالتدفق النقدي المتوقع لعقار. يتضمن تحليل التدفق النقدي اݝݵصوم توقع سلسلة التدفقات 
النقدية الدورʈة سواء بالɴسبة لعقار الȘشغيل، أو عقار التطوʈر، أو الɴشاط التجاري. وȋالɴسب 

عدل خصم مناسب المشتق من السوق لوضع مؤشر لسلسلة التدفق النقدي المتوقع ɸذه، ʇستخدم م
 للقيمة اݍݰالية لتدفقات الدخل المرتبطة بالعقار.

 
 طرʈقة التɢلفة: -3

 ʄند القيمة إڲȘسȖز التقييم الذي تم التوصل إليھ من خلال إحدى الطرق الأخرى. وʈقة لتعزʈذه الطرɸ ستخدمȖُ
  ض.تɢاليف Ȗشʋيد المبۚܢ ࢭʏ الموقع، بالإضافة إڲʄ قيمة الأر 

  
  



 

  
  

  معلومات الوثائق
وسنففض أٰڈا معلومات  ”)العقار/العقارات“(لقد اعتمدنا عڴʄ المعلومات المقدمة إلينا من العميل فيما يتعلق ب

  دقيقة ولم نتحقق مٔڈا عڴʄ نحو مستقل ولم تصدر لنا Ȗعليمات بخلاف ذلك.
  
  

افقون علٕڈا:   ɸوʈة المقيم؈ن / نظرٮڈم حيال القيمة الۘܣ يو
 - ʈر التقييم بما فيھ جميع التحليلات والبيانات الواردة فيھ، ʇعتمد عڴʄ تقييمات المقيم اٱڈاب النوʈصرأن تقر 

  ، 1210000023الɺيئة السعودية للمقيم؈ن المعتمدين برقم عضوʈة  العقارات ࢭʏفرع -عضو أسا؟ۜܣ
  
  ʄبۚܣ عڴɴذا التقييم يɸة اݍݰالية والمستقبلية داخل المملʈية السعودية. ومع ذلك ظروف السوق العقارȋكة العر

يُلاحظ أن ظروف السوق الاقتصادية العالمية المتقلبة ࢭʏ الوقت اݍݰاڲʏ تؤدي إڲʄ حدوث شɢوك كب؈فة ࢭʏ الأسواق 
  العقارʈة ࢭʏ المنطقة. 

  
وقد تؤدي ɸذه الظروف بجانب شفافية محدودة من البداية ࢭʏ السوق العقارʈة اݝݰلية إڲʄ وقوع التقييم تحت 

  ت الشك بمستوى أعڴʄ مما يɢون ࢭʏ ظروف السوق الأك؆ف استقرارًا.حالا 
  

ڈا  )”العقار/العقارات“(لذلك نلقي الضوء عڴʄ التقلبات اݝݰتملة ࢭʏ قيم  الۘܣ يɴبڧʏ تحليلɺا إڲʄ أي قرارات تتخذوٰ
  ئدة والمتغ؈فة.بناءً عڴɸ ʄذا التقرʈر. ووفقًا لذلك، فنوطۜܣ بتعديل التقييم Ȋشɢل منظم ليعكس ظروف السوق السا

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  



 

  
  مقام علٕڈا مبۚܢ صالات أرض

  بمدينة الرʈاض بڍʏ المعذر عڴʄ طرʈق التخصظۜܣ 

  

  مݏݵص بيانات العقار
  مكتملمقام علٕڈا مبۚܢ صالات  أرض  نوع العقار
  ملكية مطلقة  نوع الملكية
 810114038490  رقم الصك
 ɸـ 17/11/1438  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  363/1437  رقم رخصة البناء
  ɸـ 09/01/1437  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏالمعذر  الڍ  

  1343  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  191  رقم البلك
  1112- 111- 1110- 1109-1108-1107  رقم القطعة



 

 
  نطاق العمل :

  
 

  رات المعروضة تم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقا 
  عرضȖ تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة واݝݰيطة بالعقار وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

لɺذه العقارات، وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات 
 للقيمة. بالمنطقة، ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات

  



 

 
  - العقار: وصف 

  
مف مرȌع حسب الصك المرفق  4,248بمساحة إجمالية للأرض  مقام علٕڈا صالات العقار عبارة عن أرض تجارʈة

  مفصلة ɠالتاڲʏ: العميل،من قبل 

  
  أرض،مقام علٕڈا مبۚܢ وتم تقييم العقار سابقاً قبل طرح الصندوق الأرضɠ  ي اكتملت وتمɲالمباɺاالتعامل مع 

 حالياً. مضافاً الٕڈا قيمة المباɲي ɠأرض
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 6,610.61إجماڲȌمف مر 
  

  مم؈قات العقار:
 .ق التخصظۜܣʈطر ʄوقوع العقار عڴ 
  ق التخصظۜܣʈق مكة المكرمة). –قرب العقار من عدة محاورة (طرʈطر 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 60  م 20شارع عرض   شمالاً 
  م 60 جار  جنوȋاً 
  م 70.80  م 14عرض شارع   شرقاً 
  م 70.80  م 40شارع التخصظۜܣ عرض   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار  :

 
 

     

     

 

  
  
  



 

  
  صورة جوʈة لموقع العقار 

  
 

 

  إحداثيات موقع العقار

046 40 40.47  E  24 40 51.53 N 

 شارع الٔامير سلطان



 

 
  العقاري:؈فات بالسوق تحليل للمتغ

 
يقع مشروع محل الدراسة بڍʏ العليا وسط مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المرتفعة من أܵݰاب الدخول 

وقد ساɸم قرب ڌʏ العليا من مناطق أعمال أܵݰاب الدخول المتوسط والعاڲʏ ࢭʏ المناطق  والعاڲʏ،المتوسط 
 ʄاض عڴʈالع وجودالوسطى من مدينة الر ʄتلك المنطقةالطلب عڴ ʏقارات ࢭ.  

  
 ʄالطلب:العوامل المؤثرة عڴ   

.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  
 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.

  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.
  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.

  لقرب من العقار.إقامة مشارʉع كب؈فة با
  

  بالعقار:اݝݵاطر المتعلقة 
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
  مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ المنطقة.Ȋعض عدم اكتمال  .2
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .3

  
  
  
  
  

  حسابات ومؤشرات القيمة 
  التɢلفة:التقييم بطرʈقة 

  
  

 4,248 ضمساحة الأر 

100,8  سعر المف المرȌع للأرض  

 15,533,500 تɢلفة المباɲي

 6,610.63  اجماڲʏ مسطحات المباɲي

 49,942,300  إجماڲʏ قيمة العقار بالتɢلفة
  



 

 
  

  مبۚܢ تجاري 
   ز عبد العزʈبمدينة الرʈاض بڍʏ الرȋيع عڴʄ طرʈق الملك 

  

  مݏݵص بيانات العقار
  مبۚܢ تجاري   نوع العقار

  صندوق المعذر رʈت   طالبة التقرʈر إسم اݍݨɺة
  منفعة  نوع الملكية 
 53311/3  رقم الصك
 ɸـ 07/10/1426  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  1679/1431  رقم رخصة البناء
  ɸـ 04/02/1431  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏيع  الڍȋالر  

  2917  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   رقم البلك
  1004-1003  رقم القطعة



 

 
  

  :عمل المنݤݮنطاق 
  
  القيمة ʄتم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ

 السوقية العادلة للعقار.
  عرض وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية ال واݝݰيطة بالعقارتم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقةȖ ۘܣ

وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات  العقارات،لɺذه 
 ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة. بالمنطقة،

  



 

 
  - وصف العقار:

  
 قبل العميلع حسب الصك المرفق من مف مرȌ 2,450العقار عبارة عن مبۚܢ تجاري بمساحة إجمالية للأرض 

:ʏالتاڲɠ مفصلة  

  
 .ون من دور أرعۜܣ وم؈قان؈ن ومݏݰق علويɢالأرض مبۚܢ تجاري م ʄمقام عڴ 
 ي حسب رخصة البناء المرفقة إجمɲمساحة المبا ʏع. 1,413.26اڲȌمف مر 
  

  العقار:مم؈قات 
  ق الملكʈطر ʄوقوع العقار عڴʈزعبد العز. 
  ق الملكʈقرب العقار من عدة محاورة (طرʈق الأم؈ف  – زعبد العزʈمحمد بن سلمانطر.( 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 70  جار  شمالاً 
  م 70 جار  جنوȋاً 
  م 35  م 80طرʈق الملك عبدالعزʈز Ȋعرض   شرقاً 
  م 35  م 20شارع عرض   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار  :

 
 

 

 ٍ◌◌ِ

 
 

 

 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 



 

 
  العقار صورة جوʈة لموقع 

  
 

 

  إحداثيات موقع العقار

046 39 31.02  E  24 47 16.44 N 

محمد ˊن سلمانطریق الٔامير   



 

 
  تحليل للمتغ؈فات بالسوق العقاري :

 
بڍʏ الرȋيع شمال مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المرتفعة من أܵݰاب الدخول  العقار ع؈ن التقييميقع 

أܵݰاب الدخول العالية ࢭʏ المناطق الشمالية وقد ساɸم قرب ڌʏ الرȋيع من مناطق أعمال  والعالية،المتوسطة 
 ʄاض عڴʈتلك المنطقة وجودمن مدينة الر ʏالعقارات ࢭ ʄالطلب عڴ.  

  
 ʄالطلب:العوامل المؤثرة عڴ   

.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  
 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.

  العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة. اكتمال
  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.

  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.
  

  بالعقار:اݝݵاطر المتعلقة 
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
 ظɺور Ȗشرʉعات وأنظمة جديدة حɢومية موجɺھ لفشيد الإنفاق اݍݰɢومي. .2
  كة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار.ضعف حر  .3
  مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ المنطقة.Ȋعض عدم اكتمال  .4
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .5



 

 
  

  مستودعات
 ʏق الدائري الشرࡪʈشرق طر ʏالسڴ ʏاض بڍʈبمدينة الر  

  

  

 
 

  
  
  
  
  
  
  
  

  مݏݵص بيانات العقار
  مستودعات  نوع العقار

  صندوق المعذر رʈت   م اݍݨɺة طالبة التقرʈرإس
  ملكية مطلقة  نوع الملكية 
 310108046400  رقم الصك
 ɸـ 23/11/1438  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  27/4/3/121  رقم رخصة البناء
  ɸـ 04/12/1413  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏالڍ  ʏالسڴ  

  1351  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   لبلكرقم ا

  27  رقم القطعة



 

  
  :عمل المنݤݮنطاق 

  
  ʄالقيمة تم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ

 بالتɢلفة
 عرض تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة و اݝݰيطة بالعقار وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالȖ ية الۘܣ

وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات  العقارات،لɺذه 
 ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة. بالمنطقة،

  



 

 
  - العقار: وصف 

  
حسب رخصة يل و مف مرȌع حسب افادة العم 54,075العقار عبارة عن مستودعات بمساحة إجمالية للأرض 

  مفصلة ɠالتاڲʏ: العميل،م من الارض المرفق من قبل  15البناء Ȋعد نزع شارع Ȋعرض 

  
 .الأرض مستودعات ʄمقام عڴ 
  سنة. 25عمر العقار حسب رخصة البناء المرفقة 
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 46,158إجماڲȌمف مر 
  الواقع قرابة الـ  54,075تبلغ مساحة الأرض ʄع، الا أن المساحة عڴȌع ، حسب الصك  مف 50,985مف مرȌمر

 مستقطع اساساً من الأرض. ɸ15و جار ، بʋنما ࢭʏ واقع القياس ɸو شارع   من الطرف الغرȌي 
  ون معادلاً لنصف  3090حسب رخصة البناء، فإن المالك السابق تنازل عن جزء يقاربɢع بحيث يȌمف مر

وʈقابلھ ف من الأرض ع؈ن التقييم م 15الشارع الواقع عڴʄ اݍݰد الغرȌي. بمعۚܢ أنھ سيɢون ما ʇعادل شارع 
 مف. 30مف ايضاً من جɺة اݍݨار يجعل اݝݨموع شارع  15شارع  ايضاً 

  معدل انخفاض قيمة  30ان منفعة شارع ʄي عڴȌا الإيجاɸد بأثرʈسبة انخفاض  الأرض،مف تزɲ فلو قدرنا أن
ب وجود شارع ثلاث؈ن كحد %، فإن ɲسبة ارتفاع قيمة الأرض Ȋس7Ȏقيمة الأرض ȊسȎب نقص المساحة تبلغ 

