
 

1 of 82   تقييمالتقرير 
 

   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 

2 of 82   تقييمالتقرير 
 

July 6, 2023 
  ɸ ـ1444، ذو اݍݱݨة 18، اݍݵمʋس 
  مدير صندوق الواحة رʈت المكرم/ 

  شركة الوساطة المالية (وساطة ɠابʋتال)،
  المملكة العرȋية السعودية

  
RE: ر تقʈم أصول يي تقر  ʏت النصف سنوي للف؅فة المنْڈية ࡩʈ2023يونيو  30صندوق الواحة ر 

  
ʈرغبــــتكم الكر ʄشــــأن تحديــــد القيمــــة  ببقاً اســــ ةمــــبنــــاء عڴــــ ʏة لكــــم ࡩــــʈشــــارȘتقــــديم عــــرض خــــدماتنا الاس

 يل؅ــقم بــھ مجلــس ادارة اليــةالســوق الم ةئــيɸ متطلــب مــن لكونــھ(" الأصــول ") وذلــك  كمالســوقية لأصــول صــندوق
 .دوق الصن

  
 163,000,000.00تبلــــغ: رات المدرجــــة ضــــمن القائمــــة ادنــــاه ســــوقية للعقــــان القيمــــة الأبــــ مكفإننــــا نــــبلغ

 خʈك بتـار وذلـ دخللـا قـةوذلـك بنـاء عڴـʄ التقيـيم بطرʈ ")سعوديمائة وثلاثة وستون مليون رʈال رʈال سعودي ("
  ").ييمتقال  خʈر تا"م (  2023/   06/    22

  
امتي   القيمة   ʏࡩ التقييم  للسوقيثل  عقارات  و فة  أي  لعقا("ا  الصندوق ائد  من  خالية  المطلقة  رات”) 

فوائد  أو  آخرʈن   ديون  اڲʄلأطراف  بوضوح  وننوه  المعتمدين   أن  ،  للمقيم؈ن  السعودية  الɺيئة  المكرم؈ن  السادة 
اجابوا   يار  سستفاʄ  عڴقد  عڴʄ؈بسابق  يتوجب  كيف  القلما  ن  عضو  ا  نأ  ɺيئةيم  مع  الإيجارʈة  يتعامل  لعقود 

ة من النظر والأخذ بالاعتبار  قد ال؅قمنا بما دعت اليھ الɺيئ  فإننا  ɸذا  عڴʄ. و لإفصاحھلعميل طبقًا  ا  من  قدمةالم
العقود  أ ɸذه  محايد  ("  ن  أساس   ʄعڴ لʋست   ʏالتاڲȋو علاقة  ذات  أطراف  دون  ل ععتماد  الا   مكن ي  فلا ب؈ن  ٕڈا 

ف واܷݳ  لا ٭ڈا.  وࡩʏ حالة وجود اخت  بطةالمرتت السوقية والشروط  مثل الايجارا  ةيلسوقعلومات الماب  امقارنْڈ
المقيم  ʄعڴ فيجب  العلاقة  لɺذه  ومد   نȘيجة  الشروط  حيث  من  الاطراف  ال؅قامات  المضمونة دراسة  التعاقد  ة 
ʄعڴ الم؅فتبة  واݝݵاطر  المضمونة  وتأثتلا خالا   ذا ɸ  وغ؈ف  ɲ ف ؈ ف  ارتفاع   ʄعڴ يمكن   ءوȋنااݝݵاطرة.    ةبسɸا  عليھ 

تلللم استخدام  عدم  المقيم  مصداقيْڈامعلو ك   ʏࡩ الشك  حال  ݝݨا٭ڈة  ا  ت  الاختلافات  لȘسوʈھ  Ȗعديلɺا  أو 
    –") اطر المتوقعةاݝݵ

  
ضمن   المعتمدين  للمقيم؈ن  السعودية  الɺيئة  المكرم؈ن  السادة  Ȗعليق  من  السابق  د  ي؄ف الالنص 

المقيملا؅فوɲي  لكلإا  ʄاڲ لم  –  مʈ18/02 /2018خ  ر اتب  وارد  استجبنا  قد  بأننا  نؤكد  وجفإننا  بھ ا  حيال   ɺت  الɺيئة 
  ٭ڈا.   المرتبطةأج؈فية السوقية والشروط التالقيم 
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للفقرة   مدركون  أننا  وȋوضوح  نؤكد  رقم  لما  من  20أيضاً  وأعمال   الامتثال"  (ل  ايح  102عيار  للمعاي؈ف 
رقم    كل وكذ")  ءصاقت سلا واث  البح للفقرة  المعي  40ايضاً  رقم    من  القيمة  ("  104ار  معاي  -أسس  ؈ف أسس 

وْلِيَّ   تقييمال للقيمة  الدَّ السوࡪʏ-ة  العوامل    180الفقرة    –القيمة    أسس  –  104المعيار  ("  وكذلك")  الإيجار 
بجɺةٍ   ب ")،  دةٍ دحماݍݵاصة  المقيم  إل؅قام  المملقد  السبل  أن  ɢل  ɸذا  كنة  إعداد   ʏࡩ اللازمة  المɺنية  العناية  يبذل 

العقاري   الاسȘثمار ق  يالصلة بتقييم أصول صناد  ذاتݰددة  اءات اݝڈاون إتباع الإجر دون ٮ، كما راڤʄ  التقرʈر  
العقاري الصادرة    الاسȘثمار وȖش؈ف اليھ لائحة صناديق    مة  الملز   الدوليةم  معاي؈ف التقييالمتداولة فيما تختص بھ  

  .حɢامورد ٭ڈا من أالمقيم علٕڈا واستوࡩʄ ما   اطلععن ɸيئة السوق المالية حيث  
بالاقال  ɸذايقرأ   العامةابممع    ؅فان تقرʈر  التقييمات  دئنا  اعداد   ʏࡩ الت  المعتمدة  ࡩʏ  ار قو  الواردة  و  ʈر 

التقيي  أ،ق  ݰݏلما الأ إن  لɺذه  افق    تمصول  م  نبالتو ما  إرشادات  الدولية   تصمع  التقييم  معاي؈ف  عليھ 
)International Valuation Standards(  ܦݵْڈا    المعتمدةɲ  يئةɺال قبل  لالسعودي من  الملمقية  عتمدين  م؈ن 

و    ةلعامي؈ف االمعاو    )  2022ينايــر    31ــن  رًا ماعتبــا  ةʈر (الســا    دوليةال؈ف التقييم  عايلمالعام    ر اطالإ ࡩɠ ʏل من    وذلك
الأصول  العم   معاي؈ف  إطار   ʏࡩ أيضاً  المو  و  افال  و  المبادئ  و  المتعارف  تلɸيم  ࡩʏ   ععارʈف  الاخذ  مع  الاعتبار  لٕڈا 

 طلب مدير ʇعد ملائماً لغرض    التقييمر  ق العمل لتقارʈطان   كد عڴʄ أننؤ   كما،  ( " المعاي؈ف " )  مقييالت  قاتتطبي
طرحھ   للاستخداموصاݍݳ  دوق  الصن عام  Ȋغرض  مااً  طرحاً  حسب  المادة    وذلك   ʏࡩ لائحة    35ورد    صناديقمن 

ال  الاسȘثمار  االعقاري  السوق  ɸيئة  من  أعمال    ۘܣـواللمالية  صادرة  التنظم  الماليةوساشركة  (وساطة    طة 
  . ("العميل") )لاʋتɠاب

 مقــــــــــــــــالـــــــــــــــوزاري ر  لقرار تم جميـــــــــــــــع الاعمـــــــــــــــال تحــــــــــــــــت غطـــــــــــــــاء اللائحـــــــــــــــة التنفيذيـــــــــــــــة الصــــــــــــــــادرة بـــــــــــــــاتـــــــــــــــ
ـــ بمــــــــــــــــــــواده ا 1435/  06 / 03وتــــــــــــــــــــارʈخ  531  –/ السادســــــــــــــــــــة عشــــــــــــــــــــر   لــــــــــــــــــــواردة ࡩــــــــــــــــــــʏ الفصــــــــــــــــــــل اݍݵــــــــــــــــــــامسɸــــــــــــــــــ

Ȋافق التــــــــــــــام البــــــــــــــ ، وأيضــــــــــــــاالعشــــــــــــــرون – الثامنــــــــــــــة عشــــــــــــــر  –عشــــــــــــــر ة عالســــــــــــــا جميــــــــــــــع مــــــــــــــا ع ل مــــــــــــــو الɢامــــــــــــــتو
، وحيــــــــــــــــــــــــــث ) 2015/  06/  30 –صــــــــــــــــــــــــــدار الأول نــــــــــــــــــــــــــة التقيــــــــــــــــــــــــــيم ( الإ اب و ســــــــــــــــــــــــــلوك مɺآدق ثــــــــــــــــــــــــــايمࡩــــــــــــــــــــــــــʏ  دور 

ان يخضــــــــــــــــع ɸــــــــــــــــذا التقيــــــــــــــــيم  يــــــــــــــــةاڲــــــــــــــــʄ احتمال دلــــــــــــــــةلأ ھ اعليــــــــــــــــ صنتــــــــــــــــوكمــــــــــــــــا ســــــــــــــــيكون مــــــــــــــــا   لصــــــــــــــــندوق اأن 
ــل مــــــــــــــــــن  دتقيــــــــــــــــــيم" Ȋغــــــــــــــــــرض التأكــــــــــــــــــ" نعتمــــــــــــــــــديص مــــــــــــــــــن قبــــــــــــــــــل الɺيئــــــــــــــــــة الســــــــــــــــــعودية للمقيمــــــــــــــــــ؈ن الملفحــــــــــــــــ

المعتمـــــــــــــــــــــــدين  نللمقيمـــــــــــــــــــــــ؈ ةالســـــــــــــــــــــــعودي ةɺيئـــــــــــــــــــــــال هلـــــــــــــــــــــــك ، ســـــــــــــــــــــــȘتولا ذا حـــــــــــــــــــــــدث ذ، ااي؈ف عـــــــــــــــــــــــمالامتثـــــــــــــــــــــــال لل 
  ،  "تقييم" مع خضوعھ لأعڴʄ درجة من السرʈة

التقرʈر  ان   ʏࡩ Ȗعليق    أثق  ت  ةقيملا ات  و  ع ل السوقية  ارجوكم  و  متطلباتكم  التۗܣ  Ȍ ـدم  ࡩʏ الاتصال  ɠان  يردد  اذا   ،
  لمقامكم.  التقرʈر  مرفق، راتاستفسأي ا لديكم
  Ȗي، تحيا

  12100000023 –فرع التقييم العقاري /يم؈ن المعتمدين للمقة السعودية يئالɺ لزمي  – مد النوʈصر مح ڈابٱإ
  التنفيذي  ئʋسالر 

  ڈا بة عٔالنيا وȋ ية محدودة مسؤولت ذامɺنية  كة  شر  ةي ية السعودȋر / المملكة الع لصاݍݳ شركة أرʈب
ab@areab.saeh  
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  بيان القيمة

ة دينلما ʏ الڍ  2مرض لأ ا نوع العقار   بالتɢلفة القيمة  رقم الصك   بالدخل ة مالقي    

ي حي النخيل عمارة سكنية ف النخيل  الرياض   1466.55 993523005899 14,521,425 10,090,926 

 63,081,569 71,479,800 693523005997 7326.45 مكاتب وصالات عرض مبنى شهد المروج  الرياض 

9مستودعات العزيزية قطعة  العزيزية  الرياض    10531.86 493523005935 10,616,722  14,198,931 

  ياض الر 13قطعة لعزيزية المستودعات ا العزيزية    8545.56 393523005936 9,425,536  8,692,260 

10مستودعات العزيزية قطعة  العزيزية  الرياض   10720.64 993523005934 10,817,248  13,292,171 

 17,010,993  18,729,225 393523005900 5700 معارض ومكاتب الحاير الحاير  الرياض  

  الرياض  اير الح 192ة معارض المصانع قطع   3800 393523005846 13,387,188  7,309,828 

209مستودعات المصانع قطعة  الحاير   الرياض   6627.77 493523005845 4,869,432  3,256,660 

207مستودعات المصانع قطعة  الحاير  الرياض    4847.5 293523005844 4,309,725  4,920,442 

202مصانع قطعة مستودعات ال الحاير الرياض    3592.13 593523005843 3,381,348  2,644,805 

197مستودعات المصانع قطعة  الحاير   الرياض   2261.25 
493523005841 

393523005842 2,220,938  2,267,316 

 16,045,527  25,595,828 993523005998 2679 محطة العليا  المروج  الرياض  

مالية القيمة الإج    189,354,414  162,811,430 

مقرȋة القيمة     189,500,000 163,000,000 
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  ل:يالعم

  .صندوق الواحة رʈت: المكرمون لتقييم ɸم لذي يُجرى لھ ɸذا ال ايعمال
  

  وضع المقيَم: 
مقيَمًا بصفتنا  ɲعمل  ل  نحن  ا  եدف    فيذن تخارجيɺالɸ امن  المق مات.  ليعتلذه  معايوʈحدد  حسب   ʏاݍݵارڊ ɸيئة  ؈يَم  ف 

  يڴʏ:  ”) كما(“تقييم     عتمدين  المقيم؈ن الم
  مادية ". ط باأو موضوع المɺمة المɢلف ٭ڈا أية رو العميل  ئھ Ȋشركةلا مز ن أي م   رȋطھ ɸو أو لذي لا يو اقيم ɸلم"ا
مجم“ أو  كفرد،  "المقيم"  Ȗعرʈف  الأفعو تم  من  أار ة  تمتد  مɴشأة  والɸلا ؤ الملك  و  واݍݵت  لتنفيذ  قدرة  اللازمة  ؄فة 
مختصةال بطرʈقة  متح؈ق ؈غو   وموضوعية  تقييم  المعايي  باكت“ ”ةف  الدـييتقـر  (م  مــن  رً اعتبــا  ةʈر (الســا)  IVSCوليـة  ينايــر    31ا 

  ""30ة فقر ال). 2022
  

علاقةا  نللʋس   الأصل  أي  مع  تداخل  أو  التقيي  ول الأص/مادية،  ا  أو  ،ممحل  الطرف  ࢭبالتقي  فɢلِ لمُ مع  ولسنا  ʏ  يم 
  تح؈ق م  ضوڤʏ وغ؈فوضع لا ʇسمح لنا بإعداد تقرʈر تقييم مو 

  
  :  رʈنالأخ  نستخدم؈لما

الصندوق    باستȞناء وحدات  أبلغ  ن  ملمالɢي  مستخدم؈ن  و بوجود  ا  لاخرʈن،  ع؄ف ستخدام  إعادة  التقرʈر  ɸذا 
  ن.خرʈن أمستخدم؈ 

  
  ية: عو ض و الم

أن المُقيّم  من  التقييم  عملية  متح؈محاي  اماأحɢ  ر دص يُ   "تطلب  غ؈ف  ومعتمددة  اقة  مصداقية   ʄعڴ لمدخلات  ة 
يجب  وتحق   اضات.والاف؅ف  لذلك  ɸيقاً  تصدر  بʋالأحɢا  ذه أن   ʏࢭ عوا  يةفافالش   Ȗعزز   ةئم  أي  تأث؈ف  من  غ؈ف  وتحد  مل 

  ي أ ب  م أن تُطبق Ȋشɢل موضوڤʏ لتجن ة ࢭʏ التقييدمخ تية المسɺنالم  لعملية. يجب عڴʄ الأحɢامʄ تلك اوعية عڴ ضو م
  40  الفقرة.) 2022 ينايــر   31ــن م عتبــارًا) (الســارʈة اIVSC(ييـم الدوليـة ر التقمعاييـكتاب ت متح؈قة." جاء أو استɴتاآرا ول أاليتح

  
  ٔڈا المعاي؈ف المɺنية، بما يمكو   ميلقوان؈ن والȘشرʉعات والتعام موظفٕڈا بام ɠافة  ب ال؅قاʈر لɴسبة لأ وȖعۚܣ الموضوعية با

  لية.عا  ةيɺن مة و يعو ضو بمالعمل  من
  

و الاخت  التق   الكفاءة:صاص  Ȗستلزم  أعمال  مɺييم  و୒صدممارسة  تارات  أحɢام  مار  يقو   المتوقعن  قديرʈة،    مأن 
لسوق الذي  وا ،والمعرفة اللازمة بالأصل محل التقييم  واݍݵ؄فةالفنية  تاالمɺار  أو مɴشأة تتوفر لدٱڈا  ردف ييمات بالتق 

  .  50 الفقرة). 2022ايــر ين  31 عتبــارًا مــن) (الســارʈة اIVSCيـة (لو تقييـم الدال  رـمعايي ابكت م.التقيي  من  غرضيتداول فيھ، وال 

  
ࢭʏلماب  أرʈ  ʈقفر  لɺلما  أرʈب  مɴشأة  ۶ܣ  المɺاراتنية  ɠل  و او   الفنية  ديھ  بالأصل  المعرفةݍݵ؄فة  محل /اللازمة    الأصول 

  . فيھ، والغرض من التقييم  وق الذي يتداول لساو التقييم، 
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بلمالإا المɺنعالمام  بض  :يةي؈ف  وموظفٕڈا  أرʈب  بالمعايتل؅قم  الإلمام  وتطبيقɺا؈ف  رورة  الإم  المɺنية  أثناءقدر  أدا٬ڈم    ɢان 
الɺامɺلم المعاي؈ف    ،فيةوظيم  يتوتتضمن  المو   ن؈ عالۘܣ   ʄالال؅ق عڴ اظف  "الɺيئة  عن  الصادرة  تلك  ٭ڈا،  دية عو سل ام 

  ʈب. للوائح الصادرة عن أر وا تساʄ السياإڲة فاض، بالإ ڈاْباقر للمقيم؈ن المعتمدين" بحكم خضوع أرʈب ل
ɺالم العناية  الواجبة:بذل  بذ  نية  و   لتلقد  العا  موظفٕڈاأرʈب  عاجبالو   ɺنيةلمناية  أدا ة  اند  للمɺام  ڈم، ٕلإلموɠلة  ٬ڈم 

  ؈ف المɺنية ذات الصلة Ȋعمل أرʈب. ايعالال؅قام بالقوان؈ن والȘشرʉعات والم  من خلال وذلك 
  

  يم:قيتلا نالɺدف م 
رʈت   الواحة  لصندوق  المالية  السوق  ɸيئة  قبل  من    ) ɠابʋتال  وساطة(  يةالمال   الوساطة  كةر شع؄ف    دارالممتطلب 

  .ضمن تقارʈـر التقييـم الدورʈـة للأصول المدرجـة فـي الصنـدوق كمتطلـب نظامـي بالɴشـروذلك 
  

  :ميتقيلاعملة  
  . السعودي ʈالالر  

 
   الأصول محل التقييم:

    . امستخدنوعة الا ، وۂʏ مت عقاراً وتقع جميعɺا ࢭʏ مدينة الرʈاض 12 عددɸا ، للدخلة ت مدر را قاع مجموعة
  

  : المسئولية
ة سئوليل الم ظ ة. حيث تعمل المɺمعر ونطاق  القياسية، تم إرفاق ɲܦݵة مٔڈا مع عرض الس  شروطوفقًا للأحɢام وال 

ية  ود عس تخدامɺا من قبل الɺيئة الولية المشرع اسلدا  ʏ المعاي؈فࢭذɠور  لم لأدɲى اة محدودة ومنضبطة باݍݰد اانونيق ال
  . للمقيم؈ن المعتمدين

  
  م:ييحية التقلا ص

  تارʈخ التقييم.  ) من60(/  )ماً و ي ستون ( ɸذا التقرʈر مدة صلاحية  
  

  م:معاي؈ف التقيي
جرى  

ُ
الأ اللمعاي  وفقًايم  تقيɸذا  الم يئة  بالɺ  م ييتق؈ف  للمقيم؈ن  وطبقًا  م("تقيي  عتمدينالسعودية  كرات مذ لل") 

الدولية  التوجٕڈية التقييم  معاييۘܣ  وال  لمعاي؈ف  مجلــس  اعتبــا  )IVSC(يــة  دوللاالتقييــم    ــرأقرɸا  م(الســارʈة    31ــن  رًا 
  20.3كما ɸو اݍݰال مع المعيار      10.3و    10.2و    10.1رقم    اتر فق للوذلك      الامتثال للمعاي؈فمراعياً    ،)  2022ينايــر  

 ɸح   ذاوʈلية و م الدّ قييالت؈ف  مجلس معاي ي؈ف المتعلقة الصادرة عن  ݨميع المعاݍ ييم قد أعد وفقاً  تقالن  بأ  امتثال صر
)IVSC(  .  
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  قييم:الت أساس
ا يم. كمتقي رض الغ لباً لقيمة مناسɢون أساس اي ن أ"أسس التقييم"، يجب  104بناء عڴʄ المعيار    :ةاس القيمسأ

)  IVSCالدوليـة ( ـمالتقيي معاييـركتاب   تم شرحھ.ي  أنساس للقيمة، أو ɠأم Ȗعرʈف مستخد  صدر أيذكر م يجب
  ح  /  20رة الفق).  2022ينايــر  31مــن  رًاــا الســارʈة اعتب(
لأطراف يازات امتن أو و يأي د خالية من  لقة للعقارطلمالقيمة السوقية لفوائد الملكية اݍݰرة ييم ࢭʏ امثل التقتي
  ن. خرʈآ

  كما يڴʏ:  سوقيةيم القيمة الالتقي ي؈فعالݏݨنة الدولية لم) وام"يي؈ن المعتمدين ("تق وتحدد ɸيئة المقيم
  

؅فٍ مش  نلأصول أو الال؅قامات ࢭʏ تارʈخ التقييم ب؈لة امباد ساسھ أعڴʄ يɴبڧʏ لذي المبلغ المقدر ا السوقية ۂʏ يمة"الق 
عڴʄ    فار طتصرف ɠل طرف من الأ عد Ȗسوʈق مناسب حيث يد Ȋساس محايعڴʄ أ ملةر معااطࢭʏ إȋاǿع راغب راغب و 

  " جبار.دون قسر أو إݰصافة واݍفة أساس من المعر 
 

  :قيمنطاق بحث الم
 

  يم: يقتارʈخ الت
  ɸـ1444)  12ذو اݍݱݨة (  5، الموافق م 06/2023/ 22  يوم اݍݵمʋس تم إجراء التقييم 

 
  المعاينة:

ن  ʄ أباه إڲ الانȘ ت لف . كما نود أن  م2023/ 06/ 11ࢭʏ تارʈخ  عڴʄ الطبيعة ")ت العقارا/راق الع (" أرʈب عملق رʈف نعاي 
م تيولم  ")العقارات/العقار("لمعنية ة ا حاسالم ɠل طيةلم يتم Ȗغمحدودة،  ɸذا الفحص قد تم عڴʄ أساس رؤʈة

    .ستودعاتالم  جميعخول د 
  القياسات: 

  انجٕڈو تالۘܣ تم لنا من العميل،  قدمةلماʄ الوثائق دنا عڴ. اعتم )” قارات ر/الع اعق ال “( ʄ ڴع ياً سمܦݰاً قياجري ن مل
  ٕڈا. لاءً عبن
  
  

 ة ومصدر المعلومات: يعطب
ملة، ة وɠاقدمة لنا دقيق الم تلومامدنا أيضاً عڴʄ أن المعيل. واعتمعنا من ال ل مةاعتمدنا عڴʄ المعلومات المقد 

ة نحو نتحمل أي مسئولي لا  .اɺلمسائل الۘܣ Ȗشملاءات حول االاستقص من  زʈدلما اءإجر  تقييماتنا دون  ڈاوȖعتمد علٕ
ذا تم اثبات قرر.  إ لما تقييمنا ʄ عڴإغفال ࢭʏ المعلومات المقدمة لنا الۘܣ قد تؤثر أو  ،رʈفأو تحܵݰيح، ؈ف غ  بيان أي

فاضات عة الاف؅راجق محبظ تفونح  ر دقة التقييمثتأالمقدمة لاحقاً، قد تلية المعلومات شمو  عدم عدم ܵݰة أو
  لذلك.وفقاً   اندمة وȖعديل تقييمالمق

، لقيمةا و و السعر والتɢلفةلمستقبل المتوقع، ظروف السوق، وا  حول  مستقلȊشɢل  ثناحاوأب اعاتنتطلا باسقمنا 
ق  ادينالمصارف والص و، ٕڈا السماسرة، والوكلاء، والمطورʈنفا مبادر د من المصاستخدام العديبيعات بلماو 
  . عية عن السوق لمرجا تالɴشرا فضلاً عن  لمصادر اݍݰɢومية،وا، ةاثلمالم
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  اث: حب نطاق الأ 
 ɠذا عستطلا والا لبحث ا عمالأ لɸ ر التقييمʈإطار انجاز تقر ʏالۘܣ تجري ࢭȘية لتخدم غرض ة والكفاءاالكف سم ب، ت

  . يمةالق  أساس التقييم و 
  

  الاف؅فاضات المɺمة: 
  الصك:  

  اجراءأو تحت أي  ɸون ر م غ؈ف و أوأن ɠان مرɸوناً وسرʈانھ حية الصك  بصلا ة متعلق  اتمو ث عن أي معلنبحلم 
أي  نتحمل  لاية. انونأي نواع من الال؅قامات الق ر غ؈ف مقيد بالرɸونات أوي صك حأن ال؅فض ف ن نوɲي، نحناق

  . ذلك  الأمر ان ɠان ɸنالك خلاف ليامسؤولية أياً ɠان شɢلɺا ح
  اɲي:  لمبحالة ا

عڴʄ     أصول ۂʏ    ) ”راتاق لع ا/العقار“( يɢون  عليھ  قد  مقام  مس ابم Ȋعضɺا  مباɲيت ɲي  أو  مرح   خدمة،   ʏشاء   لࢭɲالإ
رات الفضائية نؤكد  والمصو   الصور معɺا  لأحوال قمنا بوصف العقارات ضمن منݤݮ التɢلفة مرفق؈ن  ɠل ا   وࢭʏ  خ؈فةلأ ا

أننا    ʄالمعا  ننح عڴ محدودة، ɸذه  بصرʈة  بمعاينة  قدرتن  ينةقمنا  Ȗعۚܣ  عكيالتأ  ʄعڴ   الا  سلامة  د   ʄمن ڴ وجود    المبۚܢ 
وࢭʏ حالة جيدة وضمن اش؅فاطات ة  سليم   اɲيبن الم فض أف؅م، لɺذا ني مأو ال؅ف ن عيوب البناء  عاصيل  تف   ملاحظات أو 

لاف  ك خر ان ɠان ɸنالياً ɠان شɢلɺا حيال الأمأ  يةة المواد، لا نتحمل أي مسؤول ونوعي  ذ لتنفيࢭʏ ا  التنظيم اݍݰɢومي
  ذلك. 
  ت: اماݍݵد
ية  موذجنال  قفمات والمرادݵ جميع اݍعڴʄ مزايا  لحصت/يحصل ةسمحل الدرا   ارات”)(“العقار/العق ا أن  فضنف؅لقد ا

 امب روع قد تم Ȗغطيْڈا Ȋشɢل ɠاملالمش ت اوحد  ن جميعصيلات المنافع إڲʄ شبكة اݍݵدمات الوطنية. وأتتضمن تو و 
لا نتحمل أي  لإن؅فنت، الɺاتف واʏ و صڍ ف الر صال  تالكɺرȋاء وخدماء و لا اݍݰصر المايتعلق عڴʄ سȎيل المثال 

  . ذلك  فلا خ ɠان ɸنالك ن االأمر  ɠان شɢلɺا حيال أياً  ةيلمسؤو 
  
  طيط (الاستخدامات المصرحة): تخال

ر يمتثل ݍݨميع شروط  عقال ان نف؅فض أ من البلدية اݝݵتصة،ادرة صلاء اة البن انحصر اطلاعنا عڴʄ رخص
مق؅فحات   وسات أايس ية ولʋس ɸناك أي اɲي اݍݰالونية للمبقانالقات  فاو لما. و رحةمات المصخدا الاستو  التخطيط 

  ʄ القيمة إيجابيا أو سلبا. عڴتؤثر  أن  نيمك ۘܣلا القانونية تال السلطمن قب
  

  راعۜܣ أو المباɲي): لأ ا منستخدام التارʈڏʏ أو اݍݰاڲʏ من الا   ء(سواݍݵطرة التلوث والمواد ا 
ڲʄ اسȘشارʈ؈ن  و ؅فح تنق ر عڴʄ قيمتھ. نحنلموقع تؤثخطرة ࢭʏ ا اد مو أو   ثو تل دفاض أنھ لا يوجاف؅أعدت تقييماتنا ب

اطر  أو مخ لسنا مؤɸل؈ن لتقديم المشورة Ȋشأن طبيعة ɸذا. يدلتأك خاصة يقاتحقتل نحو ملائم ʄڴؤɸل؈ن ع م
و  ا أ منʄ علڲاا منة ومع ذلك، لو زالالمعاݍݨة والإ ليف تنطوي علٕڈا عمليات اɢت أو المواد اݍݵطرة، أو عڴʄ أيتلوث لا

 ʏان ࢭɠعليقنا عن  نا سھ فإنقتط نمقييم أو  الت  ع؈ن  ت”)العقار/العقارا“(عن   عو ضا يفيد ٭ڈذا المو معرفتنا مȖ نقدم
ܣ سʋتم إجراؤɸا ۘ لا الȘسوʈق، ضمن حدود التحقيقاتعڴʄ  ةر القدقيمة و لقدر المعقول وأثر ذلك عڴʄ الذلك با

  ڈا. علٕد ʇعتم  ܣلۘا أو الاف؅فاضات ماتمصادر للمعلو  وع؄ف أية



 

9 of 82   تقييمالتقرير 
 

ȁية:المسائل البي  
Ȋع البيȁي  اتɢلممتلا  ض تتأثر  ا بالعوامل  المنطقة    قارات”) ار/الع العق (“ڴʄ  ع  ا مإالبارزة  ة  ل صلمتأة  أو  التقييم،  ع؈ن 

رض وما  الأ   ة. ومن الأمثلة عڴʄ ذلك طبيعةلعقارʈا  ة دلفائ ؤثر عڴʄ قيمة اأن يɢون مما يذا  ɺلمكن  ، وʈڈا٭/اݝݰيطة بھ
  عادة خارج   ن و ارɸا يɢيق المفصل عڴʄ آثعلتإن الف  ، خطر السيول سابق وايضاً   ࢭʏ وقت  لھ  متخد استقد  ن  و ɢقد ت

لأحيان أثناء المعاينة خلال  من ا كث؈ف ؈ن ࢭʏ  واݍݰديث عن وجودɸم، أو وجودɸم اݝݰتمل، قد يȘب م،قيالم ةوخ؄ف  اقطن
  و ات ميدانية أأي استطلاع  لم ننفذة.  طق نبالمية  ݰلݝبيل اݍݵ؄فة ان قات العادية أو م تقييم ع؄ف الاستفسار ال  ةعملي

بالب   تقييمات نقم  ولم  منيȁية  الت  تحقق  لإخيʈر االܦݨلات  أو    اءسو   باتثة،  الأرض    ) ” العقار/العقارات“( ɠانت 
أو   ɠانملوثة،  كذقد  و ك لت  الإفادة.  يتم  لم  ما   ،ʏالتاڲȋ  أن،  سكبالع  ʄعڴ بناءً  تقييماتنا  العقارات   ر/العقا  ستجرى 

البيبالة  تأثر م تأثر/م  غ؈ف وعڴʄ  تلوث  ذلكۖܣ.  من  أدىل  ،الرغم  والتحفح  و  للموقع  اصنا  الإضلمقيقات  ة يفاناسبة 
  ھ قلقنا معكم. أوج شɴناق وثة، سد التقييم إڲʄ تصور أن الأرض من اݝݰتمل أن تɢون ملاإعد أثناء

 
 الاستدامة: 

ثر عڴʄ  ن أن تؤ يمكܣ لۘة ااديتصقوالبيȁية والاية ة واسعة من العوامل المادية والاجتماع ف ئطا ʏۂ
ار حيث Ȗشمل  نطقة العق نا لمطلاع تسا ت قم ٭ڈا ࢭʏ و لع؈ن عڴʄ نحن كمقيم قييم، و لت اع؈ن  )”تالعقارا/عقار(“ال

ناخ،  لطاقة والكفاءة والم وا تضاناالبيȁية الرئʋسية، مثل الفي اطرݵ، اݝالمثالمجموعة من القضايا، عڴʄ سȎيل 
  لية. إنت الإدارʈة والماراالاعتبوا ل، والȘشرʉع،ɢانية الوصو ڍʏ، و୒مال اتونلمɢبة كي ف ؅ التصميم، ال ائلفضلا عن مس

شة المستدامة عʋ لمازʈز  ɸا لتعكنية وتجارʈة يتم التخطيط لɺا وȋنا٬ڈا أو تطوʈر س اطقمن ʏامة ۂ تدس لماݝݨتمعات ا 
 تقبلية.حلة اݍݰالية أو المس ر لما ࢭʏ  بالɴسبة للسɢان

رص وخدمات جيدة  لف اؤ ࢭʏ فاɢجيدة وتوفر تشغلة بصورة بɴية وم وم   طةخطوم لة،امشو ة  ݨتمعات آمناݝإن تلك 
  تɢونا؈ن المنوع اݍݵاصة بالسɢان ع؄ف تحقيق التوازن والدمج بلت ت الباطات متمعتݨ لۗܣ تلك اݝتو ݏݨميع. ل

  قدممت  ةة مستوى معʋشؤمنبصورة متواصلة معات وȋالتاڲȖ ʏساɸم تمجمة للجتماعية والاقتصادية والبيȁيالا 
   ثال:الم ية. عڴʄ سȎيلأو المستقبلݍݰالية ل اياجللأ 

اد  عد الناس عڴʄ التنقل ب؈ن اݝݨتمعات وتقليل الاعتمȖساۘܣ لام واالع لوسائل النق  كا ࢭʏ ذلمرافق النقل، بم -
ʄراتايالس  عڴ . 

 الآمن الدراجات الɺوائيةب و ɠ  ور مرافق Ȗܨݨع المآۜܣ داخلياً  -
 حركة المرور ʄ ڴ طلب عال ݰلية لإدارةمع اݍݵطط اݝيتماءۜܢ ما ب  اتيار السف قات مناسبة لمو احاتخصيص مس -
 ة عڴʄ نطاق واسع وفر تبة وم اسنم تت وان؅فنلا ا اتصمات خد -
 يمية والدولية قللإاية و الوطن سɺولة الوصول إڲʄ شبɢات الاتصالات -

ات  ت ذ ɺاݍݨن ا ت مدر ص امة اݍݰɢوميةستدت ارشادية Ȗشرح لنا عن خطط الا علومام  يالنا نحن لم يتوفر 
القي׿ܣ ࢭʏ   زون المو عڴʄ  ذلك س تدامة وȌعكسبطة بالا ن باݍݵصائص المرت م؈ لغ؈ف م اناص، مما يجعلقة والاختصالعلا

  القيمة. 
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  الاف؅فاضات اݍݵاصة: 
ضرورʈة  فغ؈ خ التقييم، الاف؅فاضات اݍݵاصةࢭʏ تارʈ ةدجو عن تلك المو  ف؅فاض وقاǿع تختلفلا  عفدوا جد  لا ننحن 
 ل و ق ع عڴʄ نحو م  اڈالنظر فٕإلا إذا أمكن  اصةݵات اݍ ضاف لا تجوز الاف؅المطلوب و   بالتقييميل مالع ʈد تزو  أجل  من
تلف عن تلك الموجودة ࢭʏ  تخ ققائف؅فاض ح للظروف اݍݵاصة، وȌعبارة أخرى، فإنھ لا ضرورة لا  ݳصاݍʏ و ڥوواق

  يم. ي ق لتتارʈخ ا
  عاو ولʋس ɸناك د،  غ؈ف واقڥʏ ص ɲعت؄فهخا ضف؅فاا ساسأعڴʄ م التقييم دنق علماً بأنھ لم يطلب منا العميل أن

ضمن ضمانات  ت وضع اش؅فاطات خاصةباراق اعت ي قدتن ɲشدد عڴʄ حخاصة ون  تخصيص اف؅فاضاتتم يلأن 
 المثال: لي Ȏناسب وضع اف؅فاضات خاصة، عڴʄ سالم من  ون فٕڈاالظروف الۘܣ يɢ تؤكد

 قول. قي Ȋشɢل معلعرض منط و اأ فقة لص وا براغ  اء من مش؅فر ض شاݍݰالة الۘܣ يتم فٕڈا تقديم عر  )1
 بحرʈة وȋصراحة ࢭʏ السوق. ضɺا كن عر يم ايتم تقييمɺ ܣلۘنفعة ايھ أن تɢون الم ن فكلا يم ي ذالوضع ال )2
يث ننظر كمقيم؈ن أن  صول حلأ او ࢭʏ اݍݨوانب المادية للممتلɢات أت ثدܣ حفات الۘعدم الأخذ بالاعتبار التغي؈ )3

 م تحدث. ل ات تلك التغي؈ف 
  ه أو ɸدمھدييتم تجد ه أو مبۚܢ قائمناؤ بسʋتم  دي لɢات، مبۚܢ جدادیة للممتوانب الماݍݨ ة ࢭʏیكوش ت ی؈فاȖغ )4
 قات العقارʈة.ت ࢭʏ أسس الصف ثابلاي؈ف تغلا )5
 . اروالۘܣ تتم بموجب شروط عقد الإيجܢ  ۚبالم ʈر عڴʄ معاݍݨة التعديلات والتطو  )6
 . )ة (مثل التلوث؈ف الطبيعينات)، وغ يضاف ل المثة (يطبيع ࢭʏ ذلك ال ابم قد تتأثر الممتلɢات بالعوامل البيȁية، )7
 ܢ ة العظ׿عنف الم ڈامٔ/ھيحقق من ما فȊغ؈  ات”)“العقار/العقار (م ااستخد )8
 

  الاستȞناءات: 
عتمدين فيما يتعلق  يم؈ن المق مللان؈ن وȖشرʉعات الɺيئة السعودية قو  ʏة ࢭڈا صراحلا توجد استȞناءات منصوص علٕ

  أو مɢوناٮڈا.  ɸذه المɺمةاشر عڴʄ  لمب اثر الألھ  الذيلممارس؈ن و ايص بتصرʈح ترخ
  
 

  داده: تم إعʈر الذي يتقر لنوع ا
الرغم ʄ ڴعو ، ڈإدم فأو اݝݨال المتخصص الذي ʇستخ ٭ڈا داخل نظام التقييم  ع؅ففرسة مامم نراڤʏ أفضل ننح

 ٔڈا.للغرض م  يمةق ʏ الࢭ يًانب مɺرأي المناسلʄ اة التقييم وصولاً إڲسبة لرأينا ࢭʏ مɺمانلمذلك، وضعنا الممارسة امن  
قة Ȋشɢل  فق مع تحليل للمنطايتو بما  ميي ق الت  تقرʈر انيم، فقدمطار العام لتقي الإ  بوضوح شقرنا ليناتقرʈ قدمنا

ʋسية ييم الɢلية ضمن الفئات الرئقتالثم انْڈينا اڲʄ العبور بأساليب  ةحاتلماؤشرات كڴʏ وجزǿي ثم استعرضنا الم
  ر الرئʋؠۜܣ.قرʈتون المɢ لقيمتھ ومن ثماً للأصل و وڲʄ بيان الأ  ʋسيةرئال ةرساليث تظɺر الح ث، الثلا 

  
  
  
  
  
  



 

11 of 82   تقييمالتقرير 
 

  ع أو الɴشر: توزʉأو ال م ادلاستخعڴʄ ا القيود
ʄعڴ التقرʈر  ɸذا  ɲشر  الصندوق  لمدير  الإلك؅ف  ؅فوɲيكلالإموقعھ    نصرح  تداول  موقع   ʄعڴ موقع و وكذلك   ʄوعڴ ɲي 

ف  لطر عڴʄ ا  رص بنا سرʈة وتقت  رʈر اݍݵاصةت والتقايما ي التق ل  ɠ فإن  ا عدا ذلك  يمف  ديةلمالية السعو ɸيئة السوق ا
شر  سمح بɴي مسئولية أيا ɠانت أمام أي طرف آخر. لا ʇُ نقبل أولا  يھ،  ؈ف إلȖش  ܣاݝݰدد الۘ  يھ وللغرضلۘܣ توجھ إلا
ɸه الو ذʏا ࢭɺعميم أو ࢭ  ثيقة أو جزء مٔڈا أو مرجعȖ ند أو بيان أوȘأي وسأي مس ʏفر مع ط  تصالا ن وسائل الاتم  يلة  
   تظɺر بھ، ܣۘ ݝݰتوى الʄ الصيغة واعڴ بقةالمس ةيبموافقتنا الكتان اݍݰصول عڴʄ ر بدو خآ

  
  

 ام ل؅ق حد الا
ݳ ܶضمن الغرض المف  الأصل السوقية قيمة ةفمعر ل لغرض  يتم إعداد تقييماتنا وتقرʈرنا لɢي ʇستخدمɺا العمي

خطاب  عليھ ࢭʏ  الاتفاقما تم   عڴʄ رص تقيس قامنا فإن ال؅ مطالبة  اي  ɲشأوحيثما  . وفقاً للتعليمات لدينا،عنھ
؅قام نحو أي طرف أو لاستخدام ال بول مكن قي لا  نھإك فذل  يثح  و  ،نف؈الطر  ن؈ب  لموقع ماونطاق العمل ا الال؅قام

    ض آخر.رنا لأي غر ʈر وتق يماتنا  تقي
  
  

  :منݤݨية التقييم
التقييم وطرʈقة  أسلوب  اختيار  إ  صل للأ   "ٱڈدف   ʄقة  إڲʈالطر فلا   ظلʏ  ࢭ  ب الأɲسيجاد  معينة.  طرʈقة    ظروف  توجد 

 عڴʄ الاقل:  يڴʏما ار في يتخية الا لعم تنظر أن ɴʈʏبڧنة. و ك مييم المتق ال تحالا ناسبة لɢافة واحدة م 
 . ميمة التقية الۘܣ تحددɸا شروط وغرض مɺبس ناقيمة المأ) أساس وفرضية ال

 اݝݰتملة. لتقييمة ارʈق ب) نقاط القوة والضعف لأسلوب وط
بالنظر  مةءلام   مدى )  ج طرʈقة  الأصل  ɠل  طبيعة   ʄوالطوا  إڲ الأساليب  ࢭشاركلما تخدمɺا  ʇس ۘܣ  ل رق  سوق  ال   ʏ؈ن 
 ية. ن لمعا
  طرʈقة." زمة لتطبيق المات الموثوقة اللا علو الم وافر ت )د 
  10.3الفقرة ).  2022ينايــر   31الســارʈة اعتبــارًا مــن () IVSCمعاييـر التقييـم الدوليـة ( باكت
  
ية  صداقمو   ةقواثق ࢭʏ د   مالمقي  ɢون ا يم عند الأصل، خاصةً ʈقة لتقييم  ؆ف من طر استخدام أك  لمقیما  ن م  بلیُط  "لا
و ر ط عنددح اʈقة  مɺمة  تبااع   ة  وظروف  حقائق  ومر  ذلك،  التقييم.  ࢭʏ    ʏڧ يɴبع  المقيم  ينظر  أأن  أسلوب  من    و أك؆ف 