 %.10عڴɠ ʄامل الأرض تبلغ 
  عرضȊ ون شارعɢي سيȌذا نحن سنعتمد بأن اݍݰد الغرɸ ʄغ؈ف من  30عڴʇ مف و ان نقص مساحة الأرض لن

  اڲʄ منفعة أعڴʄ. الاستقطاعقيمْڈا لتحول 
  مم؈قات العقار :

 .اضʈشرق مدينة الر ʏوقوع العقار بمنطقة مستودعات السڴ 
  ي قرب العقارɲالثا ʏق الدائري الشرࢮʈق أبو عبيدة عامر اݍݨراح). –من عدة محاورة (طرʈطر 
  

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 247.50  جار  شمالاً 
  م 244.50 م 36شارع عرض   جنوȋاً 
  م 203  م 36شارع عرض   شرقاً 
  م 206  جار  غرȋاً 

اق  ملاحظات   م ) من مساحة الأرض حسب رخصة البناء 3090ع ( جزء مستقطع بو



 

 
 

  صور العقار  :
 
 

     

     

 

 



 

 
  

  صورة جوʈة لموقع العقار 
  
 

 

  إحداثيات موقع العقار

46.839089  E  24.675412 N 

 شارع الك˗اب

 شارع محمد ˊن الˌشير

م 36شارع عرض   



 

 
  تحليل للمتغ؈فات بالسوق العقاري :

 
سڴʏ شرق مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المنخفضة ، وقد ساɸم قرب ڌʏ يقع مشروع محل الدراسة بڍʏ ال

 ʄاض عڴʈالمناطق الشرقية من مدينة الر ʏع ࢭɲمن مناطق أعمال المستودعات والمصا ʏوجودالسڴ  ʄالطلب عڴ
  .العقارات ࢭʏ تلك المنطقة

، حيث Ȗشɺد المنطقة اݝݨاورة عڴʄ مستوى الأسعار  ظاɸركما اثر مستوى البناء ࢭʏ المنطقة اݝݨاورة Ȋشɢل 
  خصوصا ࢭȖ ʏشʋيد المباɲي والمستودعات والمصاɲع. منخفضةللمشروع حركة عمرانية 

  
  العوامل المؤثرة عڴʄ الطلب : 

.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  
 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.

  ل العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.اكتما
  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.

  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.
  

  بالعقار:اݝݵاطر المتعلقة 
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
 ظɺور Ȗشرʉعات وأنظمة جديدة حɢومية موجɺھ لفشيد الإنفاق اݍݰɢومي. .2
  مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار.لرʈاض ࢭʏ ا القطاع التجاري ركة ضعف ح .3
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .4



 

 
  

  حسابات ومؤشرات القيمة 
  التقييم بطرʈقة التɢلفة :

  
  

 54,075 مساحة الأرض
 46,158 مساحة الأدوار المتكررة
 800 سعر المف المرȌع للأرض

 800 ار المتكررةسعر المف المرȌع للأدو 
 25 عمر المباɲي

 250 سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة (Ȋعد خصم الإɸلاك)
 40,788,000 إجماڲʏ قيمة الأرض

 11,539,500 إجماڲʏ قيمة الأدوار المتكررة
 52,327,500 إجماڲʏ قيمة العقار بالتɢلفة

 
 

 .  الصك المرفق  ʄساب مساحة الأرض بناءاً عڴȘتم إح 
 ي اللازم.تم إɲعد إجراء المܦݳ الميداȊ المنطقة , وذلك ʏأسعار بيع الأراعۜܣ ࢭ ʄساب قيمة الأراعۜܣ بناءاً عڴȘح 



 

 
  

  مبۚܢ تجاري سكۚܣ
  بمدينة الرʈاض بڍʏ لن عڴʄ شارع الشفا 

  
  مݏݵص بيانات العقار

  مبۚܢ تجاري سكۚܣ  نوع العقار
  صندوق المعذر رʈت   إسم اݍݨɺة طالبة التقرʈر

  منفعة  لكية نوع الم
 91/17  رقم الصك
 ɸـ 10/02/1404  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  11244/1433  رقم رخصة البناء
  ɸـ 14/06/1433  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏلن  الڍ  

  2351  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   رقم البلك
  7948  رقم القطعة



 

 
  :عمل المنݤݮنطاق 

  
 القيمة تم جمع المعلومات ع ʄن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ

 السوقية العادلة للعقار.
  عرض  واݝݰيطة بالعقارتم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقةȖ وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

ن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء ع العقارات،لɺذه 
 ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة. بالمنطقة،

  



 

 
  - العقار: وصف 

  
 ،العميلع حسب الصك المرفق من قبل مف مرȌ 900العقار عبارة عن مبۚܢ تجاري سكۚܣ بمساحة إجمالية للأرض 

:ʏالتاڲɠ مفصلة  

  
 .ون من دور أرعۜܣ وم؈قان؈ن ودور أول ومݏݰق علويɢالأرض مبۚܢ تجاري سكۚܣ م ʄمقام عڴ 
  ون منɢشقت؈ن.شقق والمݏݰق العلوي من  4الدور الأرعۜܣ والم؈قان؈ن معارض و الدور الأول م 
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 1,645.02إجماڲȌمف مر 
 
  

  العقار:مم؈قات 
  شارع ʄالشفا.وقوع العقار عڴ 
  يȌق الدائري الغرʈق جدة). –قرب العقار من عدة محاورة (طرʈطر 
  
 

  لصكاݍݰدود والأطوال حسب ا
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 30  جار  شمالاً 
  م 30 م 60شارع عرض   جنوȋاً 
  م 30  م 20شارع عرض   شرقاً 
  م 30  جار  غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
   صور العقار  :

 

     

     

 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
ʈة لموقع العقارصورة جو   

  
 

 

  إحداثيات موقع العقار

046 34 08.22  E  24 38 06.74 N 
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  تحليل للمتغ؈فات بالسوق العقاري :

 
يقع مشروع محل الدراسة بڍʏ لن غرب مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المتوسطة من أܵݰاب الدخول  

لدخول المتوسطة ࢭʏ المناطق الغرȋية من مدينة المتوسطة ، وقد ساɸم قرب ڌʏ لن من مناطق أعمال أܵݰاب ا
 ʄاض عڴʈة  وجودالرʈظل محدودية المعروض من الأراعۜܣ التجار ʏتلك المنطقة خصوصا ࢭ ʏالعقارات ࢭ ʄالطلب عڴ

  والمباɲي التجارʈة والمكتȎية والسكنية ࢭʏ المناطق اݝݨاورة.
حيث Ȗشɺد المنطقة اݝݨاورة  الأسعار،مستوى عڴʄ  متذبذبكما اثر مستوى البناء ࢭʏ المنطقة اݝݨاورة Ȋشɢل 

  خصوصا ࢭȖ ʏشʋيد المباɲي والعقارات السكنية. بدأت بالإنخفاضللمشروع حركة عمرانية 
  

  العوامل المؤثرة عڴʄ الطلب : 
.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  

 دائق وغ؈فɸا.مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰ
  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.

  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.
  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.

  

  اݝݵاطر المتعلقة بالعقار :
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
 نفاق اݍݰɢومي.ظɺور Ȗشرʉعات وأنظمة جديدة حɢومية موجɺھ لفشيد الإ  .2
  ضعف حركة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار. .3
  مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ المنطقة.Ȋعض عدم اكتمال  .4
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .5

 
 
 
 
 
 
 

  
  

  



 

  مبۚܢ تجاري مكتۗܣ
  بمدينة الرʈاض بڍʏ الܶݰافة عڴʄ طرʈق العليا 

  لأول)(مبۚܢ الܶݰافة ا

  

  مݏݵص بيانات العقار
  مبۚܢ تجاري مكتۗܣ  نوع العقار

  ملكية مطلقة  نوع الملكية 
 310105051292  رقم الصك
 ɸـ 16/11/1438  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  12653/1432  رقم رخصة البناء
  ɸـ 05/07/1432  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏالܶݰافة  الڍ  

  2413  ظيܣرقم اݝݵطط التن
  100  رقم البلك
   1298 -1290  رقم القطعة



 

 
  

  :عمل المنݤݮنطاق 
  
  القيمة ʄتم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ 
  عرض وتمت الاستفادة من الأ  واݝݰيطة بالعقارتم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقةȖ سعار اݍݰالية الۘܣ

وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات  العقارات،لɺذه 
 ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة. بالمنطقة،

  



 

 
  - وصف العقار:

  
ع حسب الصك المرفق من قبل مف مرȌ 2,380العقار عبارة عن مبۚܢ تجاري مكتۗܣ بمساحة إجمالية للأرض 

  ɠالتاڲʏ: مفصلة العميل،

  
  ون من بدروم؈ن و دوɢالأرض مبۚܢ تجاري مكتۗܣ م ʄأدوار متكررة. 7ر أرعۜܣ و مقام عڴ 
 .الأرض اݍݵلفية للمبۚܢ ʏيوجد مواقف إضافية ࢭ 
  سنوات. 5عمر العقار حسب رخصة البناء المرفقة 
  ي حسب رخصة البناءɲمساحة المبا ʏع. مف 10,879.67المرفقة إجماڲȌمر 
 .املɢبال ʏالعقار مؤجر حالياً ݝݨلس الضمان الصڍ 
  

  العقار:مم؈قات 
  ʄق وقوع العقار عڴʈالعليا.طر 
  ق العلياʈق التخصظۜܣ  –قرب العقار من عدة محاورة (طرʈد). –طرɺق الملك فʈطر 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 68  جار  شمالاً 
  م 68 م 20شارع عرض   جنوȋاً 
  م 35  م 20شارع عرض   شرقاً 
  م 35  م 40شارع عرض   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
 صور العقار  :

 
  

     

     

 

 



 

 
  صورة جوʈة لموقع العقار 

  
 

 

  إحداثيات موقع العقار
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  العقاري:تحليل للمتغ؈فات بالسوق 

 
بڍʏ الܶݰافة شمال مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المرتفعة من أܵݰاب الدخول  ؈ن التقييمالعقار عيقع 

وقد ساɸم قرب ڌʏ الܶݰافة من مناطق أعمال أܵݰاب الدخول المتوسط والعاڲʏ ࢭʏ المناطق  والعاڲʏ،المتوسط 
 ʄاض عڴʈتلك  وجودالشمالية من مدينة الر ʏالعقارات ࢭ ʄالمنطقة.الطلب عڴ  

   الطلب:ل المؤثرة عڴʄ العوام
.ʏأسعار البيع الأراعۜܣ بالڍ  

 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.
  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.

  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.
  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.

  

  بالعقار:علقة اݝݵاطر المت
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
 ظɺور Ȗشرʉعات وأنظمة جديدة حɢومية موجɺھ لفشيد الإنفاق اݍݰɢومي. .2
  ضعف حركة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار. .3
  لمنطقة.مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ اȊعض عدم اكتمال  .4
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .5



 

 
  

  حسابات ومؤشرات القيمة 
  التɢلفة:التقييم بطرʈقة 

  
  

 2,380 مساحة الأرض
 4,742 مساحة البدروم

 6,137.67 مساحة الأدوار المتكررة
 7,500 سعر المف المرȌع للأرض
 2,500 سعر المف المرȌع للبدروم

 1,650 لمتكررةسعر المف المرȌع للأدوار ا
 5 عمر المباɲي

 2,188 سعر المف المرȌع للبدروم (Ȋعد خصم الإɸلاك)
 1,444 سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة (Ȋعد خصم الإɸلاك)

 17,850,000 إجماڲʏ قيمة الأرض
 10,375,496 إجماڲʏ قيمة البدروم

 9,986,949.48 إجماڲʏ قيمة الأدوار المتكررة
 38,212,445.48 العقار بالتɢلفةإجماڲʏ قيمة 

 
 

 .ندات المرسلة من قبل العميلȘالمس ʄي بناءاً عڴɲساب مساحة الأرض ومساحة المباȘتم إح 
 .ي اللازمɲعد إجراء المܦݳ الميداȊ المنطقة , وذلك ʏأسعار بيع الأراعۜܣ ࢭ ʄساب قيمة الأراعۜܣ بناءاً عڴȘتم إح 



 

 
  

  مبۚܢ تجاري مكتۗܣ
  لܶݰافة عڴʄ طرʈق العليا بمدينة الرʈاض بڍʏ ا

  (الܶݰافة الثاɲي)

  

  مݏݵص بيانات العقار
  مبۚܢ تجاري مكتۗܣ  نوع العقار
  ملكية مطلقة  نوع الملكية
  910105051293  رقم الصك
 ɸـ 16/11/1438  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  1431/9936  رقم رخصة البناء
  ɸـ  1431/06/08  تارʈخ رخصة البناء

  ʈاضالر   المدينة
ʏالܶݰافة  الڍ  

  1637  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   رقم البلك
  1918  رقم القطعة



 

 
 
  

  :عمل المنݤݮنطاق 
  
  القيمة ʄتم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ

 السوقية العادلة للعقار.
 عرض  واݝݰيطة بالعقارت بالمنطقة تم دراسة مستوى الأسعار للعقاراȖ وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات  العقارات،لɺذه 
 ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة. بالمنطقة،

  



 

 
  - العقار: وصف 

  
مف مرȌع حسب الصك المرفق من قبل  2,520بۚܢ تجاري مكتۗܣ بمساحة إجمالية للأرض العقار عبارة عن م

  مفصلة ɠالتاڲʏ: العميل،

  
  الأ ʄون من بدروم؈ن مقام عڴɢأدوار متكررة. 7و  ودور أرعۜܣرض مبۚܢ تجاري مكتۗܣ م 
 .الأرض اݍݵلفية للمبۚܢ ʏيوجد مواقف إضافية ࢭ 
  سنوات. 6عمر العقار حسب رخصة البناء المرفقة 
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 11,339.80إجماڲȌمف مر 
 امل.العقار مؤجر حالياً للإدارة العامة لݏݵدماɢعة لوزارة الداخلية بالȊت الطبية التا 
 
  

  العقار:مم؈قات 
  قʈطر ʄالعليا.وقوع العقار عڴ 
  ق العلياʈق الإمام سعود بن فيصل  –قرب العقار من عدة محاورة (طرʈد). –طرɺق الملك فʈطر 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 70  جار  شمالاً 
  م 70 جار  جنوȋاً 
  م 36  م 15شارع عرض   شرقاً 
  م 36  م 40شارع عرض   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار  :

     

     

     

 

 
 

 
 



 

 
  صورة جوʈة لموقع العقار 

  
 

 

  العقار إحداثيات موقع
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  العقاري:تحليل للمتغ؈فات بالسوق 

 
بڍʏ الܶݰافة شمال مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المرتفعة من أܵݰاب الدخول  العقار ع؈ن التقييميقع 

لعاڲʏ ࢭʏ المناطق المتوسط والعاڲʏ ، وقد ساɸم قرب ڌʏ الܶݰافة من مناطق أعمال أܵݰاب الدخول المتوسط وا
 ʄاض عڴʈتلك المنطقة  وجودالشمالية من مدينة الر ʏالعقارات ࢭ ʄالطلب عڴ.  

حيث Ȗشɺد المنطقة اݝݨاورة  الأسعار،عڴʄ مستوى  مباشركما اثر مستوى البناء ࢭʏ المنطقة اݝݨاورة Ȋشɢل 
  خصوصا ࢭȖ ʏشʋيد بناء المباɲي والعقارات. متذبذبةللمشروع حركة عمرانية 

  

   الطلب:وامل المؤثرة عڴʄ الع
.ʏأسعار البيع الأراعۜܣ بالڍ  

 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.
  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.

  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.
  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.

  

  لمتعلقة بالعقار :اݝݵاطر ا
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة.

  عدم اكتمال مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ المنطقة.
  القرب من مسار مفو الرʈاض ࢭʏ شمال الارض قد يؤثر عڴʄ الاسعار مستقبلا.

  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار.



 

 
  

 
  

  مة حسابات ومؤشرات القي
  التقييم بطرʈقة التɢلفة:

  
  

 2,520 مساحة الأرض
 5,040 مساحة البدروم

 6,299.80 مساحة الأدوار المتكررة
 7,750 سعر المف المرȌع للأرض
 2,500 سعر المف المرȌع للبدروم

 1,650 سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة
 4 عمر المباɲي

 2,188 لإɸلاك)سعر المف المرȌع للبدروم (Ȋعد خصم ا
 1,444 سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة (Ȋعد خصم الإɸلاك)

 19,530,000 إجماڲʏ قيمة الأرض
 11,025,000 إجماڲʏ قيمة البدروم

 9,095,336.25 إجماڲʏ قيمة الأدوار المتكررة
 39,650,336.25 إجماڲʏ قيمة العقار بالتɢلفة

 
 

  سابتمȘندات المرسلة من قبل العميل.مساحة الأرض ومساحة الم احȘالمس ʄي بناءاً عڴɲبا 
  سابتمȘاح  ʏأسعار بيع الأراعۜܣ ࢭ ʄي اللازم. المنطقة،قيمة الأراعۜܣ بناءاً عڴɲعد إجراء المܦݳ الميداȊ وذلك 



 

 
  

  مبۚܢ تجاري مكتۗܣ
  بمدينة الرʈاض بڍʏ القدس عڴʄ طرʈق الملك عبد الله 

  

  

  مݏݵص بيانات العقار
  تجاري مكتۗܣ مبۚܢ  نوع العقار

  منفعة  نوع الملكية 
 868/16  رقم الصك
 ɸـ 30/03/1404  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  5390/1433  رقم رخصة البناء
  ɸـ 15/03/1433  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏالقدس  الڍ  

  2304  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   رقم البلك
  1473  رقم القطعة



 

 
  :نݤݮعمل المنطاق 

  
 القيمة ʄتم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ. 
  عرضȖ تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة واݝݰيطة بالعقار وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

لɺذه العقارات، وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات 
 بالمنطقة، ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة.

  



 

 
  - ف العقار: وص

  
مف مرȌع حسب الصك المرفق من قبل العميل ,  900العقار عبارة عن مبۚܢ تجاري مكتۗܣ بمساحة إجمالية للأرض 

:ʏالتاڲɠ مفصلة  

  
 .ون من دور أرعۜܣ وم؈قان؈ن ومݏݰق علويɢالأرض مبۚܢ تجاري مكتۗܣ م ʄمقام عڴ 
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 1,257.84إجماڲȌمف مر 
  

  مم؈قات العقار:
 .ق الملك عبد اللهʈطر ʄوقوع العقار عڴ 
  ق الملك عبد اللهʈق –قرب العقار من عدة محاورة (طرʈطر .(ʏالدائري الشرࢮ 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 30  م 60شارع عرض   شمالاً 
  م 30 جار  جنوȋاً 
  م 30  جار  شرقاً 
  م 30  م 15شارع عرض   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار:

 
 
 

     

   

 

 

 



 

 
  صورة جوʈة لموقع العقار 

  
 

 

  إحداثيات موقع العقار
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  تحليل للمتغ؈فات بالسوق العقاري:

 
ݰاب الدخول بڍʏ القدس شرق مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المتوسطة من أܵ العقار ع؈ن التقييميقع 

العالية والمتوسطة، وقد ساɸم قرب ڌʏ القدس من مناطق أعمال أܵݰاب الدخول العالية والمتوسطة ࢭʏ المناطق 
 ʄاض عڴʈتلك المنطقة وجودالوسطى من مدينة الر ʏالعقارات ࢭ ʄالطلب عڴ.  

نطقة اݝݨاورة للمشروع عڴʄ مستوى الأسعار، حيث Ȗشɺد المعام كما اثر مستوى البناء ࢭʏ المنطقة اݝݨاورة Ȋشɢل 
  .ذات نفس الإستخدامخصوصا ࢭȖ ʏشʋيد المباɲي والعقارات  غ؈ف مستقرةحركة عمرانية 

الطلب عڴʄ  اɲعɢاس الأثار عڴʄالنمو ࢭʏ البناء عڴʄ المنطقة اݝݰيطة سوف ʇساɸم مستقبلا ࢭʏ  التذبذب ࢭɠ ʏل ذلك
  سعار.عڴʄ مستوى الأ  غ؈ف واܷݳالأراعۜܣ ࢭʏ المنطقة مما يؤثر Ȋشɢل 

  
  العوامل المؤثرة عڴʄ الطلب: 

.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  
 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.

  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.
  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.

  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.
  

  اݝݵاطر المتعلقة بالعقار:
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
  ضعف حركة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار. .2
  مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ المنطقة.Ȋعض عدم اكتمال  .3
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .4



 

تجاري مكتۗܣبۚܢ م  
بمدينة الرʈاض بڍʏ المرȌع شرق شارع الأم؈ف مساعد بن 

  (برج الضباب)جلوي 

  

  مݏݵص بيانات العقار
  تجاري مكتۗܣ مبۚܢ   نوع العقار

  منفعة  نوع الملكية 
 512/1  رقم الصك
 ɸـ 01/05/1393  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  13056/1432  رقم رخصة البناء
  ɸـ 11/07/1432  ءتارʈخ رخصة البنا

  الرʈاض  المدينة
ʏع  الڍȌالمر  

  -   رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   رقم البلك
  -   رقم القطعة



 

 
  :عمل المنݤݮنطاق 

  
 القيمة ʄتم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ. 
 عرض تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات باȖ لمنطقة واݝݰيطة بالعقار وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

لɺذه العقارات، وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات 
 بالمنطقة، ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة.

  



 

 
  - وصف العقار: 

  
من  ةالمرفق رخصة البناءمف مرȌع حسب  781.94تجاري مكتۗܣ بمساحة إجمالية للأرض العقار عبارة عن مبۚܢ 

  مفصلة ɠالتاڲʏ: العميل،قبل 

  
  ون من بدروم ودور أرعۜܣ وɢالأرض مبۚܢ تجاري مكتۗܣ م ʄأدوار متكررة. 6مقام عڴ 
  ون من معرض؈نɢ؈ن،الدور الأرعۜܣ مʈاتب. تجارɢوالأدوار المتكررة عبارة عن م 
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 3,060.48إجماڲȌمف مر 

  العقار:مم؈قات 
  شارع الإمام ʄفيصل.بن  د اللهعبوقوع العقار عڴ 
  دɺق الملك فʈشارع الضباب). –قرب العقار من عدة محاورة (طر 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 30.20  م 30شارع عرض   شمالاً 
  م 30 جار  جنوȋاً 
  م 27.70  م 30شارع عرض   شرقاً 
  م 24.40  جار  غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار  :

 

     

     

 

   

 

 



 

 
  صورة جوʈة لموقع العقار 

  
 

 

  إحداثيات موقع العقار

046 42 33.41  E  24 39 38.03 N 

شا
رع 
ال
ض 
با
 ب

 شارع الإمام عبدالله ˊن ف̀صل



 

 
  :تحليل للمتغ؈فات بالسوق العقاري 

 
بڍʏ المرȌع وسط مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المتوسطة من أܵݰاب الدخول  العقار ع؈ن التقييميقع 

وقد ساɸم قرب ڌʏ المرȌع من مناطق أعمال أܵݰاب الدخول المتوسطة ࢭʏ المناطق الوسطى من مدينة  المتوسطة،
 ʄاض عڴʈظل  توازن الر ʏتلك المنطقة خصوصا ࢭ ʏالعقارات ࢭ ʄة المعروض من الأر  استقرارالطلب عڴʈاعۜܣ التجار

  والمباɲي التجارʈة والمكتȎية والسكنية ࢭʏ المناطق اݝݨاورة.
  

 ʄالطلب:العوامل المؤثرة عڴ   
.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  

 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.
  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.

  ظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.ن
  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.

  

  بالعقار:اݝݵاطر المتعلقة 
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
  ضعف حركة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار. .2
  ية التحتية ࢭʏ المنطقة.مشارʉع البȊɴعض عدم اكتمال  .3
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .4



 

 

  مبۚܢ تجاري مكتۗܣ سكۚܣ
  بمدينة الرʈاض بڍʏ المعذر عڴʄ شارع الأم؈ف ترɠي الأول 

  

  مݏݵص بيانات العقار
  مبۚܢ تجاري مكتۗܣ  نوع العقار

  ملكية مطلقة   نوع الملكية 
 310112050696  رقم الصك
 ɸـ 22/11/1438  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  20078/1433  رقم رخصة البناء
  ɸـ 29/11/1433  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏالمعذر  الڍ  

  1343  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   رقم البلك
  30اݍݨزء الغرȌي من القطعة رقم   رقم القطعة



 

 
  

  :عمل المنݤݮنطاق 
  
 القيمة تم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وت ʄم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ

 السوقية العادلة للعقار.
  عرضȖ تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة و اݝݰيطة بالعقار وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

ونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات لɺذه العقارات ، وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآ 
 بالمنطقة, ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة.