و  تقييم  للتوصلطرʈقة  واستخدامɺا  سإڲ   احدة،  لا  للقيمة،  مؤشر   ʄع أو  المتɢون    ماد نيما  غ؈علومات  ف المدخلات 
أن  ɠافية   واحدة  نȘيجعڴ  حصلتلطرʈقة   ʄو   ة يمدنعموثوقة.  أ خستا  تما  أ  ف؆كدام  و سلو من  طرق ب  حۘܢ  أو  احد 
المتعددة معقولاً وʈجب    اليب أو الطرق سلقيمة من تلك الأ ʏ أن يɢون استɴتاج اڧبيɴ   ب واحد، دة ضمن أسلو متعد 

ݳ المقيم ࢭʏ التق أن    .طɺاتوسمواحدة دون حساب    إڲʄ قيمةة اݝݵتلفة ؤشرات القيمم Ȗسوʈة يةلمرʈر عيوܷ
  10.4 ةر فقلا). 2022ينايــر   31ا مــن ة اعتبــارً ارʈس ــ) (الIVSCيـة ( لدوليـم ايقتلمعاييـر ا ب"كتا
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ن  م ليةحاد وذة من أدلة وشواɸمأخ: إڲʄ مقارنات ɢل عام بطرʈقة المقارنةشȊأسلوب السوق أو ما ʇُعرف  - 1

  ةابلق الق و سلاعات ن مبي و ɢجب أن توʈة،  ر مباشارʈة بصورة جيالرأسمالية أو الإ  لإيجاد القيمةلسوق ا
يحددɸا السوق.  أن أسعار العقار  سوق منݤݮ ال ، يدرك اثلة للعقار محل التقييممم راتلعقا ةنر للمقا
تطبيقɺا عڴʄ  ثلة و امم تعقاراعار السوق اݝݰققة للأسة السوقية من دراسة ʏ يمكن حساب القيمڲاوȋالت

ݤݮ  مد منتسʇتاحة، مات لبيانا ن و ا تɢعندم  .لمناسبةا رنةاالمق تخدام وحدات لعقار محل البحث باسا
معروف.    اɸخرى والۘܣ يɢون سعر مع العقارات الأ  ھتارنطرʈق مق اسة عن وق قيمة العقار محل الدر الس

لم   بيعت مؤخرًا أو الۘܣشا٭ڈة والۘܣ ات المر قاعلسة بانة العقار محل الدراقار حية المثڴʄ، يُجرى مومن النا
و  المماثلة حاليًا للبيع أات قار ھ العب ل ي Ȗُܦݨذال الطلب رعسا، مؤخرً  ةثرʈة حديجات تاعملييتم ٭ڈا 
تقييم  ال لية التجارʈة وتارʈخ مرت ب؈ن تارʈخ العم الف؅فة الزمنية الۘܣȖعديلات لتعكس  بلن طار. يمكالإيج

ى  ر جبيع، يُ الوط ر يل شاوض. Ȋعد تحللذي تم عن طرʈق التف ي يȘبع لبيع اوالذ   ھيق ق حوقع تأو السعر المت
باɲي. يمكن طلب  لما  /الأراعۜܣرȌع من المثال، السعر لɢل م؅ف ميل سȎ  ، عڴʄةبسالمنا ةارنالمق  ةدح و يار  اخت

دام  خستلا ت، وا، واݍݨودة والمواصفاكم)ʏ الموقع واݍݱݨم (ال حليل الاختلافات ࢭتلȖعديلات أخرى لاحقة 
  ܣۘاة والقمتل يمات لعʄ Ȗ أيفة إڲاضل، بالإ ام عو  ʄه إڲابق) إڲʄ آخر افة (ɲسبة مساحة الطلمسموح، والكثا

 ة. مɺملل تُحدد 
 

 أسلوب الدخل:  - 2
  قةʈثمطرȘيم ار: يُق الاس ɸيرادات الإيجار فعھ اليوم لتلقي إديغ الذي يمكن أن يتم  ا الأسلوب المبلذ

ما  ن، بʋ خل المستقبڴʏالقيمة باستȞناء الدʄ أساس إدراك ݤݮ إڲ نلم ا د ɸذالية من العقار. ʇسȘن تقبالمس
  تفقاره التدʏ اعتباما يضع منݤݮ الاسȘثمار ࢭ. كليةستقبالم لفائدةلية اݍݰال ةميالق  عتبارلا خذ ࢭʏ اتؤ 

اݝݵفض مع معدل  أو Ȋعائد السوق المشتق يمكن رسملْڈا إما  ܣات والمصروفات. والۘالنقدية للإيراد 
 تق. شلما  السوق خصم 

  قة القيمة اʈلدخل ا قفم تد): خصةماݝݵصو  يةنقدلات اقدية (التدفق ت النݍݰالية للتدفقاطر  ʏࢭ
اݍݵاصة  ف؅فاضات الصرʈحةلا ʄ االية عڴذجة المية النمعليھ، Ȗعتمد تقن  صول اݍݰيتم  يذلا لوقتا

ات ق دفتلسلة اقدي اݝݵصوم توقع سلالنيتضمن تحليل التدفق ي المتوقع لعقار. دقبالتدفق الن
  بلɴس . وȋاي ر اجالت الɴشاط وʈر، أو تطال ر عقا الȘشغيل، أو سواء بالɴسبة لعقار  نقدية الدورʈةال

مؤشر   ق من السوق لوضع ت شالممناسب  عدل خصمي المتوقع ɸذه، ʇستخدم منقدال لتدفق ا ةلسلسل
 رتبطة بالعقار.لتدفقات الدخل الم ةللقيمة اݍݰالي

 
3 - ʈلف قة طرɢة: الت 
 ذɸ ستخدمȖُر ه الطʈقة ʈخر الأ  لطرق خلال إحدى ا  وصل إليھ مني تم التقييم الذز التلتعزȘسȖدن ى. و  

 ض.ة إڲʄ قيمة الأر بالإضاف قع،لمو ࢭʏ ا  ܢ ۚبيد الم Ȗʋش ɢاليفت ʄڲ مة إالقي
 ذا  يوفرɸ  بناءً  للقيمة مؤشرًا بو لسالأ ʄاليف عڴɢشاء أو إنتاج  لإعادة  المقدرة ݰاليةݍا التɲبنفس  أصل  إ  

  ااسȘبدالɺ أو متماثلة بɴܦݵة الأصل إحلال الأسلوب اذ ɸ  وʈتضمن . الȘسوʈق ليةبوقا عةوالمنف  اݍݨودة
  أقرب ࢭʏ  الأصڴʏ العنصر  إنتاج إعادة يتم  عندما ʇستخدم عام مصطݏݳ ۂʏ ةɴܦݵلا. صللأ ا طبق بɴܦݵة
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  طبق الɴܦݵة .نتاجلإ ا ة وتقني  المواد  وعمر والاستخدام  واݍݨودة ةالطبيع حيث من للأصل ممكنة صورة
  متماثل؈ن رم وع  وجودة طبيعة ذات بمواد   اɲشاؤɸا يتم حيث الأصڴʏ، للعنصر مطابقة ݵةܦʏ ɲۂ الاصل

 يتمفإنھ  التɢلفة،  بو أسل تطبيق  وعند  .الأصلية الف؅فة ࢭʏ التصɴيع  أو البناء طرق  خدامباست ،مًاامت
 ɴܦݵةل جنتاالإ  إعادة  طبيعة حيث أن  . لحلاالإ  تɢلفة لتقدير  والملائمة  المناسبة لفةɢتال بيانات تحليل

  .لكذ ل اقً وف  اتقييمɺ  ديلع ʈȖتم و  جةالنات القيمة عڴʄ كب؈ف تأث؈ف لɺا سيɢون    ماثلةم
  

  معلومات الوثائق
معلومات وسنف؅فض أٰڈا    ) ”ت (“العقار/العقاراالعميل فيما يتعلق ب  من   ة إلينالقد اعتمدنا عڴʄ المعلومات المقدم

  لك. بخلاف ذ يمات  ل ا Ȗعنر لدولم تص  حو مستقل مٔڈا عڴʄ نقق ولم نتح دقيقة  
  
  

  : ن علٕڈاقو فا ܣ يو الۘ ةمالقي  لايɸوʈة المقيم؈ن / نظرٮڈم ح
فيھ  تقييمال  رʈقر ت  أن الواردة  والبيانات  التحليلات  جميع  فيھ  ʇعتمدبما  النوʈصر  ʄعڴ   ،  اٱڈاب  المقيم    - تقييمات 

  .  1210000023ضوʈة  عبرقم ين دالمعتم ية للمقيم؈نالسعود  يئةالɺ العقارات ࢭʏفرع - درجة الزمالة عڴʄ  حاصل
  
   ʄعڴ يɴبۚܣ  التقييم  او ر ظɸذا  داتقبليسلماو ݰالية  اݍ  ةقارʈالع  ق و لسف  المملة  ومعخل  السعودية.  العرȋية  ذلك    كة 

ظرو  أن  السو يُلاحظ  الوقت  قالا  ق ف   ʏࢭ المتقلبة  العالمية  إڲʄ  ݍاتصادية  تؤدي   ʏالأ ح ݰاڲ  ʏࢭ شɢوك كب؈فة  ق سوادوث 
  طقة.  العقارʈة ࢭʏ المن 

  
الظرو ɸ   تؤديد  قو  بجذه  شف اف  محد نب  ࢭ افية  البداية  من  اقار ع لالسوق  ا  ʏودة  إڲʄ  ݰلݝʈة  ت  تحييم  التق   عو قو ية 

  ارًا. ر ق است الأك؆فɢون ࢭʏ ظروف السوق ت الشك بمستوى أعڴʄ مما يحالا 
  

نلقي الضوء عڴʄ التقلبا ٰڈا  و تتخذ   راتاʄ أي قر بڧʏ تحليلɺا إڲܣ يɴالۘ  )” العقار/العقارات“(  اݝݰتملة ࢭʏ قيم  تلذلك 
  ئدة والمتغ؈فة. سوق الساف الس ظرو ك عيلɢل منظم Ȋش  ييمق ت ال ليبتعد ܣطۜو التقرʈر. ووفقًا لذلك، فنɸذا  ʄ عڴبناءً 
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 ي: ر اقالعوق ؈فات بالسل للمتغليتح
 Ȋشـــــدة للعقـــــار الȘشـــــغيڴʏ خلالـــــد صـــــاࢭʏ ࢭـــــʏ التحرɠـــــات تتـــــأثرو ، ضالرʈـــــا ةين ـــــدمداخـــــل عـــــ؈ن التقيـــــيم العقـــــارات  تقـــــع

 جـــاريلإ ا ʄعڴ ـــ لـــةدا بمثابـــة قـــارعلبا اݍݵـــاص الȘشـــغيڴʏ الـــدخل صـــاࢭʇ ʏعـــد. التـــأج؈ف أو احةالمس ـــ أســـواق ࢭـــɠ ʏـــاتبالتحر 
 الشــغلإ ا ومعــدلات العقــارات إيجــارات لشــɢتȘ. ليالȘشــغ ونفقــات الإشــغال لعــدوم الســوق، ࢭــʏ العقــار يفرضــھ الــذي
 ثȎــت اݍݵصــوص، وجــھ عڴــʄ. عق ــو والم العقــار خصــائص عــن فضــلاً  الســوق،  ࢭــʏ  والطلــب  العرض  قوى   خلال  من  بدورɸا
ʄواســــع نطــــاق عڴــــ ʏــــةلا المصــــنفات ࢭــــʈــــات نأ عقارɠالتحر ʏات الفرديــــة اراتق ــــعلا جــــاريإ ࢭــــʈمدفوعــــة الإشــــغال ومســــتو 

 الإيجـــار مســتوʈات ࢭــʏ الفــروق تحديـــد متي ــ حــ؈ن ࢭــʏ الســـوق، ࢭــʏ والطلــب العــرض ظـــروف ࢭــʏ فاتبــالتغ؈ أسا؟ــۜܣ Ȋشــɢل
  .والموقع  المم؈قة  اݍݵصائص  خلال  من واحدلا  السوق   داخل  ةافسالمتن  الفردية  العقارات ع؄ف  غالوالإش

 عڴـــʄ رتـــؤث أو تـــدفع الۘـــܣ الكڴـــʏ د الاقتصـــا قـــوى جانـــب ب اݍݰضـــري  والنمـــو كڴـــʏلا يد تصـــاقالا للنمـــو عامـــةلا القـــوى إن 
 ءأدا Ȋعــد ࢭــȖ ʏســاɸم قــد الۘــܣ وعشــر والم بــالموقع اݍݵاصــة العوامــلن كمــا أ راتعقــالا مــن معينــة لأنــواع والعــرض الطلــب

  التقييم.ة  يلل عمم خلا، جميعɺا عوامل يقرأɸا المقيالسوق  أداء  نع  الفردي  عقارلا
 عڴــʄ اݝݰتمــل وتأث؈فɸــا ضــري اݍݰ وم ــالن اتتوقع ــ تقيــيم ࢭــʏ ســيمالا  وترك؈قɸــا الســوق  دراســاتاڲــʄ بــتمعن  ميق ــالم ظــرين

 اݍݵاصــة انɢ ــالم وقيــود  ايــاز م يمتقي ــ العقــارات مــن معــ؈ن لنــوع قعــاتوالتو  الســوق   قــوة  تقيــيمو  .اݝݰڴʏ  ي قار الع  السوق 
 توقعـــــات و୒عـــــداد  الȘســـــوʈق، مـــــن ممكنـــــة ةدفائ ـــــ ظـــــۜܢأق لتحقيـــــق اࢮʏبȘاس ـــــ Ȋشـــــɢل ج المنـــــت تصـــــميم وتحســـــ؈ن بـــــالموقع،

  .تاداير لإ ا  وتدفقات الاسȘيعابية،  قدرةلا  عدلاتمو   روع،المش أسعار  أو اراتبإيج
 ʄضوالعر  الطلبالعوامل المؤثرة عڴ:    

 مان الائت وتوفر  الفائدة أسعار و   التوقعاتو  البدائل أسعار  و )العمالة السɢان،(  السوق  ݯݨم .1
  بالڍʏ. للأراعۜܣ البيع  أسعار .2
 ت واݍݰدائق وغ؈فɸا. شفيالمسȘ او   سالمدار ة مثل  لفوقيɴية اب لالبɴية التحتية وخدمات ا ر خدماتتوفى د م .3
  ݰيطة.اݝ مران ࢭʏ المنطقة ع ال لتماكا .4
  لعقار. ࢭʏ منطقة ا نظام البناء .5
 العقار. لقرب من  ة باف ؈كب إقامة مشارʉع .6
  العرض  عن و  لبطلا عن جم النا لنموت اا يلوأ عقاري لا والسوق   اݝݰڴʏ الاقتصاد  تقلبات .7

  

  : يمقارات ع؈ن التقيالعɢل باݝݵاطر المتعلقة 
  نȘيجة متغ؈فات متعددة.  اضʈر ʏ مدينة الأسعار العقار ࢭࢭʏ  اض عامف خان .1
  . طقةࢭʏ المن ةɴية التحتيع البمشارȊ ʉعض لاعدم اكتم .2
 قار. ة العمنطق ʈة ࢭʏسعر ظɺور منافسة   .3
 ة دمالمعت  اݝݵططات  عڴʄ ءً بنا درةصاال البناء تصارʈح  .4
 .الأسعار  أو اراتجيوالإ  يةالرئʋس محرɠاتھ  أو الطلب مثل المɺمة، السوق  مؤشرات تقلب .5
 ؈فالقص المدى عڴʄ التغي؈فات مقابل الطوʈل ىد الم عڴʄ التغي؈فات .6
 . والطلب  العرض ب؈ن  الاختلالات .7
 بالتɢاليف ارتباطɺا و والإيجارات بالطل نمو قعاتو ت .8
9. ɸان اتاتجاɢي يفالتوظ و  والدخل السɸوɢ الصناعة ل  
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  بالدخلالتقييم بالتɢلفة / التقييم 
  

طلبات المستخدم؈ن مستوى التفاصيل  متو  ،مة Ȗعقيد الأصل محل التقييودرجيم،  غرض التقي يحدد ɠل من
سيɢون مبɴياً  علاقة تتفق بأن شɢل ونوع التقرʈرجميع الأطراف ذات ال   نإا فر التقييم. و عڴɸ ʄذناسبة لتقرʈالم

ستɴتاجات والا  قييمق مɺمة التلمنجز ونطال االعم  يصالأعلاه بحيث يɢون التقرʈر ɠافياً لإ  تعڴʄ حسب التعرʈفا
  إڲʄ المستخدم؈ن المقصودين.ڈا إلٕ  الۘܣ تم التوصل

 
 ساليب المعتمدة لتقييم. أو الأ  الأسلوب

  
لا توجد  ف طرʈقة الأɲسب ࢭʏ ظل ظروف معينة.ختيار أسلوب وطرʈقة التقييم للأصل الغرض منھ إيجاد الا إن

ا لطبيعة  ْڈءملاالتقييم بطرʈقة الدخل لم  ادتماعʋتم وعليھ فس الممكنة ت التقييم سبة لɢافة حالا طرʈقة واحدة منا
سʋب؈ن المقيم قيمة الأصول و  السوق المعنية، ʏن ࢭدمɺا المشارك؈ والطرق الۘܣ ʇستخ  افقɺا مع الأساليبالأصل وتو 

  موثوقة.قدم نȘيجة المدخلات مؤدية بجعل تقرʈر التقييم ي و  ت التɢلفة لضمان أن تɢون المعلوماحسب منݤݮ 
  
الذي ينص عڴʄ أن  للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي  رؤشم ةف أسلوب التɢلʄ أن Ȍشɢل واܷݳ اڲنوه المقيم و ي

  سواء عن طرʈق الشراء أو البناء،صل ما أك؆ف من تɢلفة اݍݰصول عڴʄ أصل ذو منفعة مماثلة، ع لأ المش؅في لن يدف 
 ن أɢل إمɢانياتھ اڲʄ لمقيم بڥʄ ا. ʇسخرى متعلقةطر أو عوامل أ و مخا عاج أا لم تكن ɸناك عوامل الوقت، أو إز م
يقدم تقرʈر التقييم  ءة أن اف بك  حققتوʈ التقييم عڴʄ نحو ملائمل عزʈز أعمالضمان Ȗالتقرʈر مستوفياً ل جعي

  . للتقييم ݳوالواܷ ݰيحفɺم الܶتحقق الالمعلومات اللازمة ل
  
ɲشأ عن  الذي الدخليم ي للقيمة عند تق  ار السوࢮɠ ʏأساسيجالإ  ستخدم ااڲʄ أنھ واܷݳ  لمقيم وȌشɢله او ني

إذا  ɠانت أينما رʈة السوقيةاجلإيࢭʏ القيمة ايجارʈة التعاقدية والنظر ࢭʏ القيمة الإ  المقيموراڤʄ ار. يجإ عقود / عقد
  .م الدوليةالتقيي ي؈فاعم ورد ࢭʏ بما اماً وذلك ال؅ق  ɠانت مختلفة عن Ȋعضɺا البعض.

) الصفحات 1،2،3،4،5،6الفقرات( 40الإيجار السوࢮʏ  -  ). أسس معاي؈ف التقييم الدولية للقيمة  2022ينايــر  31مــن اعتبــارًا  ) (الســارʈةIVSCقييـم الدوليـة (كتاب معاييـر الت
 38و37
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  التقييم العقارات ع؈ن 
  عمارة سكنية ࢭʏ ڌʏ النخيل  -1

 ᖔل  ارقعال عنᘭالنخ ᢝᣐ ᢝ
ᡧ
ᣚ ةᘭعمارة سكن Property Type 

 City  ضالᗫᖁا المدينة

 ᢝᣑل  الᘭالنخ  District 

 .Plot No 154 رقم القطعة 

 .Block No 15 رقم الᘘلوك

 .Layout No 2691 مخططال رقم
  

    Title Deed ‐‐‐صك الملᘭ᜻ة   
 .Title Deed No 993523005899 رقم الصك

 Title Deed Date ه ـ1444/04/19 تارᗫــــخ الصك 

مساحة الارض 
 ) 2(م

1,466.55 
Land Area 
(Sqm) 

 Sides Open  شارع واحد  وارع عدد الش
 

     Construction Permit ‐‐‐ء نا بلا ةص خر   
 Const. Permit 1431/16969 رقم رخصة البناء

 Date ه 1431/11/02 ء البنا  خصةتارᗫــــخ ر 
  اتاجماᢝᣠ مسطح

 البناء
4611 

Built Up Area 

 No. of Floors 3.5 عدد الادوار 

بناء الحاᢝᣠ ال عمر 
 ᗷالسنوات

11 
Current Age 

    Boundaries ‐‐ حدود العقار   
 North  م30ول ᗷط  153قم ة ر عطق شمالا

 South  م 30م ᗷطول 30شارع عرض  جنᗖᖔا

قا ᡫᣃ  ط  152قم قطعة رᗷ م48.21 لو  East 

 West  مᗷ49.56طول   156قطعة رقم  غᗖᖁا

    Land Status ‐ الارضحالة   
 ᗫ  Land Statusة تᖔ مس حالة الارض 

  نᖔع الشوارع
 ᘭطة المح

  مسفلتة مع انارة 
Road Types 

 Ease of Access  جᘭدة   وصولال ةولهس

         
  

    Services ‐‐‐الخدمات   
 متوفر   هاتف   متوفر   ᣅف صᢝᣑ   متوفر   ᗖاءكهᖁ   متوفر  ماء
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 سكنᘭ الة ار عملل ة ᗷالتᜓلفةمقᘭ ال ᢝ
ᡧᣚ ة   ᢝᣐ لᘭالنخ   

 COST   ة ᜓلفالت

   BUA ‐‐‐البناء       Land ‐‐‐ض الار   

 Total 4,611 الإجماArea   ᢝᣠ 1,466.55 ةساحالم

 SAR 5,500  SAR/Sqm 2م ͭ س ر. 
 