  



 

 
  العقار: وصف 

  
مف مرȌع حسب الصك المرفق من  10,709.16العقار عبارة عن مبۚܢ تجاري مكتۗܣ سكۚܣ بمساحة إجمالية للأرض 

:ʏالتاڲɠ قبل العميل , مفصلة  

  
 .ون من بدروم و دور أرعۜܣ أول ومݏݰق علويɢالأرض مبۚܢ تجاري مكتۗܣ سكۚܣ م ʄمقام عڴ 
 اتب وشقق فندقية . العقار عبارةɢة ومʈعن معارض تجار 
  سنة. 4عمر العقار حسب رخصة البناء المرفقة 
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 22,707.37إجماڲȌمف مر 
  

  مم؈قات العقار :
 . ي الأولɠق الأم؈ف ترʈطر ʄوقوع العقار عڴ 
  ي الأولɠق الأم؈ف ترʈرع الأم؈ف سلطان).شا –قرب العقار من عدة محاورة (طر 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  ݨɺةاݍ

  م 61.37  م 14شارع عرض   شمالاً 
  م 101.60 م 30شارع عرض   جنوȋاً 
  م 126  30اݍݨزء الشرࢮʏ من القطعة رقم   شرقاً 
  م 136.79  م 60شارع عرض   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار  :

 

     

     

     

 



 

 
  صورة جوʈة لموقع العقار 

  
 

 

  إحداثيات موقع العقار

046 40 00.90  E  24 40 54.89 N 

عبدالعز̽زطریق الٔامير سلطان ˊن   

 طریق الٔامير ˔ركي الٔاأول



 

 
  العقاري:تحليل للمتغ؈فات بالسوق 

 
ة من أܵݰاب الدخول يقع مشروع محل الدراسة بڍʏ المعذر غرب مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المرتفع

وقد ساɸم قرب ڌʏ المعذر من مناطق أعمال أܵݰاب الدخول العالية ࢭʏ المناطق الغرȋية من مدينة  العالية،
 ʄاض عڴʈتلك المنطقة وجودالر ʏالعقارات ࢭ ʄالطلب عڴ.  

  
 ʄالطلب:العوامل المؤثرة عڴ   

.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  
 ت البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدما

  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.
  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.

  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.
  

  بالعقار:اݝݵاطر المتعلقة 
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
  ركة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار.ضعف ح .2
  مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ المنطقة.Ȋعض عدم اكتمال  .3
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .4



 

 
  

  حسابات ومؤشرات القيمة 
  التɢلفة:التقييم بطرʈقة 

  
  

 10,709.16 مساحة الأرض
 6,231.50 مساحة البدروم

 16,475.87 الأدوار المتكررة مساحة
 7,500 سعر المف المرȌع للأرض
 3,500 سعر المف المرȌع للبدروم

 3,000 سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة
 1 عمر المباɲي

 3,413 سعر المف المرȌع للبدروم (Ȋعد خصم الإɸلاك)
 2,925 سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة (Ȋعد خصم الإɸلاك)

 80,318,700 إجماڲʏ قيمة الأرض
 21,264,993.75 إجماڲʏ قيمة البدروم

 48,191,919.75 إجماڲʏ قيمة الأدوار المتكررة
 149,775,613 إجماڲʏ قيمة العقار بالتɢلفة

 
 

  سابتمȘندات المرسلة من قبل العميل. بناءً مساحة الأرض  احȘالمس ʄعڴ 
  سابتمȘأسعار اح ʄقيمة الأراعۜܣ بناءاً عڴ  ʏي اللازم. المنطقة،بيع الأراعۜܣ ࢭɲعد إجراء المܦݳ الميداȊ وذلك 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 

  

  برج تجاري مكتۗܣ
  بمدينة الرʈاض بڍʏ المعذر عڴʄ طرʈق الملك فɺد 

  العليا

  

  مݏݵص بيانات العقار
  برج تجاري مكتۗܣ  نوع العقار

  صندوق المعذر رʈت   اسم اݍݨɺة طالبة التقرʈر
  ملكية حرة  نوع الملكية 
 710114038491  رقم الصك
 ɸـ 17/11/1438  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  1771/1423  رقم رخصة البناء
  ɸـ 03/06/1426  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏالعليا حسب الرخصة /حسب الصك  المعذر   الڍ  

  1343  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   رقم البلك
  -   رقم القطعة



 

 
  :نݤݮعمل المنطاق 

  
  ʄالقيمة.تم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ 
  عرض  واݝݰيطة بالعقارتم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقةȖ وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات  وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء العقارات، لɺذه
 ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة. بالمنطقة،

  



 

 
  وصف العقار:

  
مفصلة  العميل،مف مرȌع حسب الصك المرفق من قبل  2,109العقار عبارة عن برج بمساحة إجمالية للأرض 

:ʏالتاڲɠ  

  
  ون منɢالأرض برج م ʄبدروم وم؈قان؈ن وأرعۜܣ . 2أدوار وعدد  8مقام عڴ 
  سنة  11عمر العقار حسب رخصة البناء المرفقة . 
 ي حسب رخصة البناء المرفقة إجماɲمساحة المبا ʏع. 15,582.92ڲȌمف مر 
  

  مم؈قات العقار :
 . دɺق الملك فʈطر ʄوقوع العقار عڴ 
  دɺق الملك فʈق مكة المكرمة). –قرب العقار من عدة محاورة (طرʈطر 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 57  م 10شارع عرض   شمالاً 
  م 57 ملك عبدالعزʈز المو؟ۜܢ  جنوȋاً 
  م 37  م 80شارع عرض   شرقاً 
  م 37  م 14شارع عرض   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار  :

 
 
 

     

     

     

 



 

 
  صورة جوʈة لموقع العقار 

  
 

 

  العقار إحداثيات موقع

46°41'11.77"  E  24°40'55.12 N 

 طریق مكة المكرمة



 

 
  

  حسابات ومؤشرات القيمة           
  التɢلفة:التقييم بطرʈقة 

  
  

 2,109 مساحة الأرض
 4,200 مساحة البدروم

 11,382.92  مساحة الأدوار المتكررة
 15,000  سعر المف المرȌع للأرض
 2,250  سعر المف المرȌع للبدروم

 1,950  للأدوار المتكررةسعر المف المرȌع 
 9  عمر المباɲي

 1,744  سعر المف المرȌع للبدروم (Ȋعد خصم الإɸلاك)
 1,511  سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة (Ȋعد خصم الإɸلاك)

 31,635,000  إجماڲʏ قيمة الأرض
 7,324,800  إجماڲʏ قيمة البدروم

 17,199,592.12  إجماڲʏ قيمة الأدوار المتكررة
 56,159,392.12  اڲʏ قيمة العقار بالتɢلفةإجم

 
 

  سابتمȘندات المرسلة من قبل العميل. مساحة الأرض بناءً  احȘالمس ʄعڴ 
  سابتمȘع قيمة الأراعۜܣ بناءً  اح ʏأسعار بيع الأراعۜܣ ࢭ ʄي اللازم. ،المنطقةڴɲعد إجراء المܦݳ الميداȊ وذلك 



 

 

  العقاري:تحليل للمتغ؈فات بالسوق 
 

بڍʏ العليا وسط مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المرتفعة من أܵݰاب الدخول  التقييم العقار عنيقع 
، وقد ساɸم قرب ڌʏ العليا من مناطق أعمال أܵݰاب الدخول المتوسط والعاڲʏ ࢭʏ المناطق  المتوسطة والعالية

 ʄاض عڴʈالعقارات طلب وجودالوسطى من مدينة الر ʄالم .عڴ ʏل كما اثر مستوى البناء ࢭɢشȊ نطقة اݝݨاورة
خصوصا  متذبذبة ɸذه الففةحيث Ȗشɺد المنطقة اݝݨاورة للمشروع حركة عمرانية  الأسعار،عڴʄ مستوى  مباشر

  .المشا٭ڈةࢭȖ ʏشʋيد المباɲي والعقارات 
 ʏم مستقبلا ࢭɸساʇ المنطقة اݝݰيطة سوف ʄالبناء عڴ ʏل ذلك النمو ࢭɠاسɢعɲمعدلات العرض  ا ʄواܷݳ عڴ

ʄل  والطلب عڴɢشȊ المنطقة مما يؤثر ʏمستوى الأسعار. مباشرالأراعۜܣ ࢭ ʄعڴ  
  

 ʄالطلب:العوامل المؤثرة عڴ   
.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  

 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.
  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.

  ʏ منطقة العقار.نظام البناء ࢭ
  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.

  

  بالعقار:اݝݵاطر المتعلقة 
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
  ضعف حركة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار. .2
  ʏ المنطقة.مشارʉع البɴية التحتية ࢭȊعض عدم اكتمال  .3
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار. .4



 

 
  

   فندࡪʏمبۚܢ تجاري 
   ز عبد العزʈبمدينة الرʈاض بڍʏ الرȋيع عڴʄ طرʈق الملك 

  (الرȋيع جينكس)

  

  مݏݵص بيانات العقار
   فندࡪʏمبۚܢ تجاري   نوع العقار
  ملكية مطلقة  حق الملكية
 910114038368  رقم الصك
 ـɸ 14/11/1438      تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  5496/1435  رقم رخصة البناء
  ɸـ 05/04/1435  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏيع  الڍȋالر  

  2413  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  47  رقم البلك
  556- 555-554- 553  رقم القطعة



 

 
 
  

  :عمل المنݤݮنطاق 
 
  القيمة  تم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار ʄالأراعۜܣ والعقارات المعروضة للبيع للوصول إڲ

 .السوقية
  عرض  واݝݰيطة بالعقارتم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقةȖ وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

قارات وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والع العقارات،لɺذه 
 ومن ثم أخذت ɸذه الأسعار كمؤشرات للقيمة. بالمنطقة،

  



 

 
  العقار:وصف 

  
مف مرȌع حسب الصك  3,900بمساحة إجمالية للأرض (حسب رخصة البناء)  فندࢮʏالعقار عبارة عن مبۚܢ تجاري 

:ʏالتاڲɠ المرفق من قبل العميل , مفصلة  

  
  ون من بدرومɢالأرض مبۚܢ تجاري م ʄأرعۜܣ وأول ومݏݰق علوي.ودور مقام عڴ 
  ةʈة.فندقيشقق و   العقار عبارة عن معارض تجار 
  تانالمرفقة عمر العقار حسب رخصة البناءɴس 
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 8,589.52إجماڲȌمف مر 
  

  :مم؈قات العقار
  ق الأم؈فʈطر ʄمحمد بن سلمانوقوع العقار عڴ . 
  ق الأم؈فʈق العليا). – محمد بن سلمانقرب العقار من عدة محاورة (طرʈطر 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 60  م 15شارع عرض   الاً شم

  م 60 طرʈق الأمف محمد بن سلمان  جنوȋاً 
  م 65  م 15شارع عرض   شرقاً 
  م 65  جار  غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار  :

 
= 

     

     

 



 

 
  وقع العقار صورة جوʈة لم
  
 

 

  إحداثيات موقع العقار

046 36 57.03  E  24 46 56.72 N 

 طریق التخصصي

الامير محمد ˊن سلمانطریق   



 

 
  العقاري:تحليل للمتغ؈فات بالسوق 

 
بڍʏ الرȋيع شمال مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المرتفعة من أܵݰاب الدخول  العقار ع؈ن التقييميقع 

عمال أܵݰاب الدخول العالية ࢭʏ المناطق الشمالية وقد ساɸم قرب ڌʏ الرȋيع من مناطق أ العالية،المتوسطة و 
 ʄاض عڴʈتلك المنطقة  وجودمن مدينة الر ʏالعقارات ࢭ ʄالطلب عڴ.  

  
 ʄالطلب:العوامل المؤثرة عڴ   

.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  
 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.

  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.
  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.

  إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب من العقار.
  

  اݝݵاطر المتعلقة بالعقار :
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة.
  يع العقار.ضعف حركة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار ب

  عدم اكتمال مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ المنطقة.
  ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقار.



 

 
  

  حسابات ومؤشرات القيمة 
  التɢلفة:التقييم بطرʈقة 

  
  

 3,900 مساحة الأرض
 3,014.82 مساحة البدروم

 5,574.70 مساحة الأدوار المتكررة
 5,600 سعر المتر المربع للأرض

 2,500 تر المربع للبدرومسعر الم
 1,800 سعر المتر المربع للأدوار المتكررة

 1 عمر المباني
 2,438 سعر المتر المربع للبدروم (بعد خصم الإهلاك)

 1,755 سعر المتر المربع للأدوار المتكررة (بعد خصم الإهلاك)
 21,840,000 إجمالي قيمة الأرض

 7,348,623.75 إجمالي قيمة البدروم
 9,783,598.50 الي قيمة الأدوار المتكررةإجم

 38,972,222.25 إجمالي قيمة العقار ʪلتكلفة

 
 

  سابتمȘندات المرسلة من قبل العميل. احȘالمس ʄمساحة الأرض بناءاً عڴ 
  سابتمȘأسعار  اح ʄسوق قيمة الأراعۜܣ بناءاً عڴ  ʏي اللازم. المنطقة،الأراعۜܣ ࢭɲعد إجراء المܦݳ الميداȊ وذلك 

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 

  
  

  مستودعات
  بمدينة الرʈاض بڍʏ المصاɲع غرب طرʈق اݍݰائر 

  (مستودعات اݍݰائر)
  مݏݵص بيانات العقار

  مستودعات  نوع العقار
  صندوق المعذر رʈت   اسم اݍݨɺة طالبة التقرʈر

  ملكية مطلقة  نوع الملكية 
 910106051847  رقم الصك
 ɸـ21/11/1438  تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل

  740/1426  رقم رخصة البناء
  ɸـ 06/02/1432  تارʈخ رخصة البناء

  الرʈاض  المدينة
ʏع  الڍɲالمصا  

  3085  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  -   رقم البلك
  2801إڲʄ  2788من   رقم القطعة



 

 
  نطاق العمل:

  
 القيمةتم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أسعار الأراعۜܣ والعقارات المعروضة لل ʄبيع للوصول إڲ. 
  عرضȖ تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة واݝݰيطة بالعقار وتمت الاستفادة من الأسعار اݍݰالية الۘܣ

لɺذه العقارات، وتم عمل مܦݳ ميداɲي واستقصاء عن أسعار البيع ࢭʏ الآونة الأخ؈فة لقطع الأراعۜܣ والعقارات 
 ر كمؤشرات للقيمة.بالمنطقة، ومن ثم أخذت ɸذه الأسعا

  



 

 
  - وصف العقار: 

  
من قبل العميل  المرفق الصكمف مرȌع حسب  13,544.45العقار عبارة عن مستودعات بمساحة إجمالية للأرض 

:ʏالتاڲɠ مفصلة ,  

  
 .الأرض مستودعات ʄمقام عڴ 
  سنوات. 5عمر العقار حسب رخصة البناء المرفقة 
  ي حسب رخصة البناء المرفقةɲمساحة المبا ʏع. 11,970إجماڲȌمف مر 
 مساحة الأرض ما ب؈ن ʏوجود اختلاف ࢭ ʄرخصة البناء والۘܣ ذكرت ان مساحة الأرض تبلغ  ينوه المقيم اڲ

والمساحة المذɠورة ࢭʏ الصك المنتقلة ملكيتھ لصاݍݳ صندوق المعذر رʈت، وʈنطبق الأمر عڴʄ  2م13535.45
 رخصة البناء والصك بالضرورة. ناݍݰدود والأطوال ما ب؈

  

  مم؈قات العقار:
  بة من اݍݰرʈع القرɲاج اݍݨديد.وقوع العقار بمنطقة مستودعات المصا 
  ق اݍݰائرʈق عرفات). –قرب العقار من عدة محاورة (طرʈطر 
  
 

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 75  م 10ممر مشاة عرض   شمالاً 
  م7.06+7.09+65 م 25شارع عرض   جنوȋاً 
  م165.03  م 20شارع عرض   شرقاً 
  م186.8  م 20شارع عرض   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

 
  صور العقار:

 
 

     

     

 

 
 
 



 

 
  صورة جوʈة لموقع العقار 

  
 

 

  إحداثيات موقع العقار

046 44 30.61  E  24 33 48.91 N 

 الحراج الجدید

 شارع عرفات

طر 
یق 
الحا
 ئر



 

 
  تحليل للمتغ؈فات بالسوق العقاري:

 
ڌʏ  وع العقار ࢭʏجنوب مدينة الرʈاض ذو الكثافة السكنية المتوسطة، وق المصاɲع بڍʏالعقار ع؈ن التقييم يقع 

 بظɺور طلقرب من مناطق أعمال المستودعات والمصاɲع ࢭʏ المناطق اݍݨنوȋية من مدينة الرʈاض عڴʄ بالالمصاɲع 
  .عڴʄ العقارات ࢭʏ تلك المنطقة

الأسعار، حيث Ȗشɺد المنطقة اݝݨاورة عڴʄ مستوى  مباشركما إثر مستوى البناء ࢭʏ المنطقة اݝݨاورة Ȋشɢل 
  خصوصا ࢭȖ ʏشʋيد المباɲي والمستودعات والمصاɲع. متذبذبةللمشروع حركة عمرانية 

الطلب عڴȖ  ʄغي؈فات مباشرة عڴʄ العرض وࢭʏ أسɺم النمو ࢭʏ البناء عڴʄ المنطقة اݝݰيطة التذبذب ࢭɠ ʏل ذلك 
  مستوى الأسعار. عڴʄ مباشر وواܷݳالأراعۜܣ ࢭʏ المنطقة مما يؤثر Ȋشɢل 

  
  العوامل المؤثرة عڴʄ الطلب: 

.ʏأسعار البيع للأراعۜܣ بالڍ  
 مدى توفر خدمات البɴية التحتية وخدمات البɴية الفوقية مثل المدارس والمسȘشفيات واݍݰدائق وغ؈فɸا.

  اكتمال العمران ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة.
  نظام البناء ࢭʏ منطقة العقار.
  ن العقار.إقامة مشارʉع كب؈فة بالقرب م

  

  اݝݵاطر المتعلقة بالعقار:
  انخفاض عام ࢭʏ أسعار العقار ࢭʏ مدينة الرʈاض نȘيجة متغ؈فات متعددة. .1
  ضعف حركة البناء ࢭʏ المنطقة اݝݰيطة مما يȘسȎب ࢭʏ انخفاض أسعار بيع العقار. .2
  مشارʉع البɴية التحتية ࢭʏ المنطقة.Ȋعض عدم اكتمال  .3
  ر.ظɺور منافسة سعرʈة ࢭʏ منطقة العقا .4



 

 
  

  حسابات ومؤشرات القيمة 
  التقييم بطرʈقة التɢلفة:

  
  

 13,544.45 مساحة الأرض
 11,970  مساحة الأدوار المتكررة
 900  سعر المف المرȌع للأرض

 900  سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة
 3  عمر المباɲي

 350  سعر المف المرȌع للأدوار المتكررة (Ȋعد خصم الإɸلاك)
 12,181,905  يمة الأرضإجماڲʏ ق

 4,189,500  إجماڲʏ قيمة الأدوار المتكررة
 16,371,405  إجماڲʏ قيمة العقار بالتɢلفة

 
 

  ساب مساحة الأرضȘندات المرسلة من قبل العميل. بناءً تم احȘالمس ʄعڴ 
  ًساب قيمة الأراعۜܣ بناءȘالمنطقة، وذلك  تم اح ʏأسعار بيع الأراعۜܣ ࢭ ʄعد إجراء المܦݳ المعڴȊي اللازمɲيدا 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 

   فندࡪʏمبۚܢ 
   ز عبد العزʈعڴʄ طرʈق الملك  العقرȋيةبڍʏ  اݍݵف بمدينة 

  (تولان)

  

  - وصف العقار: 
مف مرȌع 1750مساحة إجمالية للأرض  شقق مفروشة مؤجرة اڲʄ مشفل Ȋعقد اطلع عليھ المقيم،العقار عبارة عن 

  من قبل العميل , مفصلة ɠالتاڲʏ: المرفق صكالحسب 

  
  سنوات. 5عمر العقار حسب رخصة البناء المرفقة  

  مݏݵص بيانات العقار
   شقق مفروشةمبۚܢ   نوع العقار
  ملكية مطلقة  حق الملكية
 917819000735  رقم الصك
 ɸـ 06/01/1441      تارʈخ الصك
  الرʈاض  كتابة العدل
  10342/432  لبناءرقم رخصة ا

  ɸـ18/04/1432  تارʈخ رخصة البناء
  اݍݵف  المدينة
ʏية  الڍȋالعقر  

  349/2  رقم اݝݵطط التنظيܣ
  *  رقم البلك
  56-54  رقم القطعة

  اݍݰدود والأطوال حسب الصك
  الطول   نوع اݍݰد  اݍݨɺة
  م 50  53-22القطع   شمالاً 
  م 50 م 30شارع عرض   جنوȋاً 
  م 35  م 8ممر Ȋعرض   شرقاً 
  م 35  58قطعة رقم   غرȋاً 

  -   ملاحظات



 

  ؤشرات القيمة حسابات وم
  التɢلفة:التقييم بطرʈقة 

  
  

 القᘭمة ᢝᣠاجما   ᢝᣠالسعر الحا    قᘘل الإهلاك ᢝ
ᡧᣍاᘘالم  ᡨᣂسعر م     المساحة   البᘭان

          
9,625,000  

 الأرض  1,750        5500  

             
852,000  

1500 1500            568    ᢝ
ᡧᣔالأر 

          
1,176,571  

2071.428571 2500            568    ᢝ
ᡧᣔالأر 

          
2,353,143  

 الأول  1,136        2500 2071.428571

          
2,353,143  

2071.428571 2500        1,136    ᢝ
ᡧᣍالثا 

          
2,353,143  

 الثالث  1,136        2500 2071.428571

          
2,353,143  

 ابعالر   1,136        2500 2071.428571

          
1,176,571  

 الملاحق  568            2500 2071.428571

        
22,242,714  

        

 
  سابتمȘندات المرسلة من قبل العميل. احȘالمس ʄمساحة الأرض بناءاً عڴ 
  سابتمȘأسعار  اح ʄسوق قيمة الأراعۜܣ بناءاً عڴ  ʏالمنطقة،الأراعۜܣ ࢭ ɲعد إجراء المܦݳ الميداȊ ي اللازم.وذلك 

 

          

      

    

  
 
 
 
 
 
 
 
 



 

  حسابات ومؤشرات القيمة
  الدخل / منݤݮ الاسȘثمار:التقييم بطرʈقة 

  
  

 ʏعكس الدخل الفعڴȖ قة لتقييم العقارات المدرة للدخل لأٰڈاʈسب طرɲأ ʏثمار ۂȘقة الاسʈعتَف طرȖُ ة وʈالمؤكد بالعقود اللإيجار
أن وتقدم حسابا تفصيليّا لɢل حصة ࡩʏ العقار. مع التɴبھ اڲTerminal Value    ʄسماة بـ حساب القيمة المتبقية Ȋعد العقود الم

   .عند اعتماد العائد الأɲسب وقيمة الايجار السوقية للعقار محل تقييم ةمɺم الم۶ܣ ۂʏالمقيم وتقديره  خفة
ص؈فة الاجل ɠالشقق الفندقية و المستودعات و ࡩʏ التعامل مع ɠافة العقود  ق  DCFفيما تم استخدام طرʈقة التدفقات النقدية 

 Ȋعض العقارات الۘܣ قد شغرت لتقدير الايرادات المتوقعة بناء عڴʄ الايجارات السابقة  آخذين Ȋع؈ن الاعتبار شغورɸا 
  
  

الذي تم الاسȘثمار طرʈق الدخل /  التقييم عنرʈال سعودي بناءً عڴʄ منݤݮ   581,544,149  تقدر قيمة اݝݰفظة محل التقرʈر 
تنفيذه Ȋعد اسȘيفاء ɠافة المعلومات المالية المɺمة والمطلوȋة لɺذا الغرض، جميع الأصول ࡩʏ اݝݰفظة تحقق أرȋاح ࡩʏ المستقبل 

 عن طرʈق توليد الدخل أو زʈادة رأس المال خلال مدة التقييم.  
 