  ‐   

        ᢝᣠ4,611.00 الإجما Total 

       

س ͭ  . ر 
  SAR 1,400 2م

SAR/Sqm 

 ᢝᣠاجما 
SAR 8,066,025 

Total 

 

 ᢝᣠاجما 
SAR 6,455,400  

Total 

  

 مقالمᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭم عن اينطقة الᘭالتقي  ᡧ ᢕᣌل حدوثها متمحلا من جرت أو  ثلة للعقار أعلاەمام تصفقا عقار ع

:  قد خلص اᣠ ما و  ᢝᣢᘌ   

  

SAR 7091

0

5 ʤقـارن رقــ yال
2022-08-07

680م
SAR 10,000,000

مʨقــع عقــار
 24.730646°  46.604883°

1000م
SAR 10,000

0

2100م
SAR 9,000

0

4 ʤقـارن رقــ yال
2022-07-25

800م
SAR 9,750,000

وزارة العـــــʙل
 24.739703°  46.608622°

1375م

3 ʤقـارن رقــ yال
2023-03-30

8500م
SAR 18,900,000

مʨقــع عقــار
 24.734048°  46.597077°

SAR 14,000,000
مʨقــع عقــار

 24.735323°  46.603196°
1000م
SAR 0

0

2 ʤقـارن رقــ yال
2022-09-15

200م

1154ممʴــــاحة الأرض م2
ʙʯـ yال ʙسـعSAR 0

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

SAR 12,000,000سـعʙ الॻʮـع/العʙض
مʨقــع عقــارمʶـʗر العــʙض
قـارن  yات للॻاثʗ46.606500  °24.742119 الإحـ°

قـارن رقــʤ 1الʦصـف yال
06-05-2023تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعـ ʗعـॺ830مال

أرض علـــى شــــارع 30  وشـــارع 10 ملاحʢــات 
ॽ̒ة زاوȄـــة 17 شــقـة الــــʙخل  Ȟعʺــارة ســـ
ʨات ـ̒ـ ــا 800 ألـــف العʺــــʛ ســ ــ ــارع 30عʺــارة ســॽʻȞةتقॼȄʛـ   أرض علـــى شــــارع 30أرض علـــى شــ
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 النخيل سكنية ࢭʏ ڌʏ الصور اݍݨوي للعمارة الم

  

  

  

 ثᘭاتحداالإ 
  

24°44'10.0"N 46°36'05.8"E 
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  نخيل ل اࢭʏ ڌʏ ية سكنالللعمارة  ر و صلا
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  معرض 11و  كتب م   37 ͭ مᜓاتب وصالات عرض مبᡧᣎ شهد  ‐2

 Property Type مᜓاتب وصالات عرض مبᡧᣎ شهد  ع العقارᖔ ن

 City  الᗫᖁاض ةدينالم

 ᢝᣑوج المر  ال  District 

 .Plot No  3068إᣠ   3059من  رقم القطعة 

 .Block No 76 رقم الᘘلوك

 .Layout No أ ج/1578 م المخططقر 
  

    Title Deed ‐‐‐الملᘭ᜻ة  كص  
 .Title Deed No 693523005997 رقم الصك

 Title Deed Date 1444/05/03 الصك ᗫــــخ تار 

 Land Area sqm 7,326.45 ) 2(م الارضمساحة 

 Sides Open  أرᗖعة شوارع  شوارع عدد ال
  

    Construction Permit ‐‐‐ناء بلة اص رخ  
 Const. Permit 1426/8288 رقم رخصة البناء

 Date ه 1433/03/08 تارᗫــــخ رخصة البناء 
ت  اجماᢝᣠ مسطحا 

 ناءالب
12245.5 

Built Up Area 

 No. of Floors 2.5 عدد الادوار 

 Current Age 10 ء الحاᢝᣠ عمر البنا 
  

    Boundaries ‐‐ حدود العقار   
 North  م 121.5م ᗷطول 15شارع عرض  الامش

 South  م ᗷ121.5طول م 60شارع عرض  جنᗖᖔا

قا ᡫᣃ  طو 30شارع عرضᗷ م 60.3ل م  East 

 ᖁاغᗖ  طو 20شارع عرضᗷ م 60.3ل م  West 
  

    Land Status ‐حالة الارض   
 Land Status  مستᗫᖔة  الارض حالة 

شوارع  نᖔع ال
 ᘭطة محال

  ة مسفلتة مع انار 
Road Types 

 Ease of Access  جᘭدة الوصول   ةولهس

         
  

    Services ‐‐‐الخدمات   
  متوفر   ف هات  متوفر   ف صᣅ ᢝᣑ   متوفر   كهᗖᖁاء  متوفر  ماء

  

  



 

21 of 82   تقييمالتقرير 
 

  مᜓاتب وصالات عرض مبᡧᣎ شهد لة ᗷالتᜓلف م قيᘭالت

 COST   التᜓلفة 

   BUA ‐‐‐اء بنال      Land ‐‐‐الارض   

 Total 12,246 ماᢝᣠ الإج  Area 7,326.45 المساحة

 SAR 7,500  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م
 

  ‐‐‐   

 Total 12,245.50 جماᢝᣠ لإ ا       

       

  ͭ س ر. 
  SAR 1,350 2م

SAR/Sqm 

 ᢝᣠاجما SAR 54,948,375  Total    ᢝᣠاجما SAR 16,531,425  Total 

  

 منطقة العقار عقالمᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭال  ᡧ ᢕᣌمᘭمحتمل حدوثها ال من أو  ت ر ج ەعقار أعلا مماثلة لل اتعن اي صفق تقي

: خ قد و  ᢝᣢᘌ ما ᣠلص ا   

SAR 7500

0

5 ʤقــارن رقــ yال
2022-12-29

1480م
SAR 29,000,000

ــــʙل وزراة العـ
 24.752673°  46.676288°  

1590
SAR 7,094

0

3250
SAR 0

0

4 ʤقــارن رقــ yال
2023-06-01

3300م
SAR 57,780,000

مʨقـــع عقـــار
 24.760478°  46.692234°

7704

3 ʤقــارن رقــ yال
2023-05-25

8500م
SAR 25,000,000

مʨقـــع عقـــار
 24.779834°  46.738919°

SAR 25,000,000
مʨقـــع عقـــار

 24.756696°  46.685380°
1536
SAR 0

0

2 ʤقــارن رقــ yال
2022-09-11

2500م

3445مʴـــــاحة الأرض م2
ʙʯــ yال ʙســعSAR 0

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

SAR 34,000,000سـعʙ الॻʮــع/ العــʙض
مʨقـــع عقـــارمʶــʗر العــʙض
قــارن  yات للॻاثʗ46.676300  °24.752644 الإحــ°

قــارن رقــʤ 1الʦصـف yال
لॻــة yخ العȂ06-01-2023تـار
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعــ ʗعــॺ1500مال

أرض ملاحʢـــات 
ارȄــــة مॽʰʱȞــــة الــــʙخل  rــارة ت ــار عʺــ العقــ

ة ـ̔ــʨن العʺــــʛ 18 ســـ̒ـ 2.8 مل
ــةـ  ــʙة مʨȞنــ ॽhــــة جʙیــ ʱȞــــة مȄار rــارة ت عʺــ

ʖــɦـ Ȟــــلات و12 م ɹـ مــʧ 4 م
  5 ʛــــة العʺــــॽh ʱȞــــة مȄار rــارة ت عʺــ

ʨ̒ات ــ ــــʥســ   أرض رأس بلــ

مᘭم ᡨᣂأعمال ال ͭᚏنات: التحس  
مᘭم للع ᡨᣂعادة الឝطة بᘘجري الصندوق مجموعة من الأعمال المرتᘌ ًإفقار أعلاە، بناء ᣢصاح الصندوق   ع

  ە: أدنا البᘭانحسب  للمقᘭم 
  

  

  

  

  

  

  

  

ورᗫة و الت جارᗫة و الأعمال ماز  ᡧᣅ م أنهاᘭرى المقᗫ ة و معقولةᘭاف᛿فوء لاستدامة᜻ل الᘭشغᙬال,  

التكلفѧѧѧةالمصѧѧنف
    550,000المصѧѧاعد
    400,000المكيفѧѧѧات

    170,000دورات الميѧѧѧاه
    270,000الأعمѧѧال المدنيѧѧة

    379,044الأرضѧѧيات و الأسѧѧقف
    320,000أعمѧѧال الألومنيѧѧوم

       75,000مخططѧѧات التصѧѧميم و التعѧѧديلات
       35,956مصѧاريف متنوعѧة غѧير مصѧѧنفة

<-----------2,200,000  
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  مبᡧᣎ شهد  مᜓاتب وصالات عرضل المصور الجوي 

  

  

 داثᘭاتحالإ 
  

24°44'52.0"N 46°39'45.0"E 
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 رض مبᡧᣎ شهد صالات عمᜓاتب و ل ر صو ال
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 وحدة  26 ͭ  9مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة  ‐3  

9مستودعات العزيزية قطعة  نᖔع العقار   Property Type 

 City  الرياض  المدينة 

  ᢝᣑالعزيزية ال  District 

 .Plot No  101+100+99+98+97+96+95+94+93+92 عةالقطرقم 

 .Block No 9 الᘘلوك  مرق

 .Layout No 3668 مخطط م القر 
           

     Title Deed ‐‐‐الملᘭ᜻ة صك    

 .Title Deed No 493523005935 رقم الصك 

 Title Deed Date 1444/04/22 تارᗫــــخ الصك 

1.8653,10 ) 2رض (ملامساحة ا  Land Area (Sqm) 

 Sides Open  شوارع 4 رع واالشعدد 
           

     Construction Permit ‐‐‐ البناءرخصة    

 Const. Permit 1436/3531 رقم رخصة البناء

 Date ه 1436/02/30 ناءتارᗫــــخ رخصة الب 

 ماجما ᢝᣠ8111.05 ءا نسطحات الب Built Up Area 

 No.of Units 26 عدد الوحدات

 No. of Floors 1 دوار عدد الا 

 عمر البناء الحا ᢝᣠ 5 Current Age 

 المتᘘ ر البناءمع ᢝ
ᡨᣛ --- 

Remaining Life of 
Building 

           

     Boundaries ‐‐  حدود العقار    

 North  م 145.3م بطول 30شارع عرض  شمالا 

 South  م 145.3م بطول 20شارع عرض  جنᗖᖔا

قا ᡫᣃ  م 66.8م بطول 30شارع عرض  East 

 West  م 65.9بطول  م20رض شارع ع غᗖᖁا 
  

     Land Status ‐ ضلة الار اح   
 Land Status  يةتومس رضحالة الا

 Road Types  ارةمع ان تةفلمس نᖔع الشوارع المحᘭطة 

 Ease of Access  جيدة  سهولة الوصول 

         
   

     Services ‐‐‐الخدمات    

  روفمت  هاتف   متوفر  صرف صحي   روفمت  كهرباء  وفرتم ماء
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  وحدة 26 ͭ  9مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة ᜓلفة التقيᘭم ᗷالت

 cost   التᜓلفة 

   BUA ‐‐‐البناء       Land ‐‐‐ض الار   

 Total 8111.05 الإجماArea   ᢝᣠ 10,531.86 احةمسال

 SAR 700  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م
 

  ‐‐‐   

        ᢝᣠ8111.05 الإجما Total 

 SAR 400  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م       

 ᢝᣠاجما SAR 7,372,302 Total 
 

 ᢝᣠاجما SAR 3,244,420  Total 

  

 التقيᘭم عن اي صفقملاᗷحث  ᡧ ᢕᣌمنطقة العقار ع  ᢝ
ᡧᣚ مᘭحدوثها  لممحتال من و ت أجر  مماثلة للعقار أعلاە قات

: قد خلص اᣠ و  ᢝᣢᘌ ما    

  

SAR 1,666

0

5 ʤقــارن رقــ yال
2023-05-11

780م
SAR 7,200,000

مʨقـــع عقـــار
 24.595739°  46.793863°

4000م
SAR 1,800

0

2500م
SAR 800

0

4 ʤقــارن رقــ yال
2023-03-01

680م
SAR 4,500,000

مʨقـــع عقـــار
 24.594892°  46.793792°

2700م

3 ʤقــارن رقــ yال
2023-03-05

900م
SAR 2,000,000

ــــʙل  وزارة العــ
 24.588571°  46.800202°

SAR 2,751,985
ــــʙل  وزارة العــ

 24.585518°  46.797048°
2495م

SAR 1,103

SAR 1,850,000سـعʙ الॻʮــع/ العــʙض
ــــʙل مʶــʗر العــʙض وزارة العــ
قــارن  yات للॻاثʗ46.789450  °24.592632 الإحــ°
1050ممʴـــــاحة الأرض م2
ʙʯــ yال ʙســعSAR 1,762

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

قــارن رقــʤ 1الʦصـف yال
25-12-2022تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعــ ʗعــॺ430مال

ـــا مʶـــʱـʨدعملاحʢـــات  هـ ــʱـʨدعأرضأرضأرض مقـــام عل̔ ʁـ ــا م هــ أرض مقـــام عل̔
ʨɦدع خʢــــʨرة  ــا مʶــــ ــام علʽهــ أرض مقــ

عالॽـــة

6 ʤقــارن رقــ yال
2022-12-26

1700م
SAR 4,000,000

مʨقـــع عقـــار
 24.600084°  46.779539°

2500م
SAR 1,600

0

أرض

0

2 ʤقــارن رقــ yال
2023-04-16

700م

7 ʤقــارن رقــ yال
2022-10-18

950م
SAR 25,163,800

مʨقـــع عقـــار
  24.595922°  

12,275م
SAR 2,050

0

ـــل  ـؗ أرض مقـــام علʽهــــا 25 مʶـــʱـʨدع 
ــ ـ75 ألــف ʨدع مʕجــــʛ بــ ـʁـɦـ م
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 ةوحد 26 ͭ  9مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة  الجويالمصور   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الإحداثيات 

24°35'21.9"N 46°47'31.3"E 
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 وحدة 26 ͭ  9ة مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعل ر الصو   
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 وحدة 20  ͭ  13مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة  ‐4  

13مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة  عقارال نᖔع  Property Type 

 City  اضᗫᖁال المدينة

 ᢝᣑة  الᗫᖂᗫᖂالع  District 

 .Plot No  129+128+127+126+125+124+123+122 عة قطال مرق

 .Block No 13 رقم الᘘلوك

 .Layout No 3668 لمخططرقم ا
           

     Title Deed ‐‐‐ ملᘭ᜻ةالصك    

 .Title Deed No 393523005936 رقم الصك

 Title Deed Date 1444/04/22 تارᗫــــخ الصك 

 Land Area (Sqm) 8545.56 ) 2مساحة الارض (م

 Sides Open  ع ر ا شو  4 د الشوارع دع
           

     Construction Permit ‐‐‐رخصة البناء    

 Const. Permit 1436/3520 البناء رقم رخصة

 Date ه 1436/02/30 ء ا تارᗫــــخ رخصة البن

 Built Up Area 6472.72 اء طحات البناجماᢝᣠ مس

 No.of Units 26 وحدات عدد ال

 No. of Floors 1 دوار عدد الا 

 Current Age 5 الحاᢝᣠ  ءا نلباعمر 

 ᢝ
ᡨᣛᘘعمر البناء المت ‐‐‐ Remaining Life of Building 

           

     Boundaries –ر العقاحدود    

 North  م 115م بطول 20شارع عرض  شمالا

 South  م 114.8م بطول 20شارع عرض  جنᗖᖔا

قا ᡫᣃ  م 67.9م بطول 15شارع عرض  East 

 West  م 67.8م بطول 20 عرض شارع ᗖاᖁ غ
   

     Land Status  –حالة الارض    

 Land Status  ة تᗫᖔ سم حالة الارض 

 Road Types  رة اان  مع لتةفسم ع المحᘭطةنᖔع الشوار 

 Ease of Access  جᘭدة ة الوصول  ولسه

         
   

     Services ‐‐‐الخدمات    

  روفمت  هاتف   متوفر  صحي  فصر  متوفر  كهرباء  متوفر ءام



 

29 of 82   تقييمالتقرير 
 

 ᗷ مᘭة القطعة  تᜓلفةال التقيᗫᖂᗫᖂوحدة 20 ͭ  13مستودعات الع   

 Cost   التᜓلفة 

   BUA ‐‐‐اء البن      Land ‐‐‐الارض   

 Total 6472.72 الإجماArea   ᢝᣠ 8,545.56 ةمساحلا

 SAR 800  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م
 

  ‐‐‐   

        ᢝᣠ6472.72 الإجما Total 

 SAR 400  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م       

 ᢝᣠاجما SAR 6,836,448 Total 
 

 ᢝᣠاجما SAR 2,589,088  Total 

  

 منطقة العقمالث ᗷح ᢝ
ᡧᣚ مᘭاق ᡧ ᢕᣌم عن ا التقير عᘭل حدوثها محتمال من جرت أو  مماثلة للعقار أعلاە ي صفقات

: و  ᢝᣢᘌ ما ᣠقد خلص ا  

  

SAR 1,666

0

5 ʤقـارن رقــ yال
2023-05-11

1050م
SAR 7,200,000

مʨقــع عقــار
 24.595739°  46.793863°

4000م
SAR 1,800

0

2500م
SAR 800

0

4 ʤقـارن رقــ yال
2023-03-01

680م
SAR 4,500,000

مʨقــع عقــار
 24.594892°  46.793792°

2700م

3 ʤقـارن رقــ yال
2023-03-05

1050م
SAR 2,000,000

ــــʙل  وزارة العــ
 24.588571°  46.800202°

SAR 2,751,985
ــــʙل  وزارة العــ

 24.585518°  46.797048°
2495م

SAR 1,103

SAR 1,850,000سـعʙ الॻʮـع/العʙض
ــــʙل مʶـʗر العــʙض وزارة العــ
قـارن  yات للॻاثʗ46.789450  °24.592632 الإحـ°
1050ممʴــــاحة الأرض م2
ʙʯـ yال ʙسـعSAR 1,762

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

قـارن رقــʤ 1الʦصـف yال
25-12-2022تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعـ ʗعـॺ680مال

ʨدعملاحʢــات  ــا مʶـــɦـ هـ ʨدعأرضأرضأرض مقـــام عل̔ ــا مʶـــɦـ هـ أرض مقـــام عل̔
ʨدع خʢـــʨرة  ـʁـɦـ ــا م هـ أرض مقـــام عل̔

عالॽـــة

6 ʤقـارن رقــ yال
2022-12-26

1950م
SAR 4,000,000

مʨقــع عقــار
 24.600084°  46.779539°

2500م
SAR 1,600

0

أرض

0

2 ʤقـارن رقــ yال
2023-04-16

950م

7 ʤقـارن رقــ yال
2022-10-18

1200م
SAR 25,163,800

مʨقــع عقــار
  24.595922°  

12,275م
SAR 2,050

0

ـؗــل  ʨدع  ــا 25 مʶـɦـ ــ هـ ــام عل̔ أرض مقــ
ʨدع مʕجــʛ بــ ـ75 ألــــف ʁɦـ م
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 وحدة  20 ͭ  13مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة  يو ور الجالمص  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  الإحداثيات 

24°35'13.5"N,46°47'32.0"E 
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 وحدة  20 ͭ  13ة القطعة مستودعات العᗫᖂᗫᖂ الصور   
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ة وحد 26ͭ  10لعᗫᖂᗫᖂة قطعة عات ا مستود  ‐5  

10مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة  نᖔع العقار  Property Type 

 City  الᗫᖁاض مدينةال

 ᢝᣑة  الᗫᖂᗫᖂالع  District 

 .Plot No  111+110+109+108+107+106+105+104+103+102 ة رقم القطع

 .Block No 10 رقم الᘘلوك

 .Layout No 3668 رقم المخطط
           

     Title Deed ‐‐‐صك الملᘭ᜻ة    

 .Title Deed No 993523005934 رقم الصك

 Title Deed Date 1444/04/22 الصك  خᗫــــتار 

720.64,10 ) 2(ممساحة الارض   Land Area (Sqm) 

 Sides Open  وارع ش 4 ارع عدد الشو 
           

     Construction Permit ‐‐‐ ناءالب رخصة   

 Const. Permit 1436/3529 اءرقم رخصة البن 

 Date 1436/02/30 رᗫــــخ رخصة البناء ات

 Built Up Area 8282 اء نالب تاسطحاجماᢝᣠ م

 No.of Units 26 عدد الوحدات 

 No. of Floors 1 ار عدد الادو 

 Current Age 5 الحاᢝᣠ  ر البناءعم

ᢝ عمر البناء ال
ᡨᣛᘘمت ‐‐‐ Remaining Life of Building 

  

     Boundaries ‐‐ ار عقحدود ال   

 North  م 144.3م بطول 20شارع عرض  شمالا

ᗖᖔم 145.3م بطول 20شارع عرض  اجن  South 

قا ᡫᣃ  م 66.7م بطول 20شارع عرض  East 

 West  م 67.6م بطول 20عرض  رعشا غᗖᖁا
  

     Land Status ‐لارض حالة ا   

 Land Status  مستᗫᖔة  ض حالة الار 

 Road Types  لتة مع انارة مسف رع المحᘭطةنᖔع الشوا

 Ease of Access  جᘭدة ولة الوصول  هس
  

     Services ‐‐‐خدمات لا   

  متوفر  هاتف   رمتوف  صرف صحي   متوفر  كهرباء  متوفر ماء



 