عقارات لندرٮڈا ࡩʏ السوق وȋالتاڲʏ تؤدي قلة وʈصعب ࡩȊ ʏعض الأحيان تحديد قيمة الايجار والمصروفات وقيمة العائد ࡩȊ ʏعض ال
  .غ؈ف دقيقةالبيانات المستخدمة ࡩʏ تقييم ɸذه العقارات إڲʄ نتائج 

  الماڲʏ:و جرى اعتماد الثوابت التالية ࡩʏ التقييم 
بناء ɲسب مصارʈف مقدرة  الارȌعة و مناسبة للمشارʉع اݝݵتلفة بما فٕڈا المنافع    CAP RATEو  DISCOUNT RATEاستخدمت 

  التاڲɠʏانت عڴʄ النحو  عميل و العڴʄ المعطيات المالية المقدمة لنا من 

  معدل الخصم البᘭان ᢕᣂسعᙬف معدل الᗫة المصارᘘسᙏ 

 معرض لزس ᢝᣕ7.0 %8.5 %11.0  التخص% 

  ᢝᣢ7.0 %7.0 %7.0 مستودعات الس% 

 %7.0 %7.0 %7.0 مستودعات الحائر

 الصحافة  ᡧᣎ7.0 %8.0 %1 7.5مب% 

 الصح ᡧᣎ7.0 %8.0 %2 7.5افة مب% 

 %7.0 %8.5 %7.5 بᖁج المحمدᘌة

 الᗖᖁيع جينكس ᡧᣎ5.0 %8.0 %7.5 مب% 

 %6.0 %8.0 %7.5شقة 131مكتب و11معرض و11 ‐ المعذر جينكس 

 %5.0 %12.0 %10.0 منفعة الᗖᖁيع

 %5.0 %8.5 %7.5 منفعة الضᘘاب

 %5.0 %8.0 %7.5 منفعة القدس

  ᡧ ᢔᣌ5.0 %14.0 %10.0 منفعة وادي ل% 

  ‐أجنحة تولان للأجنحة الفندقᘭة  ᢔᣂالخᗷ 8.5% 10.5% 5% 

  

  وʈقصد بمعدل اݍݵصم: ɸو المعدل المطلوب عڴʄ مثل ɸذ الاسȘثمار محل الدراسة بناء عڴʄ معطيات السوق.
م للففة مع الȘسع؈ف Ȋعد انْڈاء العقود المؤكدة ضمن اسعار السوق وعمل بمثابة معدل خص CAPفيما Ȗعامل مع معامل الȘسع؈ف 

  عدم التأكد الۘܣ Ȗغطي التدفق النقدي المتوقع Ȋعد انْڈاء العقود اݍݰالية من مستأجري المنفعة حۘܢ تارʈخ انْڈاء حق الانتفاع.
  
  

  وفيما يڴʏ سرد للقيمة الۘܣ تم التوصل علٕڈا Ȋعد استخدام معادلات الرʈاضة المالية ضمن الفرضيات آنفة الذكر 



 

 القᘭمةاج  المنفعة ‐اسم العقار  ᢝᣠما  
  ᢝᣠة من اجماᘘال س

  المحفظة

  ‐أجنحة تولان للأجنحة الفندقᘭة  ᢔᣂالخᗷ  22,308,079 3.84% 

 معرض لزس ᢝᣕ46,153,555 7.94 التخص% 

 %187,325,326 32.21 المعذر جينكس 

 %92,908,923 15.98 بᖁج المحمدᘌة

 الᗖᖁيع جينكس ᡧᣎ53,167,299 9.14 مب% 

 الصحافة  ᡧᣎ48,806,757 8.39  1مب% 

 الصحافة  ᡧᣎ53,362,065 9.18  2مب% 

 %20,762,405 3.57 مستودعات الحائر

  ᢝᣢ49,884,581 8.58 مستودعات الس% 

 %1,097,170 0.19 منفعة الᗖᖁيع

 %4,003,786 0.69 منفعة الضᘘاب

 %588,761 0.10 منفعة القدس

 ᡧ ᢔᣌ1,175,443 0.20 منفعة وادي ل% 

  ᢝᣠ581,544,149 100.00 الاجما% 
  

  و تظɺر حصة ɠل عقار أو منفعة ࢭɸ ʏذا التمثيل البياɲي 

  

 : ʏانت حصة المنافع مقارنة بالعقارات المملوكة كما يڴɠ حيث  
 القᘭمة المنفعة ‐اسم العقار  ᢝᣠالمحفظة  اجما  ᢝᣠة من اجماᘘال س  

 %574,678,989 98.82  العقارات المملوكة

 %6,865,160 1.18 عقود المنافع

Grand 581,544,149 100.00% 

  

  

: ʏا بيانيا كما يڴɺو يمكن تمثيل  



 

  

  

  تحليل القيمة
و فيما يڴʏ تحليلا للقيمة ࢭʏ ففȖي التأكد و عدم التأكد ، حيث كما أسلفنا تمثل القيمة ࢭʏ ففة التأكد قيمة العقار 

يمة العقار Ȋعد انْڈاء العقد المتولدة من العقود المفمة مع المستأجرʈن فيما تمثل القيمة ࢭʏ ففة عدم التأكد  ق
  اعتمادا عڴʄ تقدير القيمة المتبقية بناء عڴʄ معدل الȘسع؈ف 

  

ة التأᜧد اسم العقار ᡨᣂف  ᢝ
ᡧ
ᣚ مةᘭد  القᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭمة  القᘭالق  ᢝᣠاجما  

 معرض لزس ᢝᣕ36,749,501 9,404,054 46,153,555  التخص 

 11,393,199 175,932,127 187,325,326 المعذر جينكس 

 31,336,473 61,572,451 92,908,923 بᖁج المحمدᘌة

 الᗖᖁيع جينكس ᡧᣎ18,091,299 35,076,000 53,167,299 مب 

 الصحافة  ᡧᣎ1 7,365,852 41,440,905 48,806,757مب 

 الصحافة  ᡧᣎ2 8,034,418 45,327,647 53,362,065مب 

  ‐أجنحة تولان للأجنحة الفندقᘭة  ᢔᣂالخᗷ 12,997,675 9,310,404 22,308,079 

 0 20,762,405 20,762,405 مستودعات الحائر

  ᢝᣢ0 49,884,581 49,884,581 مستودعات الس 

 483,164 614,006 1,097,170 منفعة الᗖᖁيع

 369,091 4,372,877 4,003,786‐ منفعة الضᘘاب

 625,485 1,214,246 588,761‐ منفعة القدس

 ᡧ ᢔᣌ1,061,505 113,938 1,175,443 منفعة وادي ل 

  ᢝᣠ126,518,509 455,025,640 581,544,149 الاجما 

 

  

  

  



 

 : ʏو يمثل ذلك بيانيا كما يڴ  

  
  

و ʇعزى وجود القيمة السالبة ࢭʏ ففة التأكد ࢭʏ منفعۘܣ الضباب و القدس لɢون القيمة المتولدة من عقود اسȘئجار 
  المنافع أعڴʄ من القيمة المتولدة من تأج؈فɸا ضمن العقود

 

  ت الɴسب القيمة  كما يڴʏ :فيما توزع
ة التأᜧد  اسم العقار ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭد  القᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭمة   القᘭالق  ᢝᣠاجما  

 معرض لزس ᢝᣕ100 %20 %80  التخص% 

 %100 %94 %6 المعذر جينكس

 %100 %66 %34 بᖁج المحمدᘌة

 الᗖᖁيع جينكس ᡧᣎ100 %66 %34 مب% 

 الصحافة  ᡧᣎ100 %85 %15  1مب% 

 الصح ᡧᣎ100 %85 %15  2افة مب% 

 %100 %42 %58 أجنحة تولان للأجنحة الفندقᘭة

 %100 %100 %0 مستودعات الحائر

  ᢝᣢ100 %100 %0 مستودعات الس% 

 %100 %56 %44 منفعة الᗖᖁيع

 %100 %109 %9‐ منفعة الضᘘاب

 %100 %206 %106‐ منفعة القدس

 ᡧ ᢔᣌ100 %10 %90 منفعة وادي ل% 

  ᢝᣠ100 %78 %22 الاجما% 
  

 اصر الايراد ࢭɠ ʏل عقار أو منفعةتحليل القيمة حسب عن
  

  التخصظۜܣ 
ة التأᜧد  اسم المستأجر ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭد   القᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭمة   القᘭالق  ᢝᣠاجما  

 36,749,501 9,404,054 46,153,555  1مستأجر رقم 



 

  مبۚܢ الرȋيع
ة التأᜧد اسم المستأجر ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭظل عدم التأ   الق  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭدالقᜧ  مةᘭالق  ᢝᣠاجما  

 16,334,167 29,949,232 46,283,399  1مستأجر رقم 

 2 1,620,938 3,516,084 5,137,022مستأجر رقم 

 3 136,193 1,610,684 1,746,877مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ18,091,299 35,076,000 53,167,299 اجما 

 

  برج اݝݰمدية 
ة التأᜧد  اسم المستأجر ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭم   القᘭدالقᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مة   ةᘭالق  ᢝᣠاجما  

 27,931,888 53,765,051 81,696,939  1مستأجر رقم 

 2 3,404,585 7,807,399 11,211,984مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ31,336,473 61,572,451 92,908,923 اجما 
  

  1مبۚܢ الܶݰافة 
ة التأᜧد  اسم المستأجر ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭد   القᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭمةاجم   القᘭالق  ᢝᣠا  

 7,365,852 41,440,905 48,806,757  1مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ7,365,852 41,440,905 48,806,757 اجما 

  2مبۚܢ الܶݰافة 
ة التأᜧد  اسم المستأجر ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭد   القᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭمة   القᘭالق  ᢝᣠاجما  

 8,034,418 45,327,647 53,362,065  1مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ8,034,418 45,327,647 53,362,065 اجما 

  المعذر

ة التأᜧد اسم المستأجر ᡨᣂف  ᢝ
ᡧ
ᣚ مةᘭالق  

 ظل  ᢝ
ᡧ
ᣚ مةᘭالق

  عدم التأᜧد
 القᘭمة ᢝᣠاجما  

 0,000 114,371,101 114,371,101  الشقق السكنᘭة

 1 173,731 2,275,521 2,449,252مستأجر رقم 

 2 266,331 4,884,094 5,150,425مستأجر رقم 

 3 295,410 4,847,185 5,142,595مستأجر رقم 

 4 176,012 2,060,591 2,236,603مستأجر رقم 

 5 0,000 5,880,239 5,880,239مستأجر رقم 

 6 1,356,077 3,578,029 4,934,106مستأجر رقم 

 7 170,204 1,305,975 1,476,180مستأجر رقم 

 8 136,224 5,007,901 5,144,124مستأجر رقم 

 9 352,854 4,812,308 5,165,162مستأجر رقم 

 10 2,906,207 5,891,406 8,797,613مستأجر رقم 

 11 5,161,952 10,464,209 15,626,160مستأجر رقم 

 12 0,000 1,154,645 1,154,645مستأجر رقم 

 13 243,858 1,366,533 1,610,391مستأجر رقم 

 14 154,339 1,806,416 1,960,755مستأجر رقم 

 2,701,951 2,701,951 شاغر 15مستأجر رقم 

 3,524,022 3,524,022 شاغر 16مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ11,393,199 175,932,127 187,325,326 اجما 

  



 

  

  أجنحة تولان الفندقية 

 اسم المستأجر
ة التأᜧد  ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭالق  

 ظل   ᢝ
ᡧ
ᣚ مةᘭالق

  عدم التأᜧد
   ᢝᣠاجما

  القᘭمة

 12,997,675 9,310,404 22,308,079  1المستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ12,997,675 9,310,404 22,308,079 اجما 

 ʏمستودعات السڴ  

 اسم المستأجر
ة   ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭالق
  التأᜧد

 ظل عدم   ᢝ
ᡧ
ᣚ مةᘭالق

  التأᜧد
   ᢝᣠاجما

  القᘭمة

 0,000 953,318 953,318  شاغر

 1 0,000 2,409,087 2,409,087مستأجر رقم 

 2 0,000 3,871,215 3,871,215مستأجر رقم 

 3 0,000 3,275,643 3,275,643مستأجر رقم 

 4 0,000 1,759,643 1,759,643مستأجر رقم 

 5 0,000 19,775,559 19,775,559مستأجر رقم 

 6 0,000 1,035,482 1,035,482مستأجر رقم 

 7 0,000 1,480,346 1,480,346مستأجر رقم 

 8 0,000 2,650,293 2,650,293مستأجر رقم 

 9 0,000 812,143 812,143 مستأجر رقم

 10 0,000 1,728,646 1,728,646مستأجر رقم 

 11 0,000 1,900,415 1,900,415مستأجر رقم 

 12 0,000 3,475,662 3,475,662مستأجر رقم 

 13 0,000 1,035,482 1,035,482مستأجر رقم 

 14 0,000 3,721,645 3,721,645مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ0,000 49,884,581 49,884,581 اجما 

  
  مستودعات اݍݰائر

ة التأᜧد  اسم المستأجر ᡨᣂف  ᢝ
ᡧ
ᣚ مةᘭد   القᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭمة   القᘭالق  ᢝᣠاجما  

 0,000 713,838 713,838  1مستأجر رقم 

 2 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 

 3 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 

 4 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 

 5 0,000 750,883 750,883مستأجر رقم 

 6 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 

 7 0,000 752,774 752,774مستأجر رقم 

 8 0,000 752,774 752,774مستأجر رقم 

 9 0,000 778,732 778,732مستأجر رقم 

 10 0,000 713,838 713,838مستأجر رقم 

 11 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 

 12 0,000 778,732 778,732تأجر رقم مس

 13 0,000 1,479,591 1,479,591مستأجر رقم 

 14 0,000 713,838 713,838مستأجر رقم 

 15 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 



 

 16 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 

 17 0,000 752,774 752,774مستأجر رقم 

 18 0,000 804,690 804,690مستأجر رقم 

 19 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 

 20 0,000 778,732 778,732مستأجر رقم 

 21 0,000 750,883 750,883مستأجر رقم 

 22 0,000 713,838 713,838مستأجر رقم 

 23 0,000 739,795 739,795مستأجر رقم 

 24 0,000 713,838 713,838مستأجر رقم 

 25 0,000 648,943 648,943مستأجر رقم 

 26 0,000 752,774 752,774مستأجر رقم 

 27 0,000 752,774 752,774مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ0,000 20,762,405 20,762,405 اجما 

  منفعة الرȋيع 

 اسم المستأجر
ة   ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭالق
  التأᜧد

 ظل عدم   ᢝ
ᡧ
ᣚ مةᘭالق

  التأᜧد
   ᢝᣠاجما

  القᘭمة

  ‐459,567 ‐387,760 ‐847,328 

 1 497,523 313,218 810,741مستأجر رقم 

 2 298,336 42,039 340,375مستأجر رقم 

 3 0,000 465,961 465,961مستأجر رقم 

 4 146,872 180,549 327,421مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ483,164 614,006 1,097,170 اجما 

  منفعة القدس 

 اسم المستأجر
ة   ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭالق
  التأᜧد

 ظل عدم التأᜧد  ᢝ
ᡧ
ᣚ مةᘭالق  

 اج  ᢝᣠما
  القᘭمة

  ‐1,921,034 0,000 ‐1,921,034 

 1 330,992 120,288 451,280مستأجر رقم 

 2 147,903 311,361 459,265مستأجر رقم 

 3 497,990 571,594 1,069,585مستأجر رقم 

 4 318,663 211,002 529,665مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ625,485 1,214,246 588,761‐ اجما 

  منفعة الضباب 
ة التأᜧد  المستأجر اسم ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭد   القᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭمة   القᘭالق  ᢝᣠاجما  

 2,610,048‐ 2,610,048 0,000‐  مصارᗫف اسᙬئجار

 1 2,240,957 4,372,877 6,613,834 مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ369,091 4,372,877 4,003,786‐ اجما 

  منفعة وادي لن
ة التأᜧ  اسم المستأجر ᡨᣂف  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭد   دالقᜧظل عدم التأ  ᢝ

ᡧ
ᣚ مةᘭمة   القᘭالق  ᢝᣠاجما  

  ‐1,037,978 ‐63,270 ‐1,101,248 

 1 42,852 140,453 183,306مستأجر رقم 

 2 633,457 36,755 670,212مستأجر رقم 

 3 726,782 0,000 726,782مستأجر رقم 

 4 696,391 0,000 696,391مستأجر رقم 

 القᘭمة ᢝᣠ1,061,505 113,938 1,175,443 اجما 



 

  

 

  ʏو معلوم فإن القيمة ࢭɸ ففة التأكد ، حيث كما ʏل عقار مرݦݰا بقيمتھ ࢭɠ ʏمتوسط أعمار العقود ࢭ ʏوفيما يڴ
ففة التأكد ۂʏ القيمة اݍݰالية للتدفقات النقدية الواردة من العقود ، و ɸذه القيمة ۂʏ معيار موحد لɢافة 

لعقود بتلك القيمة لɢل عقد   و عليھ فإن متوسط مدة التدفقات النقدية من تلك العقود فرݦݰت سنوات ا
  عقود ɠل عقار او منفعة 

 متوسط مدة العقود المنفعة  –اسم العقار 

  ‐أجنحة تولان للأجنحة الفندقᘭة  ᢔᣂالخᗷ           9.71  

 معرض لزس ᢝᣕ17.81         التخص  

  4.26           المعذر جينكس

  5.13           بᖁج المحمدᘌة

 الᗖᖁيع جينكس ᡧᣎ6.04           مب  

 الصحافة  ᡧᣎ2.63            1مب  

 الصحافة  ᡧᣎ2.49            2مب  

  1.84           منفعة الᗖᖁيع

  3.00           منفعة الضᘘاب

  3.64           منفعة القدس

 ᡧ ᢔᣌ5.22           منفعة وادي ل  
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

  ادئ العامة المعتمدة ࢭʏ إعداد التقييمات والتقارʈرالمݏݰق أ: المب

  
يɴبڧʏ أن تُقرأ ɸذه المبادئ العامة بالاقفان مع الأحɢام والشروط العامة للأعمال التجارʈة واݍݵاصة Ȋشركة شركة أرʈب لتقييم 

  العقاري وشرʈكھ التضامنية إلا بقدر ما يتعارض مع الفتʋبات التعاقدية الأخرى. 
  
  2013/2017معاي؈ف التقييم الدولية  - سعودية للمقيّم؈ن المعتمدين الɺيئة ال  1
  

ɸـ بموادɸا الواردة ࢭʏ 03/06/1435وتارʈخ  531تُنفذ جميع الأعمال تحت غطاء اللائحة التنفيذية الصادرة بالقرار الوزاري رقم 
توافق التام والɢامل مع جميع ما ورد ࢭʏ العشرون، وايضاً بال –الثامنة عشر  –الساȊعة عشر  –الفصل اݍݵامس / السادسة عشر 

) وكما سيɢون عليھ ما تنص عليھ الأدلة الإرشادية المعتفة 30/06/2015 –ميثاق آداب وسلوك مɺنة التقييم (الإصدار الأول 
  كملاحق للميثاق.

  
  أساس التقييم  2
  

التقييم عڴʄ النحو اݝݰدد ࢭʏ تقييم الɺيئة  تحدد تقارʈرنا الغرض من التقييم، ما لم يُذكر خلاف ذلك، فقد ورد Ȗعرʈف أساس
معاي؈ف التقييم الدولية. إن التعرʈف الɢامل لɺذا الأساس الذي اعتمدناه فɺو إما محدد ࢭʏ تقرʈرنا أو  - السعودية للمقيّم؈ن المعتمدين 

  مݏݰق ٭ڈذه المبادئ العامة. 
  
  ضرائب تɢاليف التصرف ࢭʏ العقار والالقامات الأخرى:  3

خصيص بدلات لأي مصروفات تحقيق أو ضرائب والۘܣ يمكن أن تظɺر ࢭʏ حالة التصرف ࢭʏ العقار. ʇُعتف العقار بأكملھ خاڲʏ لم يتم ت
  من جميع الرɸون العقارʈة وغ؈فɸا من الرسوم والۘܣ قد يتم ضماٰڈا ࢭɸ ʏذا الشأن. 

  
  ملة والۘܣ ۂʏ قيد الدراسة.لم يتم تخصيص بدلات للتأث؈ف الممكن للȘشرʉع أو الȘشرʉعات اݝݰتمل / اݝݰت

  
  تم إعداد التقييمات واستخلاصɺا من غ؈ف أن تɢون شاملة لمدفوعات الضرʈبة عڴʄ القيمة المضافة، ما لم ينص عڴʄ خلاف ذلك.

  
  التوثيق  4

ذا تم إبلاغنا نحن ࢭʏ العادة لا نقرأ عقود الإيجار أو سندات الملكية. نحن نففض أن ɠل عقار رائج وصاݍݳ للعرض ࢭʏ السوق، إلا إ
بالعكس وأن جميع الوثائق تم تحرʈرɸا واعتمادɸا عڴʄ نحو مرعۜܣ، وأنھ لا يوجد أي أعباء أو قيود مفروضة أو حقوق ارتفاق أو 
مصروفات أخرى جسيمة، والۘܣ يمكن أن تɢون ذات تأث؈ف جوɸري عڴʄ قيمة العقار قيد الدراسة أو التقييم وأنھ لا يوجد دعوى 

أو معلقة. و عڴʄ الرغم من أنھ قد توفرت لدينا الوثائق، نحن نوطۜܣ بأنھ لا يɴبڧʏ الاعتماد عڴʄ تفس؈فنا بدون أن  قضائية قيد النظر
  يتحقق فرʈق اݝݰام؈ن لديكم منھ.

  
  
  المستأجرʈن:  5
  

ع الماڲʏ للمستأجرʈن عڴʄ الرغم من أننا ɲعرض ࢭʏ تقييماتنا فɺمنا العام ݍݰالة المستأجر ࢭʏ العادة لا نوجھ استفسارات تتعلق بالوض
الفعلي؈ن أو اݝݰتمل؈ن، ما لم يُطلب منا غ؈ف ذلك. وحيث أن قيمة العقارات تُقيم بالاستفادة من الإيجارات، وȋالتاڲʏ نففض أن 



 

كشف المستأجرʈن قادرʈن عڴʄ الوفاء بالقاماٮڈم المالية بموجب عقد الإيجار وأنھ لا يوجد إيجار متأخر أو مخالفات للاتفاقية لم ي
  عٔڈا، ما لم يتم إبلاغنا بخلاف ذلك.

  
  القياسات:  6

لا نقوم بإجراءات القياسات بل نحن ننص صراحة أننا اعتمدنا فٕڈا عڴʄ مصادر أخرى خصيصًا. ان المناطق اݝݵتارة ࢭʏ المعاينة 
عتماد عڴʄ تلك القياسات لأغراض تقتصر عڴʄ غرض مساعدتنا ࢭʏ تɢوʈن رأي عن القيمة للعقار ع؈ن التقييم أو الدراسة. لا يɴبڧʏ الا 

  أخرى ولا استخدامɺا بواسطة أطراف آخرʈن بدون اݍݰصول عڴʄ تفوʈض كتاȌي منا. 
  
  القيمة المقدرة للإيجار:  7
  

إن رأينا المتعلق بالقيمة الإيجارʈة لأغراض المساعدة ࢭʏ تɢوʈن رأي عن القيمة للعقارات ع؈ن التقييم أو الدراسة فقط. وɸذا الرأي لا 
يمثل بالضرورة المبلغ الذي يمكن الاتفاق عليھ بالتفاوض أو يحدده أحد اݍݵفاء أو أحد اݝݰكم؈ن أو اݝݰكمة عند تجديد عقد 

  الإيجار أو Ȗعديل قيمة الإيجار. 
  