33 of 82   تقييمالتقرير 
 

ة وحد  26 ͭ  10مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة يᘭم ᗷالتᜓلفة تقال  

 Cost   ة فالتᜓل

   BUA ‐‐‐بناء لا      Land ‐‐‐ض ر الا  

 Total 8282 الإجماArea   ᢝᣠ 10,720.64 المساحة

 SAR 700  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م
 

  ‐‐‐   

        ᢝᣠ8282 الإجما Total 

 SAR 400  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م       

 ᢝᣠاجما SAR 7,504,448 Total 
 

 ᢝᣠاجما SAR 3,312,800  Total 

  

 منطقةقمالᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭ  ᡧ ᢕᣌم العقار عᘭا محتمل حدوثهال نم جرت أو  ار أعلاەمماثلة للعق اتعن اي صفق التقي 

:  قد و  ᢝᣢᘌ ما ᣠخلص ا   

  

SAR 1,666

0

5 ʤقـارن رقــ yال
2023-05-11

1050م
SAR 7,200,000

مʨقــع عقــار
 24.595739°  46.793863°

4000م
SAR 1,800

0

2500م
SAR 800

0

4 ʤقـارن رقــ yال
2023-03-01

680م
SAR 4,500,000

مʨقــع عقــار
 24.594892°  46.793792°

2700م

3 ʤقـارن رقــ yال
2023-03-05

1050م
SAR 2,000,000

ــــʙل  وزارة العــ
 24.588571°  46.800202°

SAR 2,751,985
ــــʙل  وزارة العــ

 24.585518°  46.797048°
2495م

SAR 1,103

SAR 1,850,000سـعʙ الॻʮـع/العʙض
ــــʙل مʶـʗر العــʙض وزارة العــ
قـارن  yات للॻاثʗ46.789450  °24.592632 الإحـ°
1050ممʴــــاحة الأرض م2
ʙʯـ yال ʙسـعSAR 1,762

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

قـارن رقــʤ 1الʦصـف yال
25-12-2022تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعـ ʗعـॺ680مال

ʨدعملاحʢــات  ــا مʶـــɦـ هـ ʨدعأرضأرضأرض مقـــام عل̔ ــا مʶـــɦـ هـ أرض مقـــام عل̔
ʨدع خʢـــʨرة  ـʁـɦـ ــا م هـ أرض مقـــام عل̔

عالॽـــة

6 ʤقـارن رقــ yال
2022-12-26

1950م
SAR 4,000,000

مʨقــع عقــار
 24.600084°  46.779539°

2500م
SAR 1,600

0

أرض

0

2 ʤقـارن رقــ yال
2023-04-16

950م

7 ʤقـارن رقــ yال
2022-10-18

1200م
SAR 25,163,800

مʨقــع عقــار
  24.595922°  

12,275م
SAR 2,050

0

ـؗــل  ʨدع  ــا 25 مʶـɦـ ــ هـ ــام عل̔ أرض مقــ
ʨدع مʕجــʛ بــ ـ75 ألــــف ʁɦـ م
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 ة وحد  26 ͭ  10مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة  يو ر الجو صالم  
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ة وحد 26  ͭ  10مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة   
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 وحدة  21 ͭ  ب الحاير معارض ومᜓات ‐6  

 Property Type معارض ومᜓاتب الحاير  ارنᖔع العق

 City  ضالᗫᖁا المدينة

 ᢝᣑنع المصا ال  District 

 .Plot No 2384+2385+2386 رقم القطعة 

 .Block No 190 رقم الᘘلوك

 .Layout No 3085 مخططرقم ال

 

    Title Deed ‐‐‐صك الملᘭ᜻ة   
 .Title Deed No 393523005900 كص رقم ال

 ᗫ 1444/04/19 Title Deed Dateــــخ الصك تار 

 Land Area SQM 5,700 ) 2رض (ملااحة مسا

ᡧ  الشوارع  عدد  ᢕᣌشارع  Sides Open 

 

 

    Boundaries ‐‐ العقار حدود   
 North  م 120م ᗷطول 30شارع عرض  شمالا

 South  م 120م ᗷطول 20ض شارع عر  جنᗖᖔا

قا ᡫᣃ  طول  2387قطعة رقمᗷ47.5 م  East 

 ᖁاغᗖ  2383رقم قطعة ᗷ م 47.5طول  West 

 

    Land Status ‐حالة الارض   
 ᗫᖔ  Land Statusة تسم ض لار حالة ا

 Road Types  مع انارة  مسفلتة ةنᖔع الشوارع المحᘭط

 Ease of Access  جᘭدة سهولة الوصول  

    Services ‐‐‐ الخدمات  
  متوفر   هاتف   متوفر   صᣅ ᢝᣑف   متوفر  ᗖᖁاءكه  متوفر  ماء

    Construction Permit ‐‐‐رخصة البناء   
 Const. Permit 1434/10448 بناءال رخصةرقم 

 Date ه 1434/05/19 رخصة البناء تارᗫــــخ 

 Built Up Area 7231.38 اء نبت ال ᢝᣠ مسطحا مااج

 No. of Floors 2.5 عدد الادوار 

 ᢝᣠ 7 Current Age الحا عمر البناء
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 وحدة  21 ͭ  ض ومᜓاتب الحاير ار معᘭم ᗷالتᜓلفة قيلتا  

 Cost   ة ᜓلفالت
  

 Land ‐‐‐ رضالا
   

  

 BUA ‐‐‐ البناء
  

 Total 7,231الإجماArea   ᢝᣠ 5,700 المساحة

 SAR 1,700  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م
 

  ‐‐‐   

 Total 7,231.38ماᢝᣠ الإج       

       

ر.س ͭ  
  SAR 1,250 2م

SAR/Sqm 

 ᢝᣠاجما SAR 9,690,000  Total    ᢝᣠاجما SAR 9,039,225  Total 

  

  

 منطᘭم  قالمᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ الت قة الع  ᡧ ᢕᣌم عن اي صفقاتقار عᘭمن جرت أو  للعقار أعلاەمماثلة  قي 

: قد خو محتمل حدوثها ال ᢝᣢᘌ ما ᣠلص ا 

  

SAR 2694

0

866م
SAR 1,900

0

4 ʤقــارن رقــ yال
2023-01-17

500م
SAR 2,357,250

مʨقــع عقــار
 24.570618°  46.740828°

875م

3 ʤقــارن رقــ yال
2023-01-11

860م
SAR 1,645,419

وزارة العـــــʙل
 24.574247°  46.748913°

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

SAR 1,662,500سـعʙ الॻʮــع/ العــʙض
وزارة العـــــʙلمʶــʗر العــʙض
قــارن  yات للॻاثʗ46.747513  °24.573643 الإحــ°

840م

875ممʴـــــاحة الأرض م2
ʙʯــ yال ʙســعSAR 1900

SAR 14,000,000
وزارة العـــــʙل

 24.574133°  46.748692°
875م

SAR 1,900

ــارع 30ملاحʢـــات  ارض علـــى شــــارع 30أرض علـــى شــــارع 30 وشــارع 25أرض علـــى شــــارع 30أرض علـــى شــ

قــارن رقــʤ 1الʦصـف yال
11-01-2023تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعــ ʗعــॺ740مال

0

2 ʤقــارن رقــ yال
2023-01-11
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وحدة  21 ͭ  معارض ومᜓاتب الحاير لصور الجوي الم  

 

 

 

تاثᘭاحدالإ   

 

"24°34'03.0""N 46°44'41.3""E 
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 حدة و  21 ͭ   ض ومᜓاتب الحاير ار معل ر الصو   

  

.  
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وحدة  51  ͭ  192معارض المصانع قطعة  ‐7  

 Property Type  192معارض المصانع قطعة  نᖔع العقار

 City  الᗫᖁاض المدينة

 ᢝᣑانع المص ال  District 

 .Plot No  2399+2398 رقم القطعة 

ᘘلوكرقم ال  192  Block No. 

لمخططرقم ا  3085  Layout No. 
           

    Title Deed ‐‐‐ صك الملᘭ᜻ة   

 .Title Deed No  393523005846 رقم الصك

 Title Deed Date  ه 1444/08/04 تارᗫــــخ الصك 

) 2مساحة الارض (م  3,800  Land Area (Sqm) 

الشوارع  عدد    ᡧ ᢕᣌشارع  Sides Open 
           

    Construction Permit ‐‐‐لبناء رخصة ا   

 Const. Permit  1433/15882 رقم رخصة البناء

صة البناء ᗫــــخ رختار   Date  ه ـ1433/09/05 

سطحات البناء اجماᢝᣠ م  5541.75  Built Up Area 

 No.of Units  15 عدد الوحدات 

 No. of Floors  2 عدد الادوار 

الحاᢝᣠ  عمر البناء  7  Current Age 

ᢝ ر البنا عم
ᡨᣛᘘء المت  ‐‐‐  Remaining Life of Building 

 

     Boundaries –ار العقحدود    

 North  م 80 م ᗷطول30ع عرض شار  شمالا

 South  م 80م ᗷطول 20عرض شارع  جنᗖᖔا

قا ᡫᣃ  طول  2400قطعة رقمᗷ47.5 م  East 

 West  م 47.5ل ᗷطو  2397قطعة رقم  غᗖᖁا
 

     Land Status  –ة الارض حال   

 ᗫᖔ  Land Statusة مست لارض حالة ا

 Road Types  انارة مع   مسفلتة ارع المحᘭطةنᖔع الشو 

 Ease of Access  جᘭدة ل  الوصو سهولة 
 

     Services ‐‐‐الخدمات    

  متوفر  هاتف   متوفر  صرف صحي   متوفر  كهرباء  متوفر ماء
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ᗷ مᘭوحدة  15 ͭ   192معارض المصانع قطعة ل ة التᜓلفالتقي   

 Cost   التᜓلفة 

   BUA ‐‐‐ء البنا       Land ‐‐‐الارض   

 Total 5541.75 لإجماᢝᣠ ا  Area 3,800 المساحة

 SAR 1,700  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م
 

  ‐‐‐   

        ᢝᣠ5541.75 الإجما Total 

 SAR 1,250  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م       

 ᢝᣠاجما SAR 6,460,000  Total 
 

 ᢝᣠاجما SAR 6,927,188  Total 

  

 منطقة العقار عقالمᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭالت  ᡧ ᢕᣌمᘭمحتمل حدوثها ال من جرت أو  لاەار أعمماثلة للعق ي صفقاتعن ا قي

: قد خلص او  ᢝᣢᘌ ما ᣠ 

  

SAR 2694

0

866م
SAR 1,900

0

4 ʤقــارن رقــ yال
2023-01-17

500م
SAR 2,357,250

مʨقــع عقــار
 24.570618°  46.740828°

875م

3 ʤقــارن رقــ yال
2023-01-11

860م
SAR 1,645,419

وزارة العـــــʙل
 24.574247°  46.748913°

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

SAR 1,662,500سـعʙ الॻʮــع/ العــʙض
وزارة العـــــʙلمʶــʗر العــʙض
قــارن  yات للॻاثʗ46.747513  °24.573643 الإحــ°

840م

875ممʴـــــاحة الأرض م2
ʙʯــ yال ʙســعSAR 1900

SAR 14,000,000
وزارة العـــــʙل

 24.574133°  46.748692°
875م

SAR 1,900

ــارع 30ملاحʢـــات  ارض علـــى شــــارع 30أرض علـــى شــــارع 30 وشــارع 25أرض علـــى شــــارع 30أرض علـــى شــ

قــارن رقــʤ 1الʦصـف yال
11-01-2023تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعــ ʗعــॺ740مال

0

2 ʤقــارن رقــ yال
2023-01-11
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وحدة  51 ͭ  192معارض المصانع قطعة ل  المصور الجوي  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ثيات حداالإ  
24°34’11.2”N 46°44’59.0”E 
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دة وح 51 ͭ  192معارض المصانع قطعة ل الصور   

  

    

    

    

 

 



 

44 of 82   تقييمالتقرير 
 

حداتو  6 ͭ  209عات المصانع قطعة مستود – 8  

209مستودعات المصانع قطعة  ع العقارᖔ ن  Property Type 

 City  الᗫᖁاض المدينة

 ᢝᣑال ᘭضاء المصانع الدار الب  District 

 .Plot No 1/2570 + 2/2570 + 1/2571 + 2/2571 لقطعة قم ار 

 .Block No 209 رقم الᘘلوك

 .Layout No 3085 طرقم المخط
 

    Title Deed ‐‐‐صك الملᘭ᜻ة   
 .Title Deed No 493523005845 رقم الصك

 Title Deed Date ه ـ1444/04/08 تارᗫــــخ الصك 

 Land Area (Sqm) 6,627.77 ) 2مساحة الارض (م

ᡧ  عدد الشوارع  ᢕᣌشارع  Sides Open 
 

    Construction Permit ‐‐‐ رخصة البناء  
 Const. Permit 1241/1431 رقم رخصة البناء

 Date 26/01/1431 تارᗫــــخ رخصة البناء 

 ᢝᣠ2,929.50 لبناء  مسطحات ا اجما Built Up Area 

 No. of Floors 1 دوار عدد الا 

 Current Age 11 بناء الحاᢝᣠ عمر ال

ᢝ عمر البناء 
ᡨᣛᘘالمت ‐‐‐ 

Remaining Life of 
Building 

 

    Boundaries ‐ ‐ دود العقار ح  
 North  مᗷ97.5طول  2569ͭ 2و  2568ͭ 2ة رقم طعق شمالا

 South  م97.5طول ᗷ  2573ͭ 1و  2572ͭ 1قطعة رقم  جنᗖᖔا

 ᡫᣃط25رض عشارع  قاᗷ م 60.2ول م  East 

 West  م 67.86م ᗷطول 30 شارع عرض غᗖᖁا
 

    Land Status ‐حالة الارض   
 Land Status  مستᗫᖔة  رض حالة الا

 Road Types  رة مسفلتة مع انا حᘭطةع المار نᖔع الشو 

 Ease of Access  جᘭدة سهولة الوصول  

         
  

    Services ‐‐‐الخدمات   
  متوفر   هاتف   متوفر   ᣅ ᢝᣑف ص  متوفر  ᗖاءᖁ كه  متوفر  ماء
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 وحدات 6 ͭ  209مستودعات المصانع قطعة ل التقيᘭم ᗷالتᜓلفة   

  

 منطقة العقالمᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭم عن اي صفقاتقاᘭالتقي  ᡧ ᢕᣌمل حدوثها محتال من جرت أو  ر أعلاەقاللعمماثلة  ر ع

: و  ᢝᣢᘌ ما ᣠقد خلص ا   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 Cost   لتᜓلفة ا
   BUA ‐‐‐البناء       Land ‐رض الا  

 Total 2,929.50 ماᢝᣠ الإج  Area 6,627.77 احةمسال

   ‐‐‐    SAR 580  SAR/Sqm 2ر.س ͭ م

 
 Total 2,929.50 ماᢝᣠ الإج 

ͭ ر.    2SAR 350  SAR/Sqmم س 

 ᢝᣠاجما SAR 3,844,107 Total 
 

 ᢝᣠاجما SAR 1,025,325 Total 

0

2 ʤقــارن رقــ yال
1443/06/07

850م

ʨدعملاحʢـــات  ــا مʶـــɦـ هـ ʨدعأرض مقـــام عل̔ ــام علʽهـــا مʶـــɦـ ʨدعأرض مقـ ــا مʶـــɦـ هـ ــام عل̔ أرض مقـ

قــارن رقــʤ 1الʦصـف yال
1444/10/28تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعــ ʗعــॺ1430مال

1632.2ممʴـــــاحة الأرض م2
ʙʯــ yال ʙســعSAR 1,961

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

SAR 3,200,000سـعʙ الॻʮــع/ العــʙض
ــــʙل مʶــʗر العــʙض وزارة العــ
قــارن  yات للॻاثʗ46.743151  °24.577815 الإحــ°

SAR 3,690,000
ــــʙل  وزارة العــ

 24.567969°  46.751694°
1800.85م
SAR 2,049

750م
SAR 1,733

0

3 ʤقــارن رقــ yال
1443/03/11

1570م
SAR 1,300,000

ــــʙل  وزارة العــ
 24.578709°  46.744489°
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 اتوحد 6ͭ  209مستودعات المصانع قطعة ل  المصور الجوي  

 

 

داثᘭاتالإح  

"24°33'53.1""N 46°44'36.9""E 
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 وحدات 6 ͭ  209مستودعات المصانع قطعة ل الصور   
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 10 الوحدات ͭ عدد  207مستودعات المصانع قطعة  ‐9  

207قطعة   مستودعات المصانع ر عقانᖔع ال  Property Type 

 City  ضالᗫᖁا المدينة 

 ᢝᣑضاء ال  الᘭمصانع الدار الب  District 

 .Plot No 2552+2553+2554+2555 رقم القطعة 

 .Block No ‐ الᘘلوك رقم 

 .Layout No 3085 مخطط رقم ال 
         

    Title Deed ‐‐‐ الملᘭ᜻ة صك    
 .Title Deed No 293523005844 كرقم الص 

 Title Deed Date 1444/08/04 الصك  ᗫــــختار 

 Land Area (Sqm) 4,847.5 )2مساحة الارض (م

 Sides Open  ارع ثلاثة شو  الشوارع  عدد 
         

    Construction Permit  ‐‐‐ء  ا البنخصة ر   
 Const. Permit  9699/1427 ء البنا قم رخصة  ر 

 Date  ه   21/11/1427 ناءالب  ᗫــــخ رخصة تار 

ات  اجماᢝᣠ مسطح
 بناءال

3,899.59 
Built Up Area 

 No. of Floors 1 لادوار عدد ا 

 Current Age 16 لحاᢝᣠ عمر البناء ا 

   

    Boundaries ‐‐ ار ود العقحد  
 North  م 65.70ول م ᗷط20عرض  ارعش شمالا

 South  م 65.70ول م ᗷط25عرض رع شا ᗖᖔاجن

قا ᡫᣃ 2551 و  2550ة رقم قطع ᗷ م77.5طول  East 

 West  م 67.5م ᗷطول 20 ضر شارع ع غᗖᖁا

   

    Land Status  ‐ض حالة الار   
 Land Status  مستᗫᖔة  حالة الارض 

 Road Types  رة انا  مسفلتة مع لمحᘭطة نᖔع الشوارع ا 

 Ease of Access  ةجᘭد لة الوصول  و سه

   

    Services ‐‐‐دمات الخ  
  توفر م  هاتف   وفر مت  صᣅ  ᢝᣑف  متوفر   اءكهᗖᖁ  متوفر  ماء
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 10ͭ عدد الوحدات  207مستودعات المصانع قطعة ل  تᜓلفة الᗷ التقيᘭم  

 

 منطقة العقار عقالمᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭ مᘭالتقي  ᡧ ᢕᣌمحتمل حدوثها ال من جرت أو  ەقار أعلا مماثلة للع صفقات عن اي

:  د قو  ᢝᣢᘌ ما ᣠخلص ا   

  

   

 Cost   التᜓلفة 

   BUA ‐‐‐بناء ال      Landالارض   

 Total 3,588 اᢝᣠ الإجم  Area 4,847.5 المساحة

 SAR 630  SAR/Sqm 2س ͭ م . ر 
 

  ‐‐‐   

        ᢝᣠ3,588.00 الإجما Total 

       
 SAR 350  SAR/Sqm 2ͭ م  ر.س

 SAR 1,255,800 Total جماᢝᣠ ا  SAR 3,053,925 Total جماᢝᣠ ا

0

2 ʤقــارن رقــ yال
1443/06/07

850م

ʨدعملاحʢـــات  ـــɦـ ʁــا م هــ ــʱـʨدعأرض مقـــام عل̔ ʁـ ــا م هــ ــʱـʨدعأرض مقـــام عل̔ ʁـ ــا م هــ أرض مقـــام عل̔

قــارن رقــʤ 1الʦصـف yال
1444/10/28تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعــ ʗعــॺ1430مال

1632.2ممʴـــــاحة الأرض م2
ʙʯــ yال ʙســعSAR 1,961

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

SAR 3,200,000سـعʙ الॻʮــع/ العــʙض
ــــʙل مʶــʗر العــʙض وزارة العــ
قــارن  yات للॻاثʗ46.743151  °24.577815 الإحــ°

SAR 3,690,000
ــــʙل  وزارة العــ

 24.567969°  46.751694°
1800.85م
SAR 2,049

750م
SAR 1,733

0

3 ʤقــارن رقــ yال
1443/03/11

1570م
SAR 1,300,000

ــــʙل  وزارة العــ
 24.578709°  46.744489°
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 10دات ͭ عدد الوح 207مستودعات المصانع قطعة ل الجوي المصور   

 

 

 ثᘭاتالإحدا

"24°33'57.1""N 46°44'42.6""E 
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 10د الوحدات عد ͭ  207مستودعات المصانع قطعة لالصور   
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 9عدد الوحدات ͭ  202مستودعات المصانع قطعة  – 10  

202ات المصانع قطعة مستودع نᖔع العقار  Property Type 

 ᗫ  Cityاضالᖁ  لمدينةا

 District  المصانع   لᢝᣑ ا

 .Plot No 2496+2497+2498 عة القط رقم

 .Block No 202 كرقم الᘘلو 

 .Layout No 3085 رقم المخطط

   

    Title Deed ‐‐‐ الملᘭ᜻ة صك  
 .Title Deed No 593523005843 الصك رقم

 Title Deed Date 1444/08/04 خ الصك تارᗫــــ

,3 ) 2رض (مالااحة مس 3592.1  Land Area SQM 

ᡧ  وارع عدد الش ᢕᣌن   شارعᗫᖁّومم  Sides Open 

   

   

    Boundaries ‐‐  العقار  حدود   
 North  م 30طول م 10ᗷاة عرض  ممر مش شمالا

 South  م 43.38م ᗷطول 25شارع عرض  جنᗖᖔا

قا ᡫᣃ طول 20ع عرض ار شᗷ م 112.7م  East 

 West  م216.04م ᗷطول 10ر مشاة عرض  مم غᗖᖁا

 

    Land Status ‐حالة الارض   
 Land Status  ة مستᗫᖔ  ض حالة الار 

  الشوارعنᖔع 
 حᘭطة الم

  انارة فلتة مع  مس
Road Types 

 Ease of Access  دةجᘭ ة الوصول  سهول

   

    Construction Permit ‐‐‐لبناء رخصة ا  
 Const. Permit  5505/1431 رقم رخصة البناء

28/3/1431 اء لبنتارᗫــــخ رخصة ا  Date 

 Built Up Area 2682 اجماᢝᣠ مسطحات البناء 

 No. of Floors 1 ر عدد الادوا

 Current Age 11 الحاᢝᣠ البناء عمر 

    Services ‐‐‐الخدمات   
  متوفر   اتف ه  ر متوف  ᣅف صᢝᣑ   متوفر   ءᗖا كهᖁ   متوفر  ءما 
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  9ت ͭ عدد الوحدا  202قطعة مستودعات المصانع ل لتقيᘭم ᗷالتᜓلفةا

 Cost   لتᜓلفة ا

   BUA ‐‐‐لبناء ا      Land ‐‐‐ رضالا  

 Total 2,682 الإجماArea   ᢝᣠ 3,592.13 ساحةالم

 SAR 680  SAR/Sqm 2مر.س ͭ 
 

  ‐‐‐   

        ᢝᣠ2,682.00 الإجما Total 

       
 ͭ  SAR 350  SAR/Sqm 2م ر.س 

 ᢝᣠاجما SAR 2,442,648 Total  ا ᢝᣠجما SAR 938,000  Total 

  

 قالمᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭ التقية امنطق  ᡧ ᢕᣌم عن ايلعقار عᘭ محتمل حدوثها ال من أو جرت  عقار أعلاەلة للمماث صفقات

: قد خلص او  ᢝᣢᘌ ما ᣠ    

  

  

  

 

0

2 ʤقــارن رقــ yال
1443/06/07

850م

ʨدعملاحʢـــات  ــا مʶـــɦـ هــ ʨدعأرض مقـــام عل̔ ــا مʶـــɦـ هــ ʨدعأرض مقـــام عل̔ ــا مʶـــɦـ هــ أرض مقـــام عل̔

قــارن رقــʤ 1الʦصـف yال
1444/10/28تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعــ ʗعــॺ1430مال

1632.2ممʴـــــاحة الأرض م2
ʙʯــ yال ʙســعSAR 1,961

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

SAR 3,200,000سـعʙ الॻʮــع/ العــʙض
ــــʙل مʶــʗر العــʙض وزارة العــ
قــارن  yات للॻاثʗ46.743151  °24.577815 الإحــ°

SAR 3,690,000
ــــʙل  وزارة العــ

 24.567969°  46.751694°
1800.85م
SAR 2,049

750م
SAR 1,733

0

3 ʤقــارن رقــ yال
1443/03/11

1570م
SAR 1,300,000

ــــʙل  وزارة العــ
 24.578709°  46.744489°
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 9ات عدد الوحد ͭ  202 مستودعات المصانع قطعةل الجوير صو مال  

 

  

 الإحداثيات 

"24°33'52.8""N 46°44'47.8""E 
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  9/ عدد الوحدات  202 مستودعات المصانع قطعةصور 
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 4 تعدد الوحدا ͭ  197ات المصانع قطعة مستودع ‐11  

 ᖔ197مستودعات المصانع قطعة  ع العقارن  Property Type 

 City  الᗫᖁاض المدينة

 ᢝᣑلمصانع ا   ال  District 

 .Plot No 1/2441 + 1/2440 رقم القطعة 

 .Block No 197 رقم الᘘلوك

 .Layout No 3085 رقم المخطط
           

     Title Deed ‐‐‐صك الملᘭ᜻ة    

 .Title Deed No 493523005841 + 393523005842 كالص  قمر 

 Title Deed Date 1444/08/04 تارᗫــــخ الصك 

 Land Area (Sqm) 2,261 ) 2ض (مر مساحة الا

 Sides Open  ثلاثة شوارع  وارع عدد الش
           

     Construction Permit ‐‐‐ البناءرخصة    

 Const. Permit 1427/9363 رقم رخصة البناء

 Date   ـه1427/11/21 بناء ال  تارᗫــــخ رخصة

 Built Up Area 1500اجماᢝᣠ مسطحات البناء 

 No.of Units 4 عدد الوحدات 

 No. of Floors 1 وار دالا  عدد 

 ᢝᣠ 15 Current Age عمر البناء الحا

 ᢝ
ᡨᣛᘘعمر البناء المت ‐‐‐ Remaining Life of Building 

 

     Boundaries ‐‐ ار حدود العق   

 North  م 31.57م ᗷطول 20ض شارع عر  مالاش

 South  م ᗷ31.57طول م 25شارع عرض  ᗖᖔاجن

قا ᡫᣃ  ط20شارع عرضᗷ م 67.5ل و م  East 

ᗖᖁطول   2443ͭ 2445وقطعة رقم  2442ͭ 244قطعة رقم  اغᗷ77.5م  West 
 

      Land Status ‐حالة الارض    

 Land Status  مستᗫᖔة  لارض حالة ا

 Road Types  ة فلتة مع انار مس ةᘭطالمحالشوارع  نᖔع

 Ease of Access  جᘭدة الوصول   سهولة
 

     Services ‐‐‐الخدمات    

  توفرم  هاتف   متوفر  ف صحي صر  فرمتو  كهرباء  وفرتم ماء
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4الوحدات  عدد  ͭ  197ت المصانع قطعة مستودعال  لتᜓلفة التقيᘭم ᗷا  

 cost   لفة التᜓ

   BUA ‐‐‐البناء       Land ‐‐‐الارض   

 ᢝᣠ 1500 Total الإجما  Area 2,261.25 المساحة

 SAR 750  SAR/Sqm 2م ͭ ر.س 
 

  ‐‐‐   

        ᢝᣠ1500 الإجما Total 

 SAR 350  SAR/Sqm 2س ͭ م. ر        

 ᢝᣠاجما SAR 1,695,937.5 Total 
 

 ᢝᣠاجما SAR 525,000  Total 

 

 قالمᗷحث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭمنطقة ا ᘭالتقي  ᡧ ᢕᣌتمل حدوثها محال من أو جرت  لاەر أععقالة للمماث صفقات م عن ايلعقار ع

: قد خلص او  ᢝᣢᘌ ما ᣠ    

 

 

 

0

2 ʤقـارن رقــ yال
1443/06/07

850م

ــʱـʨدعملاحʢــات  ʁـ ــا م هـ ــام عل̔ ــʱـʨدعأرض مقـ ʁـ ــا م هـ ــام عل̔ ʨدعأرض مقـ ــا مʶـــɦـ هـ أرض مقـــام عل̔

قـارن رقــʤ 1الʦصـف yال
1444/10/28تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعـ ʗعـॺ1430مال

1632.2ممʴــــاحة الأرض م2
ʙʯـ yال ʙسـعSAR 1,961

ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠــʴ0م

SAR 3,200,000سـعʙ الॻʮـع/العʙض
ــــʙل مʶـʗر العــʙض وزارة العــ
قـارن  yات للॻاثʗ46.743151  °24.577815 الإحـ°

SAR 3,690,000
ــــʙل  وزارة العــ

 24.567969°  46.751694°
1800.85م
SAR 2,049

750م
SAR 1,733

0

3 ʤقـارن رقــ yال
1443/03/11

1570م
SAR 1,300,000

ــــʙل  وزارة العــ
 24.578709°  46.744489°
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4ͭ عدد الوحدات  197ع قطعة مستودعات المصانل  الجوي المصور   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ثيات لإحداا  

24°34'07.3"N 46°45'04.9"E 
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 4ͭ عدد الوحدات  197مستودعات المصانع قطعة لور الص  
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 محطة العلᘭا ‐12  

 Property Type محطة العلᘭا  ᖔع العقارن

 ᗫᖁ  Cityاضال المدينة

 ᢝᣑالمروج  ال  District 

 .Plot No 2935 + 2936 + 2943 + 2944 رقم القطعة 

 .Block No ‐‐‐ الᘘلوك رقم

ͭ  المخطط رقم  .Layout No  1578أ
         

    Title Deed ‐‐‐لᘭ᜻ة مصك ال  

 .Title Deed No 993523005998 رقم الصك

 Title Deed Date 1444/05/03 لصك تارᗫــــخ ا

 Land Area (Sqm) 2,679 ) 2لارض (ممساحة ا

 Sides Open  ارع ثلاثة شو  عدد الشوارع 
         

    Construction Permit ‐‐‐ء رخصة البنا   

 Const. Permit 1407/21 البناء رقم رخصة

 Date  ه 1442/07/24 البناء تارᗫــــخ رخصة 

66صᘭل صفحة االتف حات البناء اجماᢝᣠ مسط   Built Up Area 

 No. of Floors 1 عدد الادوار 

 Current Age  2 ناء الحاᢝᣠ لبعمر ا

ᢝ عمر البناء الم
ᡨᣛᘘت ‐‐‐ Remaining Life of Building 

  

    Boundaries ‐‐ حدود العقار   

 North  م 57طول م 15ᗷعرض  شارع  شمالا

 South  م 57م  ᗷطول 15شارع عرض  جنᗖᖔا

قا ᡫᣃ 2934ورقم  2942م قة ر قطع  ᗷ م47طول  East 

 West  م 47ول م ᗷط40شارع عرض  غᗖᖁا
  

    Land Status ‐حالة الارض   
 Land Status  مستᗫᖔة  رض حالة الا

 Road Types  انارة   مسفلتة مع لمحᘭطةاارع نᖔع الشو 

 Ease of Access  جᘭدة صول  و سهولة ال
  

    Services ‐‐‐الخدمات   
  متوفر  هاتف   متوفر  صرف صحي   وفرتم  ءكهربا  متوفر ماء

  



 

61 of 82   تقييمالتقرير 
 

 محطة العلᘭال يᘭم ᗷالتᜓلفة التق  

 cost   تᜓلفة ال

   BUA ‐‐‐اء البن      Land ‐‐‐الارض   

 Total 0 جماᢝᣠ الإ   Area 2,679 المساحة

 2ر.س ͭ م
SAR 8,300 

SAR/Sqm 

 

  
66التفاصᘭل صفحة   

  

        ᢝᣠ0 الإجما Total 

 SAR/Sqm   2ر.س ͭ م       

 ᢝᣠاجما 
SAR 

22,235,700 
Total 

 
 ماᢝᣠ اج

SAR 
3,360,127.50  

Total 

  

ᗷ ق ــــالمحــــث  ᢝ
ᡧᣚ مᘭ الت  ᡧ ᢕᣌم عــــن اي صــــفقا منطقــــة العقــــار عــــᘭمــــن رت أو ج ــــ للعقــــار أعــــلاەمماثلــــة  تقيــــ 

  أنــهلــص اᣠ قــد خو تمــل حــدوثها محال ᡵᣂعــᘌ لــم  ᣢــحة لأ مطــابق مثــال مقــارنعــᣆاســتخدامها رض مᗷ  

ار اᣠ أســــعدى المســــتفᘭد فهــــم أقــــرب ل ــــ تكــــونلي  ومــــات أدنــــاە لمعلا ەورد هــــذ، ل᜻نــــه ي ــــ᛿محطــــة وقــــود 

  ᢝ
ᡧᣔط الأر ᣢــــا عــــᘭـــــق العلᗫᖁ ـــــث أنــــه مـــــن الممكـــــنᘭــــل ، حᗫᖔحـــــال مـــــا  أيتح  ᢝ

ᡧᣚ محطـــــة وقــــود ᣠارض ا

اطاتالا ت وافقــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــ ᡨᣂراجــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــع  ةالطاقــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــ الصــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــادرة مــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــن وزارة شــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

default.aspx/tlaa.ncc.gov.sa/ar/Energy/Moenergy/law5/Pageshttps://isti    .

 المســـتفᘭد ᗷـــأن ال ᢝᣙـــᘌ ـــد أنᗷاســـتدرار الموقـــع عامـــل ملا  ᢝ
ᡧᣚ ب ، و أقـــر ذات الصـــلة للأصـــول وائـــد عهـــم

كة ساســكو تᘘعــد  ᡫــᣄــا   9ە ر امــا مقــد  عقار مماثــل هــو محطــة وقــود لᘭــق العلᗫᖁط ᣢعــ 
᠍
 ᗷاتجــاە᛿لــم تقᘘᗫᖁــا

 نــᖔع مخصــص   رᗫةالاســᙬثمايــتم قراءتهــا ضــمن ســᘭاق اســتدامة الفرصــة    ، هذە المعلوماتوبن الج ᢝ
ᡧᣚ

 ع عمو فضــل لتــداولات الموق ــوعلᘭــه ليتحقــق فهــم أالخدمᘭــة. مــن الأصــول 
᠍
هــت المقــᘭم اتج رؤᗫــةمᘭــا

   ت التداولا بᘭان  ل
᠍
 حᣆا ᢝ

ᡧᣔلأسعار الأرا .   

  

  

  

 

 

 

 

 

 

 

SAR 10,000
0

5 ʤقــارن رقــ yال
2023-05-13

3700م
SAR 29,000,000

مʨقـــع عقـــار
24.585516° 46.797156°  

2000
SAR 14,500

0

3250
SAR 15,000

0

4 ʤقــارن رقــ yال
2023-03-02

4200م
SAR 27,300,000

مʨقـــع عقـــار
 24.717448°   

2730

3 ʤقــارن رقــ yال
2023-03-15

1,500م
SAR 48,750,000

مʨقـــع عقـــار
2 24.738711°  

SAR 30,035,000
ــــʙل وزارة العـ

 24.756222°  46.653826°
2200

SAR 13,653
0

2 ʤقــارن رقــ yال
2022-09-11

590م

2200مʴـــــاحة الأرض م2
ʙʯــ yال ʙســعSAR 12,700
ॺــاني إن وجــʗت yات الʲʠ0

SAR 27,940,000سـعʙ الॻʮــع/ العــʙض
ــــʙلمʶــʗر العــʙض وزارة العـ
قــارن  yات للॻاثʗ24.756290   الإحــ° 

قــارن رقــʤ 1الʦصـف yال
28-06-2022تـارȂخ العʸلॻــة
ʙʯ yــالǺ قــعʦ yال ʥعــ ʗعــॺ600مال



 

62 of 82   تقييمالتقرير 
 

 محطة العلᘭا لالجوي صور الم   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ت االإحداثي  

24°45'05.2"N 46°39'23.8"E 
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محطة العلᘭا صور   
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  حطة الوقود متقييم 
  

الصند مع  العمل  المقيم  التقييم    الأصلɠان  إبان  وق  بدأ  الإعظ  مبۚܢع؈ن  تحت  تم  أثناءو ء  ɲشام  بنا  ذلك  ءً تقييمھ 
اع معيار  عليھ  ينص  ما   ʄحيث  410م  لتقييڴ اȖع،  ڈارف  ّٰ بأ التطوʈرʈة  يلزم  المصاݍݳ    لعقارات  تطوʈرɸا إعاد الۘܣ  ة 

 Ȗشمل: ، و تقييمخ التارʈرʈةً ࢭʏ جا  ا زالتأو م مال تطوʈرɸاالۘܣ انْڈت أعام لɺا، أو أفضل استخدأعڴʄ و لتحقيق 
 باɲي.بناء الم -أ

 ا بالبɴية التحتية. المطورة اݍݨاري تزوʈدɸ غ؈ف  الأراعۜܣ  -ب
 طورة ࢭʏ السابق. ܣ الماعۜر ة تطوʈر الأ إعاد  -ج
 قائمة أو Ȗغي؈فɸا.ت ال أو المɴشآ ن المباɲيتحس؈ -د 
 دة. ططات المعتمࢭʏ إحدى اݝݵ   صصة للتطوʈرراعۜܣ اݝݵ الأ  -ه
 عتمدة. ت المحدى اݝݵططا ࢭʏ إ  عڴʄ قيمة أو كثافةالأ امات ستخدللا  اݝݵصصة اعۜܣالأر  -و
 

الية السوق المظام ɸيئة  در لدخل وʉسمح نوق مندɸو صالأصول    ɸذه المزمع تأسʋسھ لشراء    وق الصندوحيث أن  
 عمال اɲشاء ڈا أالأرض الۘܣ تجري علٕاش؅فى    اذايث أن الصندوق  ، وحتطوʈرلتحت ايق الرʈت شراء عقارات  لصناد 

 .  ) ب؅فوم؈ناء حالياً وۂʏ (البن م بأعمالقو ذي يفɸا اڲʄ ال ام بتأج؈وق  عظمܢ الۚالمب
 

المقيم  و عڴɸ ʄذا فإ سابقاً   قار  قييم الع وقت ت   ("القيمة السوقية")  يمة  ق س الاعتمد أسان  ࢭʏ مرحلة الإɲشاءات 
حين العقاروذك  ɠان  لم  ما  وفقًا  التطوʈر  ال  104عيار  تحت  الف؅فة  ࢭقيمة.  أسس  تلك   ʏ أننو  ʄاڲ المقيم  الاف؅فاضات   ه 

 تاڲʏ: إنجازه، ɠالعند لمشروع ع اوض  أن حالة أوت اݍݵاصة Ȋشلاف؅فاضاوا
  قلم ا  ضيف؅ف أن  (قيم  ستɢون  إكتمالھ  ح؈ن  العقار  المب  يمة  قيمقيمة   + الأ اɲي  اݍݰالية رض)  ة  القيمة   وأن 

  . ة الأرض)ن+ قيمɸضعɺا الرا( قيمة المباɲي حال و  قرʈر ستɢون وقت  اعداد الت 
  الت وقت  فعليالعقار  مؤجر  مقييم  Ȋعقد  ب؈ن  اً  لم وفقً   ن؈فومب؅وȋ؈ن    لكاالما  المعيار  ا  نطاق    101تطلبات 

العملا يɴبھ  الأطراف،  ɠافة  ل  لمقيم  التقالمستخدمة  اڲتقرʈر  افييم  أن    ʄ ند  ؅فاضȘمس العقار  اڲʄ  قيمة  ة 
الم وȋحث  العقد  م؅ا؄فم  سعر  تɢلفة   ʏࢭ اɲشاء  لمقيم  الو محف  خ ااݍݰ   قود طات  السوق   ʏࢭ تار لية  ʈخ  لال 

 ييم. التق 
السابق،   التقرʈر   ʏࢭ و أيضاً  المقيم  اڲʄ  شȌɢنبھ  مشدد  تأن  ل  مر العقار  التطوʈر  ارتباطًاتحت  باستخدامھ    قًاوثي  بط 

لھ اً وتداو صر نجز سʋتم استخدامھ ح أنّ العقار الم ۚܣ بʇع فقط وɸذا    ده فئھ ب حسب اللائحة اݍݨدي  كمحطة وقود 
  ʄمحددة  مس عڴ و   دامةمستو توʈات  أ  قود كمحطة  تحديد  Ȗشغيلمع  ɠالتاڲʏ:  يɲشطة   ʏۂ طرمبات  ٣عدد  ة    رصيف 
و /ب؇قين سرʉعھ  جبامطعم  لɺبت  مصدر  سياراتوحد / كشك/تموʈنات/بدون  كɺرȋاء  زʈت /ه  Ȗغي؈ف  وحده  / وحده 

ونظراً .  لبيع اݍݨوالاتدة ولʋس  لبار خنة واالكشك لبيع المشروȋات السا/يارات.  ɢا سيوحدت؈ن ميɢان/ اصلاح اطارات
تطب  السوق  لأن  أسلوب  للعيق  التطصعباً  أعماقارات  بدأت  قد  الۘܣ  البوʈرʈة  ٭ڈا  ل  جار وماناء  تɴزالت  ولم  فٕڈا  تھ ʈة 
تطوʈر نظراً العقار تحت ال قيمة ان ɠوسيلة لبي  ب التɢلفة مع تقييم العقد الإيجاري يطبق أسلو قيم سن المȊعد ، فإ

قتصادي الذي  المبدأ الافة ʇعتمد  أن  أسلوب التɢل وʈر ٭ڈا، وحيث  تط أعمال ال  ازنجقت إطٌ و ود سوقٌ ɲشوجلعدم  
 أصل لھ نفس الاستخدام. فإن إɲشاء أيّ  مقابل  دفوعالمبلغ الم  أصل ما يزʈد عنࢭʏ أيّ  دفع ؅في لن ييّ مشمفاده أنّ أ 
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ȋح من التطوʈر  لر قيق نفس اتحة  ɢانيع إمصل مماثل مأ    مش؅ف لݏݰصول عڴʄۘܣ يتكبدɸا أيُّ ف اليالم راڤʄ التɢالمقي
 قار محل التقييم.  تطوʈر الع  ل عليھ منالذي يمكن اݍݰصو 

 
  د مباɲي محطات الوقو انجاز  قيمة

دليل  ʇع الإ سعاالأ رف  الɺر  من  الصادر  اليس؅فشادي  للمق عودبس ئة  الصفحة    المعتمدين   ؈ن يمة   ʏوكذلك    19  رقمࢭ
  عڴʄ أٰڈا: د الوقو محطة م  ɸ/2019ـ1440وڲʄ للعام  لطبعة الأ من ا 65الصفحة رقم 