  تخطيط المدينة واللوائح القانونية الأخرى:  8
  

ممكنًا، إما شفɺيًا من مسئوڲʏ التخطيط اݝݰڴʏ أو من  يمكن اݍݰصول عڴʄ المعلومات المتعلقة بتخطيط المدينة، أينما ɠان ذلك
المصادر العامة المتاحة الإلكفونية أو غ؈فɸا. يمكن اݍݰصول علٕڈا لمساعدتنا عڴʄ تɢوʈن رأي يتعلق بالقيمة للعقارات ع؈ن التقييم أو 

  لٕڈا، نوطۜܣ بأن يتحقق اݝݰامون مما يڴʏ: الدراسة فقط ولا يɴبڧʏ الاعتماد علٕڈا لأغراض أخرى. إذا ɠان الأمر يتطلب الاعتماد ع
  
i  رنا. توضيح الوضع اʈتقر ʏنحو ܵݰيح ࢭ ʄعڴ ʏݍݰاڲ  

ii   .اɸا السلطات اݝݰلية أو تحددɸألا يتأثر العقار سلبًا بأي قرارات أو شروط تتخذ  
iii  .أنھ لا توجد إشعارات قانونية قائمة  
  

ɸـ الأمر   1425/  8/11) وتارʈخ  279رى تُجرى ٭ڈا) تمتثل لقرار مجلس الوزراء رقم ( Ȗُعد تقييماتنا عڴʄ أساس أن المباɲي (وأي أعمال أخ
باعتماد الاطار العام لɢود البناء السعودي تم اخراج الɢود ࢭʏ مصنف؈ن اساسي؈ن ɸما : الاشفاطات , وتتضمن اݍݰد الادɲى المطلوب 

الۘܣ تم استɴباطɺا وصياغْڈا بما يتوافق مع المتطلبات والانظمة من المعاي؈ف الɺندسية للتصميم والȘشʋيد والȘشغيل والصيانة 
  ) وتتضمن تفاصيل التصميم ,وطرائق الȘشʋيد . SBCالمعمول ٭ڈا ࢭʏ المملكة و كذلك المتطلبات  وʈرمز لɺا باݍݰروف (

  
  الدراسات المܦݰية الɺيɢلية:   9

صراحة، كما أننا لا نختف اݍݵدمات وȋالتاڲʏ نحن لا نقدم أي  نحن لا نتوڲʄ إجراء دراسات مܦݰية ɸيɢلية، ما لم يُطلب منا ذلك
ݳ تقييماتنا أي عيوب جلية واܷݰة أو  ضمانات بأن للعقارات ع؈ن التقييم أو الدراسة خاليھ من العيوب.  نحن ɲسڥʄ لأن توܷ

ݳ تɢاليف الإصلاح الۘܣ قد Ȗسفڤʏ انȘباɸن ا.  نحن نففض أن أي مستأجر عناصر معطوȋة والۘܣ قد نلاحظɺا أثناء فحصنا أو نوܷ
يتحمل المسئولية ɠاملة فيما يتعلق بإصلاح ما استأجروه سواء عڴʄ نحو مباشر أو من خلال رسوم خدمات، ما لم ينص عڴʄ خلاف 

  ذلك.
  
  

  مواد ضارة:  10
ɲشأ أو عُدل أي مبۚܢ باستخدام 

ُ
تقنيات أو مواد ضارة ما لم نحن لا نجري ࢭʏ العادة تحقيقات عن الموقع/ المواقع للتأكد مما إذا أ

  يجرى إبلاغنا Ȋغ؈ف ذلك، ȖسȘند تقييماتنا إڲʄ أساس أنھ لم Ȗُستخدم أي من تلك المواد أو التقنيات.
  



 

  ظروف الموقع:  11
نحن لا نجري ࢭʏ العادة تحقيقات عن الموقع Ȋغرض تحديد ملائمة ظروف الأرض واݍݵدمات للأغراض المعدة لɺا أو المقصودة مٔڈا كما  
ننا لا نتوڲʄ إجراء دراسات مܦݰية أثرʈة أو ايɢولوجية أو بيȁية. ما لم يجرى إبلاغنا Ȋغ؈ف ذلك، ȖسȘند تقييماتنا إڲʄ أساس أن ɸذه أ

اݍݨوانب مرضية، وأنھ حيثما ʇعقم إجراء تطوʈر، و (أنھ لم يتم / وأنھ سوف لن يتم) تكبد أي نفقات استȞنائية أو حدوث تأجيلات أو 
  فة الإɲشاءات ȊسȎب ɸذه الأمور.  قيود أثناء ف

  
  التلوث البيۖܣ:  12

ما لم يُطلب منا ذلك صراحة، نحن لا نتوڲʄ إجراء دراسات مܦݰية عڴʄ الموقع أو عمليات تقييم بيȁية، أو التحقيق ࢭʏ ܥݨلات 
نܶݳ Ȋغ؈ف ذلك، تُجرى تقييماتنا تارʈخية لتحديد ما إذا قد تلوثت أي أرض أو مبۚܢ للعقارات ع؈ن التقييم أو الدراسة. لذلك ما لم يُ 

عڴʄ أساس أن العقارات ع؈ن التقييم أو الدراسة لم تتأثر بتلوث بيۖܣ. بيد أنھ إذا أدى بنا فحص الموقع والمزʈد من الاستفسارات 
  المعقولة أثناء إعداد التقييم لأن ɲعتقد باحتمال Ȗعرض الأرض للتلوث، سɴناقش بواعث قلقنا معكم.

  
  التأم؈ن:  13
المناسب متاح وسʋستمر متاحًا Ȋشروط مقبولة تجارʈًا، وتتعلق  نالتأمين؈لم يُجرى إبلاغنا بخلاف ذلك، نحن سنففض أن الغطاء ما 

:ʏيل بما يڴȎس ʄتلك الشروط عڴ  
  

  ألواح الواجɺات
ا بالقيود لأقساط إضافية أو للمباɲي الۘܣ تحتوي عڴʄ أنواع محددة من ألواح الواجɺات قد يɢون متاحًا فقط رɸنً  نالتأمين؈إن الغطاء 

قد يɢون غ؈ف متاح.  عادة لا تɢون المعلومات اݍݵاصة بنوع الألواح متاح. وȋناء عڴʄ ذلك، فإن آرائنا المتعلقة بالقيمة لا تخصص أي 
  بدل مخاطر ʇغطٕڈا التأم؈ن لأي عقار، ذلك التأم؈ن الذي قد يɢون غ؈ف متاح، أو قد يɢون متاح ولكن Ȋشروط شاقة.

  
  
  لفيضانات وارتفاع مɴسوب المياه اݍݨوفيةا

أجرʈت تقييماتنا باففاض أن العقارات المؤمن علٕڈا ضد أضرار الفيضانات ورفع مستوى المياه اݍݨوفية. وما لم ينص عڴʄ خلاف 
ن غ؈ف متاح، أو قد ذلك، فإن آرائنا المتعلقة بالقيمة لا تخصص أي  بدل مخاطر ʇغطٕڈا التأم؈ن لأي عقار، ذلك التأم؈ن الذي قد يɢو 

  يɢون متاح ولكن Ȋشروط شاقة. 
  
  

  الديون المستحقة:  14
  

أو تم استكمالɺا مؤخرًا،  - تحت الإɲشاء  –ࢭʏ حالة العقارات ع؈ن التقييم أو الدراسة والۘܣ تɢون أعمال الإɲشاءات فٕڈا قيد التنفيذ 
كن لم يتم Ȗسديدɸا Ȋعد وذلك فيما يتعلق بالأعمال المنجزة أو نحن ࢭʏ العادة لا نخصص أي بدلات لأي القامات تم تكبدɸا بالفعل ول

  الالقامات لمصݏݰة المقاول؈ن أو المقاول؈ن من الباطن أو أي عضو من أعضاء فرʈق التصميم أو الفرʈق الم۶ܣ. 
  
  

  السرʈة ومسئولية الغ؈ف  15
  

يھ وللغرض اݝݰدد الۘܣ Ȗش؈ف إليھ، ولا نقبل أي مسئولية إن التقييمات والتقارʈر اݍݵاصة بنا سرʈة وتقتصر عڴʄ الطرف الۘܣ توجھ إل
أيا ɠانت أمام أي طرف آخر. لا ʇُسمح بɴشر ɸذه الوثيقة أو جزء مٔڈا أو مرجعɺا ࢭʏ أي مسȘند أو بيان أو Ȗعميم أو ࢭʏ أي وسيلة من 

  ݝݰتوى الۘܣ تظɺر بھ. وسائل الاتصالات مع طرف آخر بدون اݍݰصول عڴʄ موافقتنا الكتابية المسبقة عڴʄ الصيغة وا
  



 

  
  بيان منݤݮ التقييم  16

  نحن مطالبون Ȋعمل بيان لمنݤݮ التقييم الذي اتبعناه. ࢭʏ ظل غياب أي بيانات خاصة ࢭʏ تقرʈرنا، يرد فيما يڴʏ مݏݵص عام لمنݤݨنا.  
  

  طرʈقة أسلوب السوق 
  طرʈقة المعاملات المقارنة

روفة أيضا باسم طرʈقة المعاملات الإرشادية، معلومات عن صفقات لأصول مطابقة . Ȗستخدم طرʈقة المعاملات المقارنة، والمع30.1("
  أو مماثلة للأصل محل التقييم للتوصل إڲʄ مؤشر للقيمة.

. عندما تحتوي المقارنات الۘܣ يتم النظر فٕڈا عڴʄ معاملات للأصل محل التقييم، ʇشار إڲɸ ʄذه الطرʈقة ࢭȊ ʏعض الأحيان باسم 30.2
  2017لات السابقة.") من كتاب معاي؈ف التقييم الدولية طرʈقة المعام

  
  أسلوب الدخل

. يقدم أسلوب الدخل مؤشراً عڴʄ القيمة عن طرʈق تحوʈل التدفقات النقدية المستقبلية إڲʄ قيمة حالية واحدة. ووفقاً لɺذا 40.1("
  ية أو توف؈ف التɢاليف من الأصل.الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إڲʄ قيمة الإيرادات أو التدفقات النقد

  . يɴبڧʏ تطبيق أسلوب الدخل وعطاءه الأولوʈة ࢭʏ الظروف التالية:40.2
  عندما تɢون قدرة الأصل عڴʄ توليد الدخل ɸو العنصر الأسا؟ۜܣ الذي يؤثر عڴʄ القيمة من وجɺة نظر المشارك؈ن، أو  أ)

قبلية للأصل محل التقييم، ولكن لا يوجد سوى عدد قليل من تتوفر توقعات معقولة لمبلغ وتوقيت الإيرادات المست  ب)
  2017المقارنات السوقية ذات الصلة، إن وجدت.") من كتاب معاي؈ف التقييم الدولية 

  
  أسلوب التɢلفة

من  . يقدم أسلوب التɢلفة مؤشراً للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص عڴʄ أن المشفي لن يدفع لأصل ما أك؆ف60.1("
تɢلفة اݍݰصول عڴʄ أصل ذو منفعة مماثلة، سواء عن طرʈق الشراء أو البناء، ما لم تكن ɸناك عوامل الوقت، أو إزعاج أو مخاطر أو 

عوامل أخرى متعلقة. يقدم الأسلوب مؤشراً للقيمة عن طرʈق حساب التɢلفة اݍݰالية لاسȘبدال أو إعادة إنتاج الأصل، ومن ثم 
  ميع أشɢال التقادم الأخرى.خصم الإɸلاك المادي وج

    
  . يɴبڧʏ أن يطبق أسلوب التɢلفة وʉُعطى الأولوʈة ࢭʏ الظروف التالية:60.2

عندما يتمكن المشارك من إعادة إنتاج الأصل بنفس خصائص الأصل محل التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن   أ)
  فع مبلغ إضاࢭʏ لاستخدام الأصل فوراً.يتم إنتاج الأصل Ȋسرعة ɠافية بحيث لا يضطر المشارك لد

  الأصل لا يɴتج الدخل بطرʈقة مباشرة والطبيعة الفرʈدة للأصل تجعل استخدام أساليب الدخل والسوق غ؈ف مجدية.  ب)
  ʇعتمد أساس القيمة المستخدمة عڴʄ تɢلفة الاسȘبدال، مثل القيمة الاسȘبدالية.  ج)

  
  طرق أسلوب التɢلفة 

  سع، ɸناك ثلاثة طرق لأسلوب التɢلفة:. عڴʄ نطاق وا70.1 
  طرʈقة تɢلفة الاسȘبدال: طرʈقة Ȗش؈ف إڲʄ القيمة عن طرʈق حساب تɢلفة أصل مماثل.  أ)

طرʈقة تɢلفة إعادة الإنتاج: طرʈقة Ȗش؈ف إڲʄ القيمة عن طرʈق حساب تɢلفة إعادة إنتاج ɲܦݵة طبق الأصل من الأصل   ب)
  محل التقييم.

  
تاب معاي؈ف طرʈقة تحسب قيمة الأصل من خلال إضافة القيم المنفصلة للأجزاء المɢونة لھ.") من كطرʈقة اݍݨمع: ۂʏ   ج)

  2017التقييم الدولية 
  
  



 

  
  