اݝݵصصۂ(" المɢان   ʏ   بممارس لھ  ɲشوالمرخص  Ȋع ة  مع  الوقود،  بيع  يماط  الۘܣ  الأخرى  اݍݵدمات  إض  قامْڈا كن 
الوار ݰطة  اݝ  ضمن تصɴيفɺا  درجة  اللواحسب   ʏࢭ حسب  دة  أو  للمخططاتئح  طبقاً  المعتمدة  الɺ  موقعɺا  يɢلية 

ݰطة من مɢونات سب ما Ȗشملھ اݝح ʄ  ت الوقود عڴطاالتعامل مع محلطرق الإقليمية. يتم  للمدن والقرى أو عڴʄ ا
ɺ؈قاتوتج   :ʏالتاڲɠ ناتʋوتحس  

 تجɺ؈ق الموقع العام  •
 دة ساناݍݵدمات المطقة • من

 مظلة اݝݰطة •
  ") الوقود • خزانات 

  لتقييمطرق اأساليب و   105لمعيار    ذات العلاقة ࢭʏ العقار وفقًاالمباɲي   يمة  ر ق تقديب  ح؈ن يرغب  يم  ن المق يث أوح
 ɸرʈة و ɲشاء و رȋطɺا بالقيم اݍݨن النظر ࢭʏ مراحل الإلھ مɢلفة، فلابد  سب التح  ة التقديرʈةقيلسو القيمة ا  جديو ل

وقࢭ  المنجزة  ʏ  اف؅فاضالمشروع    ذ يفتنت  ʄوفقً المشرو أنّ    عڴ قائم  والمواصفات  ع  لݏݵطط  مراحل  ݝݰد اا  ضمن  دة 
وحيث الإɲشاء السوقية  الممار إن    ،  اڲʄسة  استخ  ȖسȘند  يتم  اݍݰداأنھ  القيم  التنفيذ.  اليم  حسب    أن المقيم    وعڴʄ ة 

المȘسق   خدام ستا اݍݰال  ةالاف؅فاضات  التɢاليف  جمع   ʏࢭ الق ميع  ية  التقر و،  ماليةجالإ يمة  حسابات   ʏالسࢭ ابق  ʈر 
جارʈةالبن  أعمال  ɠانت بداياٮڈاࢭ  اء   ʏ  اع التقييم،  وقت  اݍݨارʈة    وɠانتداد  الʏ  ࢭالإɲشاءات  التقييم  غ؈ف   سابقتارʈخ 

ا  ɢون تɢلفْڈد تالوقو طات إن مح دقيق حيثشɢل  ا Ȋ ضبط قيمْڈاعد عڴʄ لتحصل عڴʄ التصارʈح مما لا ʇس مكتملة
ɲبالإ مرتبطة  عاليةشائية  الȘشغيلالتصارʈرأسɺا    ʄ ڴع  مؤثرات  اية  ح  العلاقةمن  ذات  أوحي،  ݍݨɺات  رض الأ   نث 
ب؅فوم؈نمس شركة  قبل  من  اݝمن  وۂʏ    ")أجرلمست("ا   تأجرة  بتطوʈر  Ȗشغيلɺا    ݰطةيقوم  قو  المقيم  عدم  رر  فإن 

  . ر التصارʈح وصدو  ɠاملةحۘܢ إكتمالɺا  اɲيإحȘساب قيمة المب
بع سيحد لماً  المقيم  المباɲ  د أن  م؅ف  تɢا  يسعر  ɠل  ااɠ   إنجاز  ليف ليعكس  للمشرو فة  المطلوȋة  تار لأعمال   ʏࢭ ʈخ  ع 

  .  ات اݝݰددة ف التقييم وفقًا للمواص
اڲʄ المعيار    410ل المقيم من المعيار  الɢلية، وعليھ سʋتحو   ا الɢاملة طاقْڈݰطة Ȗعمل بࢭʏ الوقت الراɸن اݝ

قيوح  105 التɢلفةساب  الم مة  إن  بوضوح.  يؤكد  إيرادٱڈد   أنھ  قيم  من  بال  ف  رف  تɢلفةالتقييم   ʄك اڲ تقرʈر  ع  فاءة 
وش  المقيم  يؤ   .ومصداقيتھ  ضوحھو   وفافيتھ  التقييم  معڴʄ  كد   ʏࢭ المسȘثمرʈن  سلوك  يتجأن   الوقود  وفق  حطات  ھ 

الوقو   أن   محطات  من  اسȘئجار  أك؆ف   ʄإڲ تمتد  طوʈلة  Ȋعقود  ʇع  10د  التملك، سنوات  من  أفضل  خياراً  Ȗعد    د  إذ 
شر محطات وتحقيق  ع مماثلة لقيمة اسȘئجار    -عڴʄ سȎيل المثال-ن رʈال  ملاي؈  10شراء محطة واحدة بقيمة  تɢلفة  

والانȘشار.  الأرȋاح   ʏࢭ أك؄ف  ا  زʈادة  الدرʉس  شركة  والنقليات  لݏݵدمات  سȎ لب؅فولية   ʄاعڴ   290نحو  Ȗستأجر  لمثال  يل 
لأك؆ طوʈلة  Ȋعقود  من  محطة  تمثل    10ف  م57سنوات  اݝݰط%   ʏإجماڲ ون  المستأجرة  من   223ات  أقل  تلك    Ȋعقود 

  .الف؅فة
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اݝݰطات   بتطوʈر  تقوم  الدرʉس  ا  ")القائمة"(شركة  يتجاوز  أعلا بمبلغ  المقارȋة  للأصول  رʈال  و  هلمليون   ،
ࢭʏ   صɴيف عامل أسا؟ۜܣت الإشارة اڲʄ أن ال  رتجد،  المعلومات من السوق ڥʄ المقيم حثʋثاً اڲʄ استخلاص  ك سحيث ذل
  . الإɲشاءات  ةكنھ لا يلعب نفس الدور ࢭʏ تɢلف ، و لاݝݰطات  Ȗسع؈ف

للم السعودية  الɺيئة  المعت ان  ("تقييمقيم؈ن  أن  مدين  الإس؅فشادي  دليلٕڈا   ʏࢭ ذكرت  اءات الإɲش  أسعار") 
  فة عڴʄ النحو التاڲʏ: ن صمد  قو ݝݰطات الو 

 . الاً للم؅ف المرȌعرʈ 80رʈالاً اڲʄ   60 من   جɺ؈ق الموقع العامت - 1
 . ʈالاً للم؅ف المرȌعر  1500رʈالاً اڲʄ   1200  من  ندة اݍݵدمات المسامنطقة  - 2
 . رʈالاً للم؅ف المرȌع 800اڲʄ   رʈالاً  600 من  مظلة اݝݰطة - 3
  . الاً للم؅ف المرȌعرʈ 1200لاً اڲʄ  رʈا 1000  من  خزانات الوقود  - 4

  
 يجد المقيم لاطات الوقود،  ɢاليف اɲشاء محمدين حيال تقيم بأسعار الɺيئة السعودية للمقيم؈ن المعتاس؅فشد الم

ɸاً  اختلافاً جوʈوق وقت التقييم: عن السر  
  
  
  
  

  إجماڲʏ القيمة   سعر الم؅ف التقديري   اليةالمساحة الإجم البيان 
  16,000.00          1,000           16                  كشك    
  1,128,000.00    1,500           752               مباɲي محطة   
  148,400.00       700              212               ظلة م 
  156,000.00       750              208               أسوار  
  46,200.00          1,100           42                 كيلو ل؅ف  42خزان   
  68,250.00          1,050           65                 كيلو ل؅ف  65خزان   

  1,562,850.00   ماڲʏ التɢلفة اج
 مصارʈف غ؈ف مباشرة   

  
5%         78,142.50  

 صارʈف مباشرة  م 
  

10%      156,285.00  
  3,360,127.50   ي الɢليةاɲبأجماڲʏ تɢلفة الم 
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  بالدخلالتقييم  

، لوحظ فٕڈا قصر عقودɸا التأج؈فية باستȞناء عقارʈن أحدɸما ارʈة المɢونة من اثنا عشر عقارا ɲستعرض امامكم تقييمنا المبداي للمحفظة العق 

  مع التقييم وفق طرʈقة التدفقاتسنوات تقرʈبا و ɸو ما قادنا للتعامل  خمسةلمدة  13عاما و لبلوك  17لنحو   و ɸو محطة الوقود لمدة طوʈلة

ة المستقبلية من واقع السوق  و الۘܣ تلاقت مع ما تم التصرʈح بھ من قبل إدارة اݝݰفظة العقارʈة مع النقدية المبɴية عڴʄ  تɴبؤ التدفقات النقدي

  ɸا متجاɲسة مع البيانات السوقية  تم تبۚܣ الأرقام المصرح ٭ڈا باعتبار  ɸوامش Ȋسيطة  و عليھ 

 و نلفت إڲʄ جارات قبل احȘساب ضرʈبة القيمة المضافة ، حيث احȘسȎت الإي دات العقارات محل التقييملكم فيما يڴʏ كشفا بمݏݵص إيرا ɲسرد
ف دخل إضاࢭʏ خارج عن دخل اݝݰفظة  ٰڈا شاغرة و أي دخل متولد مٔڈا ʇعت؄ان المɢاتب لم تؤخذ Ȋع؈ن الاعتبار ࢭʏ التقييم Ȋعد افصاح الصندوق بأ 

  رʈة العقا 

  

 

 الاᘌجار الحاᢝᣠ  العقار

  10 1,374,936مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

  13 892,474عات العᗫᖂᗫᖂة القطعة مستود

  9 1,458,807مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

  1,796,729 معارض ومᜓاتب الحاير  

  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭل   عمارة سكنᘭالنخ  ᢝᣐ 1,120,982  

  192 750,000المصانع قطعة معارض 

  197 229,700قطعة مستودعات المصانع 

  202 270,000مصانع قطعة مستودعات ال

  207 500,000طعة مستودعات المصانع ق 

  209 341,500مستودعات المصانع قطعة 

  1,500,000 محطة العلᘭا 

 شهد  ᡧᣎ7,291,534 مᜓاتب وصالات عرض مب  

 17,526,662  لاجماᢝᣠ ا 
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يم م اعتماد احȘساب تɢلفة الأرض و المبۚܢ وفق ق، حيث توثائق المقدمة كما يڴʏ وقد بلغ تقييم العقارات بالتɢلفة وفقا لل
  اليوم مع الاخذ Ȋع؈ن الاعتبار التقادم حيثما وجد  

 التᜓلفة  العقار

 13 9,425,536العᗫᖂزىة ᗷلك 

 10 10,817,248العᗫᖂᗫᖂة ᗷلك 

 9 10,616,722العᗫᖂᗫᖂة ᗷلك 

 197 2,220,938المصانع ᗷلك 

ᗷ 202 3,381,348لك المصانع 

 207 4,309,725 المصانع ᗷلك

 209 4,869,432المصانع ᗷلك 

 المصانع  ᗷ192لك رقم  ᢝᣐ 13,387,188 

 18,729,225 عمارة تجارᗫة الحاير

 71,479,800 عمارة تجارᗫة مكتᘭᙫة المروج

 14,521,425 كنᘭة النخᘭلعمارة س

 25,595,828 محطة وقود العلᘭا

 ᢝᣢ᛿ ᢝᣠ189,354,414 اجما 
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  كما يڴʏ : غت المصارʈف الۘܣ تحملْڈا إيرادات العقارات  فيما بل
دراسة و قد لفت نظرنا ارتفاع ɲسȎيْڈا لدى Ȋعض العقارات بما اثر عڴʄ قيمة تلك العقارات و ɸو ما ʇستوجب المزʈد من ال

  ࢭʏ طبيعة تلك المصارʈف و جدواɸا

شغᘭلᘭةالمصارᗫف الᙬ الاᘌجار الحاᢝᣠ  العقار ةᙏسᘘةالمصارᗫف الᙬشغᘭلᘭل   

 %101,374,936 9,670 0.7مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 %13892,474 5,100 0.6مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة 

 %91,458,807 9,250 0.6مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 %1,796,729 88,129 4.9 تب الحاير  معارض ومᜓا

 النخᘭل عمارة  ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ1,120,982 152,920 12.9سكن% 

 %192 750,000 14,806 2.0عة معارض المصانع قط

 %197 229,700 1,725 0.8نع قطعة مستودعات المصا

 %202 270,000 4,025 1.5مستودعات المصانع قطعة 

 %207 500,000 5,225 1.0مستودعات المصانع قطعة 

 %209 341,500 13,800 4.0مستودعات المصانع قطعة 

 %1,500,000 8,890 0.6 محطة العلᘭا 

 شهد مᜓاتب وصا ᡧᣎ7,291,534 538,844 7.4لات عرض مب% 

لاجماᢝᣠ ا  17,526,662 852,384 4.8% 
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  ة : فيما استخدم ࢭʏ عملية التقييم الماڲʏ للعقارات معدلات الرسملة و اݍݵصم التالي

الخروجعائد  العقار  معدل الخصم  

 %9.85 %10 11.0مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 %9.75 %13 11.0مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة 

 %9.75 %9 11.0مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 %9.75 %10.5 معارض ومᜓاتب الحاير  

 النخᘭل  ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ9.75 %11.0 عمارة سكن% 

 %9.50 %192 11.0معارض المصانع قطعة 

 %9.50 %197 11.0مستودعات المصانع قطعة 

 %9.50 %202 11.0مستودعات المصانع قطعة 

 %9.50 %207 11.0قطعة مستودعات المصانع 

 %9.50 %209 11.0ة مستودعات المصانع قطع

 %9.50 %9.0 محطة العلᘭا 

 شهد  ᡧᣎ10.00 %12.0مᜓاتب وصالات عرض مب% 

TOTAL 9.0% 8.50% 
  

  ھ : ع؄ف التقييم بطرʈقة التدفقات النقدية القيم التالية وفقا للدخل المصرح عن  عن ذلكو نجم 

  

  

  

  

  

  

 

  

  

 

 القᘭمة  العقار
 10 13,292,171لعᗫᖂᗫᖂة قطعة مستودعات ا

 ᗫᖂة القطعة مستودعات العᗫᖂ13 8,692,260 

 9 14,198,931مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 17,010,993 معارض ومᜓاتب الحاير  

 ا ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭل عمارة سكنᘭ10,090,926 لنخ 

 192 7,309,828معارض المصانع قطعة 

 197 2,267,316عة مستودعات المصانع قط

 202 2,644,805مصانع قطعة مستودعات ال

 207 4,920,442قطعة  مستودعات المصانع

 209 3,256,660مستودعات المصانع قطعة 

 16,045,527 محطة العلᘭا 

 شهد مᜓاتب   ᡧᣎ63,081,569 وصالات عرض مب 

TOTAL 162,811,430 



 

71 of 82   تقييمالتقرير 
 

  ما يڴʏ ھ مع المساحات المؤجرة و جدنا وعلاقتو ࢭʏ تحليلنا للدخل الايجاري 

  

  

  توزʉع المساحات عڴʄ العقارات 

  

  

  

  

  

  

  

  

  : كما يڴ؅ʏف التأج؈في بناء عڴʄ ما تقدم فيما ɠانت متوسط أسعار الم

ᗫة العقار ᢕᣂجار  المساحة التأجᘌالا ᢝᣠالحا ي  ᢕᣂالتأج 
ᡨᣂسعر الم 

 10 8,274 1,374,936 166مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 13 6,467 892,474 138مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة 

 9 8,274 1,458,807 176مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 6,663 1,796,729 270 ر  معارض ومᜓاتب الحاي

 النخᘭل  عمارة ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ3,301 1,120,982 359 سكن 

 192 2,250 750,000 333عارض المصانع قطعة م

 197 1,600 229,700 144مستودعات المصانع قطعة 

 202 2,400 270,000 113مستودعات المصانع قطعة 

 207 3,590 500,000 139مستودعات المصانع قطعة 

 209 2,546 341,500 134المصانع قطعة مستودعات 

 2,679 1,500,000 560 محطة العلᘭا 

 ᜓ  شهد م ᡧᣎ8,465 7,291,534 861اتب وصالات عرض مب 

TOTAL 56,510 17,526,662 311 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

ᗫة العقار ᢕᣂالمساحة التأج 

 10 8,274العᗫᖂᗫᖂة قطعة  مستودعات

 13 6,467مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة 

 9 8,274مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 6,663 معارض ومᜓاتب الحاير

 النخᘭل  ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ3,301 عمارة سكن 

 192 2,250معارض المصانع قطعة 

 197 1,600دعات المصانع قطعة مستو 

 202 2,400مستودعات المصانع قطعة 

 207 3,590المصانع قطعة مستودعات 

 209 2,546مستودعات المصانع قطعة 

 2,679 محطة العلᘭا 

 شهد  ᡧᣎ8,465مᜓاتب وصالات عرض مب 

TOTAL 56,510 
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 تأج؈فيةفيما عدا الوحدات الشاغرة الۘܣ  أدخلت ضمن المساحات الالمقارنة ࢭʏ السوق   التأج؈ف لأسعارحيث ɠانت مقارȋة 
  زعت الوحدات التأج؈فية عڴʄ ما يڴʏ : فيما تو  دون ادرار دخل

قار اسم الع  اجماᢝᣢ᛿ ᢝᣠ  وقود  مستودعات  معارض  مᜓاتب شقة  

 36   15 21    ومᜓاتب الحايرمعارض 

 4  4     197مستودعات المصانع قطعة 

 10  10     207مستودعات المصانع قطعة 

 9  9     202مستودعات المصانع قطعة 

 6  6     209مستودعات المصانع قطعة 

 15   15    192معارض المصانع قطعة 

 النخᘭل ع ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ21     21 مارة سكن 

 26  26     9العᗫᖂᗫᖂة قطعة مستودعات 

 26  26     10مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 20  20     13ات العᗫᖂᗫᖂة القطعة مستودع

 1 1      محطة العلᘭا 

 شهد مᜓاتب وصالات عرض  ᡧᣎ49   38 11  مب 

  ᢝᣠاجما ᢝᣢ᛿ 21 53 47 101 1 223 

 

  الوحدة ات الصافية كما يڴʏ حسب  نوع  فيما ɠانت الإيجار 

  اجماᢝᣢ᛿ ᢝᣠ   وقود   مستودعات   معارض   مᜓاتب  شقة  اسم العقار 

 1,796,729 1,796,729  معارض ومᜓاتب الحاير  

 197 229,700 229,700مستودعات المصانع قطعة 

 500,000  500,000     207دعات المصانع قطعة مستو 

 270,000  270,000     202مستودعات المصانع قطعة 

 341,500  341,500     209مستودعات المصانع قطعة 

 750,000   750,000    192معارض المصانع قطعة 

 النخᘭل عمار  ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ1,120,982     1,120,982 ة سكن 

 1,458,807  1,458,807     9مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 1,374,936  1,374,936     10دعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة مستو 

 892,474  892,474     13مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة 

 1,500,000 1,500,000      محطة العلᘭا 

 ش  ᡧᣎ7,291,534   4,623,934 2,667,600  هد مᜓاتب وصالات عرض مب 

 ᢝᣢ᛿ ᢝᣠ17,526,662 1,500,000 5,067,417 5,214,329 4,623,934 1,120,982 اجما 
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  نظرة عڴʄ الإيجارات 

  

  

العقار اسم    عدد الوحدات الشاغرة   عدد الوحدات   ᙏسᘘة الاشغال   المساحة المؤجرة المساحة  

 النخᘭل  ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ21 %3,301 3,301 100.00  عمارة سكن  
  1 %2,679 2,679 100.00 محطة العلᘭا 

 20 %13 6,467 6,467 100.00عة مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القط

 26 1 %10 8,274 7,973 96.36مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

  26 %9 8,274 8,274 100.00مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 
  4 %197 1,600 1,600 100.00مستودعات المصانع قطعة 

  9 %202 2,400 2,400 100.00ودعات المصانع قطعة مست
  10 %207 3,590 3,590 100.00مستودعات المصانع قطعة 

  6 %209 2,636 2,636 100.00تودعات المصانع قطعة مس 
  15 %192 2,250 2,250 100.00معارض المصانع قطعة 
 36 15 * %6,663 5,641 84.65 معارض ومᜓاتب الحاير

 شهد   مᜓاتب وصالات  ᡧᣎ48 8 %8,465 7,529 88.95 عرض مب 

 24 222 %96.01 54,341 56,600 الاجمالᘭات 

  

ت ɸيɢلــــــــــــة مـــــــ ـــــتحيــــــــــــث  عڴــــــــــــʄ الصــــــــــــندوق  ʇعت؄ــــــــــــف دخــــــــــــلاً اضــــــــــــافياً ʇعــــــــــــودالمɢاتــــــــــــب أن دخــــــــــــل يم فܶــــــــــــݳ الصــــــــــــندوق للمقـــــــ ـــــ: ا*
وق بʋنمـــــــا جميـــــــع لصـــــــندوالمɢاتـــــــب حاليـــــــاً شـــــــاغرة و لʋســـــــت مـــــــؤجرة ، ضعـــــــار ليɢـــــــون قائمـــــــاً عڴـــــــʄ عوائـــــــد إيجـــــــار الم الاســـــــȘثمار

ضــــــــمن ســــــــاحات المولــــــــدة لــــــــدخل ʏ المالشــــــــغور ࢭــــ ــــ احȘســــــــاب؅ــــــــقم المقــــــــيم اݍݰيــــــــاد حيــــــــال %. ال100ارض مــــــــؤجرة بɴســــــــبة المعــــ ــــ
  للإشغال ۂʏ المɢاتب الغ؈ف مؤجرة. % والɴسبة اݍݰالية 100ب؈ن رق ما فاالأصل ɠاملاً. وعليھ فإن ال

 القᘭمة  اسم العقار 
رات  الاᘌجا

  الحالᘭة 
  صارᗫف مال

  الᙬشغᘭلᘭة 
  مساحة 

  مساحةال
  المؤجرة 

ᢝ الاᘌجار 
ᡧ
ᣚصا  

 النخᘭل  ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ10,090,926 1,120,982 152,920 3,301 3,301 968,062  عمارة سكن 

 16,045,527 1,500,000 8,890 2,679 2,679 1,491,110  محطة العلᘭا 

 13 8,692,260 892,474 5,100 6,467 6,467 887,374لعᗫᖂᗫᖂة القطعة مستودعات ا

 10 13,292,171 1,374,936 9,670 8,274 7,973 1,365,266مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 9 14,198,931 1,458,807 9,250 8,274 8,274 1,449,557قطعة  مستودعات العᗫᖂᗫᖂة

 197 2,267,316 229,700 1,725 1,600 1,600 227,975انع قطعة مستودعات المص

 202 2,644,805 270,000 4,025 2,400 2,400 265,975انع قطعة مستودعات المص

 207 4,920,442 500,000 5,225 3,590 3,590 494,775مستودعات المصانع قطعة 

 209 3,256,660 341,500 13,800 2,636 2,636 327,700مستودعات المصانع قطعة 

 192 7,309,828 750,000 14,806 2,250 2,250 735,194قطعة   معارض المصانع

 17,010,993 1,796,729 88,129 6,663 5,641 1,708,600 معارض ومᜓاتب الحاير

 شهد  ᡧᣎ63,081,569 7,291,534 538,844 8,465 7,529 6,752,690 مᜓاتب وصالات عرض مب 

 16,674,278 54,341 56,600 852,384 17,526,662 162,811,430 الاجمالᘭات 
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  2023و   2022المصارʈف ب؈ن تقييم  

  

  ᡧᣎلفرقا 2023 2022 اسم المب 

 (36,601)           124,730        88,129                                           معارض ومᜓاتب الحاير

 النخᘭل  ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ةᘭ36,361             116,559        152,920                                         عمارة سكن  

9مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة                                               9,250           34,898           (25,648) 

10مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة                                               9,670           34,898           (25,228) 

  8,890                ‐                    8,890                                             محطة العلᘭا 

13مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة                                               5,100           29,975           (24,875) 

197مستودعات المصانع قطعة                                               1,725           12,174           (10,449) 

202مستودعات المصانع قطعة                                               4,025           27,391           (23,366) 

207طعة صانع ق مستودعات الم                                               5,225           30,435           (25,210) 

209عة مستودعات المصانع قط                                            13,800           18,261             (4,461) 

192معارض المصانع قطعة                                             14,806           26,087           (11,281) 

 شهد  ᡧᣎ(33,847)           572,691        538,844                                         مᜓاتب وصالات عرض مب 

  ᢝᣠ(175,716)        1,028,100     852,384                                         الاجما 

  

 ᡧᣎالفرق 2023‐5 2022 اسم المب 
 1,243,376 1,374,936 131,560  10مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 13 892,474 892,474 0 مستودعات العᗫᖂᗫᖂة القطعة

 9 1,315,840 1,458,807 142,968مستودعات العᗫᖂᗫᖂة قطعة 

 1,458,000 1,796,729 338,729 معارض ومᜓاتب الحاير

ᘭعمارة سكن  ᢝᣐ  ᢝ
ᡧᣚ ل ةᘭ1,047,000 1,120,982 139,282  النخ 

 192 750,000 750,000 0معارض المصانع قطعة 

 197 229,700 229,700 0مستودعات المصانع قطعة 

 202 270,000 270,000 0مستودعات المصانع قطعة 

 207 500,000 500,000 0ع قطعة مستودعات المصان

 209 341,500 341,500 0مستودعات المصانع قطعة 

 1,500,000 1,500,000 0 محطة العلᘭا 

 شهد مᜓاتب وصالات   ᡧᣎ6,914,828 7,291,534 376,705 عرض مب 

  ᢝᣠ16,462,717 17,526,662 1,063,945 الإجما 
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 للمقيم؈ن ɺيئة السعودية  ، و تماشياً مع Ȗعليمات اللإɲشائيةا  خصأعاد المقيم تنضيد وتحديث Ȋعض بيانات الصɢوك والر 
التوجٕما  ࢭʏ    ينالمعتمد المذكرة  عليھ  للنصت  المناقشة  النظامڈية  والمɺنية  متطلبات  المرتبطة ية  التقييم  تقارʈر  لإعداد 

  فيما يڴȊ ʏعض الاحصائيات المستخلصة من الوثائق الرسمية و   رʈت اديق النبص

 ᡧᣎلادوار عدد ا   اسم المب    ᢝᣠمسطحات البناء    عدد الوحدات    عمر البناء الحا ᢝᣠاجما  

 ᗷ13  1 6 26 6,473لك ᗫᖂزىة الع

 10 1 6 26 8,282العᗫᖂᗫᖂة ᗷلك 

 9 1 6 26 8,111العᗫᖂᗫᖂة ᗷلك 

 197 1 15 4 1,500المصانع ᗷلك 

 2,682   202 1 12انع ᗷلك المص

 3,588   207 1 14المصانع ᗷلك 

 6,500   209 1 12المصانع ᗷلك 

 المصانع  ᗷ192لك رقم  ᢝᣐ 2 9 15 5,542 

 7,231   2.5 8 الحايرعمارة تجارᗫة 

 12,246   2.5 11 عمارة تجارᗫة مكتᘭᙫة المروج

 4,611   3.5 12 عمارة سكنᘭة النخᘭل

 980   1 0 محطة وقود العلᘭا

 ᢝᣢᝣال ᢝᣠ67,745 97  18.5الإجما 

  

  

 عدد العقارات  البᘭان 

 1  حد واشارع 

 ᡧ ᢕᣌ3 شارع 

 وممᗫᖁّن ᡧ ᢕᣌ1 شارع 

 3 ثلاثة شوارع 

 4 أرᗖعة شوارع

 12عدد العقارات جماᢝᣠ  ا 

  

Name  ــــخ رخصة البناءرقم رخصة البناءᗫمسطحات البناء  تار  ᢝᣠالعمر عدد الادوار عدد الوحدات  اجما 

ᗫᖂلك العᗷ 6472.72 20 1 6 ه 1436/3520 1436/02/30  13زىة 

 8282 26 1 6 ه 10 1436/3529 1436/02/30العᗫᖂᗫᖂة ᗷلك 

 8111.05 26 1 6 ه 9 1436/3531 1436/02/30العᗫᖂᗫᖂة ᗷلك 

 1500 4 1 15 ه ـ197 1427/9363 1427/11/21المصانع ᗷلك 

 2682 9 1 12 ه ـ202 1431/5505 1431/03/28المصانع ᗷلك 

 3588 10 1 14 ه ـ207 1427/9699 1427/11/21المصانع ᗷلك 

 6500 6 1 12 ه ـ209 1431/1241 1431/01/26المصانع ᗷلك 

 المصانع  ᗷ192لك رقم  ᢝᣐ 1433/15882 1433/09/055541.75 15 2 9 ه ـ 

 2.5 8  7231.38 ه 1434/10448 1434/05/19 عمارة تجارᗫة الحاير

 2.5 11  12245.5 ه 1426/8288 1433/03/08عمارة تجارᗫة مكتᘭᙫة المروج

 3.5 12  4611 ه 1431/16969 1431/11/02 عمارة سكنᘭة النخᘭل

 1 0  979.95 ه 1407/21 1442/07/24 محطة وقود العلᘭا
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  :استقصاءات الإيجارات السوقية

  لنخيل ا
رقѧم التواصѧلالملاحظѧاتسعر المѧتر سعر الايجѧارعدد العѧرف المسѧاحة
501068830المطبѧخ والتكييѧف راكѧѧب العمѧѧر 8 سѧѧنوات   370.37       216480,000
553573633مطبѧخ راكѧѧب مكيفѧѧات راكبѧѧة  388.89       180370,000
200370,000       350.00  501068830
203385,000       418.72  546600011
160380,000       500.00  553298829
553298829مطبѧخ راكѧب مكيفѧات راكبѧѧة كهربѧѧاء اول سѧѧنة مجانѧѧا  666.67       135390,000
566960286العقѧار ضѧمن مشѧروع الماجديѧة  650.00     2003130,000
120260,000       500.00  557733577

561427243العقار ضѧمن مشѧروع "رمز"  769.23     1303100,000
158385,000       537.97  533190372
552000676العقار ضمن مشѧروع خوالѧد  688.62     1673115,000
178370,000       393.26  553918555
 553918555العقѧار ضѧمن مشѧروع بيѧѧات  895.52     1342120,000

 

  الشɺد 
رقѧم التواصѧلالملاحظѧات سعر المѧتر سعر الايجѧارالمسѧاحةالنѧوع 
547537429       2,000       75150,000مكتѧѧب 
555553905       2,105       95200,000مكتѧѧب 
599311111          625       240150,000مكتѧѧب 
501234000          750         8060,000مكتѧѧب 
504412070          450         9643,200مكتѧѧب 
500214269          500         9447,000مكتѧѧب 
583100032  1,447.37       380550,000معرض
535581707  1,000.00       370370,000معرض
547537429     943.40       318300,000معرض
593659999     758.62       145110,000معرض
553077333     699.07       375262,150معرض
550900450  1,521.74       138210,000معرض
506504454  1,388.89         3650,000معرض
554782711  1,666.67       150250,000معرض
 555552889  1,031.75       126130,000معرض

  
  10/13/  9 اء البلك رقم ضمستودعات العزʈزʈة / الدار البي

  
  

  

  

  

  

رقѧم التواصѧلالملاحظѧاتسعر مѧتر الايجѧارسعر الايجѧارالمسѧاحة 
خطѧورة متوسѧطة          192.59      675130,000

555300886خطѧورة عاليѧة          250.00      2000500,000
5000700,000      140.00          --
35067,000        191.43          --
700147,000      210.00          --
600120,000      200.00          --

1000185,000      185.00          --
588120,000      204.08          --

450110,000      244.44          --
75001,500,000   200.00          --
80001,360,000   170.00          --
600110,000      183.33          --
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  ) 2عمارة تجارʈة ڌʏ المصاɲع ( اݍݰاير  /) 1المصاɲع ( اݍݰاير  ة تجارʈة ڌʏعمار 

رقѧم التواصѧلالملاحظѧاتسعر المѧتر سعر الايجѧارالمسѧاحة النѧوع
500337288-400  5020,000محل 
  --245.9016  12230,000محل

)  197 209-207-202 بلɢات (  يراݍݰا/الدار البيضاء اتمستودع
رقѧم التواصѧلالملاحظѧاتسعر مѧتر الايجسعر الايجѧارالمسѧاحة 

507501500موقع العقار شمال الحѧراج31895000298.7421
516170000329.4574--
-العѧرض مѧن مسѧتودعات الѧدار البيضѧاء جنѧوب شѧرق العقѧار عيѧѧن التقييѧѧم600120000200
-العѧرض مѧن مسѧتودعات الѧدار البيضѧاء جنѧوب شѧرق العقѧار عيѧѧن التقييѧѧم800140000175
العѧرض مѧن مسѧتودعات الѧدار البيضѧاء جنѧوب شѧرق العقѧار عيѧѧن التقييѧѧم45080000177.7778
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  ر قارʈ لمعتمدة ࢭʏ إعداد التقييمات والتاامة دئ العابأ: المق المݏݰ 

  
ɴي ʏتُقرأ أن بڧɸام والشرو ان عامة بالاق؅ف لادئ اذه المبɢمال التجالعامة للأعط مع الأحȊ ة واݍݵاصةʈب لتقييم  ارʈشركة شركة أر
   فتʋبات التعاقدية الأخرى.ر ما يتعارض مع ال؅بقد ة إلاضامنيلتوشرʈكھ ا ري عقاال
  
   2022ية ولالد معاي؈ف التقييم -م؈ن المعتمدين  يّ للمقعودية سلɺيئة اال  1
  
ࢭʏ ة دɸـ بموادɸا الوار 03/06/1435وتارʈخ  531 زاري رقمبالقرار الو ة التنفيذية الصادر  ئحةحت غطاء اللا تعمال ميع الأ جنفذ تُ 

امل مع جميع ما ورد ࢭɢ ʏلتام والفق اوات بال وايضاً العشرون،  –الثامنة عشر  –الساȊعة عشر  –شر ة عدسلسااس /  مݵاالفصل اݍ
 شادية المعت؄فةدلة الإر نص عليھ الأ ت كما سيɢون عليھ ما) و 30/06/2015 – الأول لإصدار ايم (التقي ɺنةك ملو ب وسميثاق آدا

  كملاحق للميثاق.
  
  تقييمال أساس  2
  

حو اݝݰدد ࢭʏ تقييم الɺيئة نم عڴʄ التقييال ساسأ Ȗعرʈفيُذكر خلاف ذلك، فقد ورد من التقييم، ما لم  رض لغا ان ارʈر قت تحدد
حدد ࢭʏ تقرʈرنا أو  دناه فɺو إما ملذي اعتمذا الأساس الɺن التعرʈف الɢامل . إةقييم الدوليت؈ف المعاي  - نتمديالمع نم؈ مقيّ لل دية السعو 
  ة. معاالمبادئ ال ذهڈ مݏݰق ٭

  
  :لعقار والال؅قامات الأخرى تɢاليف التصرف ࢭʏ ائب راض  3

أكملھ خاڲʏ ر باʇُعت؄ف العق عقار.ف ࢭʏ الر التصحالة  ࢭʏ ظɺرت   ن أنصروفات تحقيق أو ضرائب والۘܣ يمكملات لأي ص بدصيخم تيتلم 
  الشأن. ا ذوالۘܣ قد يتم ضماٰڈا ࢭɸ ʏفɸا من الرسوم ارʈة وغ؈الرɸون العقع من جمي

  
  الدراسة. دۘܣ ۂʏ قيوال  لةمݰتاݝمل / Șشرʉع أو الȘشرʉعات اݝݰتللتأث؈ف الممكن لل لاتبديص صم تختي لم

  
  ك. خلاف ذل لم ينص عڴʄ ماالقيمة المضافة،  عڴʄ عات الضرʈبةو لمدف ن شاملةو ن تɢغ؈ف أ من صɺالا استختم إعداد التقييمات و 

  
  التوثيق   4

بلاغنا  تم إا ذ إإلاسوق، ر رائج وصاݍݳ للعرض ࢭʏ الحن نف؅فض أن ɠل عقا. ن يةلكلمات ادسنالإيجار أو د و نحن ࢭʏ العادة لا نقرأ عق
ارتفاق أو   وق قيود مفروضة أو حقأو   جد أي أعباءو لا ي ܣ، وأنھعۜو مر ڴʄ نحعɸا مادعتا والعكس وأن جميع الوثائق تم تحرʈرɸ اب

وأنھ لا يوجد دعوى  لدراسة أو التقييم د ا قيار قالع ةيمجوɸري عڴʄ قف ؈لۘܣ يمكن أن تɢون ذات تأث أخرى جسيمة، وامصروفات 
بدون أن نا ف اد عڴʄ تفس؈مالاعتيɴبڧʏ  نھ لاطۜܣ بأ و ن ننح ق،وثائالرغم من أنھ قد توفرت لدينا ال ʄقة. و عڴمعل أو  نظر القيد  قضائية

ʈيكم منھ.اݝݰام؈ن لدق يتحقق فر  
  
  
5  ʈن:المستأجر  
  

رʈن  جʏ للمستألماڲا  علوضباتعلق عادة لا نوجھ استفسارات تالة المستأجر ࢭʏ الݍݰ  امالع ɺمنافا ࢭʏ تقييماتنض ر عڴʄ الرغم من أننا ɲع
أن  ʏ نف؅فض ات، وȋالتاڲار لاستفادة من الإيجبا معقارات تُقيليمة ايث أن قحك. و ؈ف ذلغنا ب م طلم يُ الفعلي؈ن أو اݝݰتمل؈ن، ما ل

 شفكم ي ل فاقيةار متأخر أو مخالفات للاتر وأنھ لا يوجد إيجيجالإ د اقجب عو بمڈم المالية اٮمقادرʈن عڴʄ الوفاء بال؅قا المستأجرʈن 
  يتم إبلاغنا بخلاف ذلك.   ا، ما لمعٔڈ
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  سات:القيا  6
ݵتارة ࢭʏ المعاينة  ان المناطق اݝ خصيصًا. مصادر أخرى ʄ ا اعتمدنا فٕڈا عڴأنن ن ننص صراحةحبل ن لقياساتاءات بإجرا قوم نلا

لقياسات لأغراض اعڴʄ تلك ماد عتالا  ڧʏ يɴب ؈ن التقييم أو الدراسة. لاعن القيمة للعقار عأي ر  وʈنɢࢭʏ ت ناغرض مساعدت ڴʄعتقتصر 
  نا. ي مʄȌ تفوʈض كتاڴصول عدون اݍݰ برʈن  اف آخر أط سطةواɺا بأخرى ولا استخدام

  
  :درة للإيجارقالقيمة الم  7
  

لا ي  الرأ ييم أو الدراسة فقط. وɸذاللعقارات ع؈ن التق يمةلقن ا عرأي  ʈن اعدة ࢭʏ تɢو سلملقيمة الإيجارʈة لأغراض اينا المتعلق با إن رأ
مة عند تجديد عقد  ݰك ݝݰكم؈ن أو اݝ أحد افاء أو ؄اݍݵ   ه أحدديحدأو ض تفاو بلغ الذي يمكن الاتفاق عليھ باللملضرورة ال بامثي

  الإيجار.  ديل قيمةيجار أو Ȗعالإ 
  
  ى: نونية الأخر قال تخطيط المدينة واللوائح ا  8
  

من   يًا من مسئوڲʏ التخطيط اݝݰڴʏ أو ɺ، إما شفكنًامم  ذلك ن ما ɠاعلقة بتخطيط المدينة، أينعڴʄ المعلومات المتول ݰصاݍ ن يمك
  و ة للعقارات ع؈ن التقييم أي يتعلق بالقيمتɢوʈن رأاعدتنا عڴʄ سكن اݍݰصول علٕڈا لميم .ية أو غ؈فɸانلك؅فو احة الإتالم لعامةادر صاالم
  تحقق اݝݰامون مما يڴʏ: يوطۜܣ بأن  ا، ن ٕڈلد عماالاعترى. إذا ɠان الأمر يتطلب اد علٕڈا لأغراض أخعتملا ʏ اڧيɴب  ولالدراسة فقط ا
  
i  ڲݍݰاع اوضح التوضيʄعڴ ʏ نحو ʏܵݰيح ࢭ ʈنا. ر تقر  

ii  ا السلطات اݝشروط تتخقرارات أو  أيثر العقار سلبًا بيتأ ألاɸا. ذɸݰلية أو تحدد  
iii  ة. ائمق  نيةو قان ترا  توجد إشعالا ھأن  
  

ر  ɸـ الأم 1425/  8/11خ  ارʈوت )  279تثل لقرار مجلس الوزراء رقم ( مى ٭ڈا) ت تُجر ى  ر أخ الي أعمعڴʄ أساس أن المباɲي (وأ Ȗُعد تقييماتنا
 لوبطالم ى دɲمن اݍݰد الا تضتي؈ن ɸما : الاش؅فاطات , و ࢭʏ مصنف؈ن اساسج الɢود ودي تم اخراسع ام لɢود البناء الالع تماد الاطارعبا
  ظمةلانوابات ا وصياغْڈا بما يتوافق مع المتطلɺاستɴباط ܣ تم لۘانة ياوالص لتصميم والȘشʋيد والȘشغيللمعاي؈ف الɺندسية لن ام

  طرائق الȘشʋيد .صيل التصميم ,و تضمن تفا) وت SBCف (رو ت  وʈرمز لɺا باݍݰلباطو كذلك المت  ملكةا ࢭʏ المڈول ٭المعم
  
    لية:ɺɢيالمܦݰية ال اتسالدرا  9
ي  م أقدلا نلا نخت؄ف اݍݵدمات وȋالتاڲʏ نحن  اكما أنن احة،صر  ذلك ا لب منمܦݰية ɸيɢلية، ما لم يُط  نتوڲʄ إجراء دراساتلا ن نح
ݳنحن ɲسڥʄ   ب.سة خاليھ من العيو درال لتقييم أو ااع؈ن  لعقاراتل بأن انات مض عيوب جلية واܷݰة أو  تقييماتنا أي  لأن توܷ

ݳ تɢا  ناءأثɺا ظنلاح  قد طوȋة والۘܣ مع عناصر أي مستأجر  ننف؅فض أ  نحن . ااɸنȘبڤʏ انليف الإصلاح الۘܣ قد Ȗس؅ف فحصنا أو نوܷ
لاف  نص عڴʄ خات، ما لم يدمأو من خلال رسوم خشر اعڴʄ نحو مب ءه سوااستأجرو  ح مابإصلا  علقيت  ماة فييتحمل المسئولية ɠامل

  ذلك.
  
  

  مواد ضارة:  10
ɲشأ أو عُدل أي مبۚܢواقع للتأكد مما إالم ع/ وقلمعن ا اتلعادة تحقيقا ʏنحن لا نجري ࢭ

ُ
ارة ما لم  ضأو مواد يات قنتام خدباست  ذا أ

  . اتالمواد أو التقني  تلك  ستخدم أي منلم Ȗُ  ساس أنھأإڲʄ اتنا م قييد تȘن، Ȗسيجرى إبلاغنا Ȋغ؈ف ذلك 
  

  الموقع: ظروف   11
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ا  كممٔڈا المعدة لɺا أو المقصودة  ض واݍݵدمات للأغراضلأر ا  روف ظئمة ملا Ȋغرض تحديد ع  قʏ العادة تحقيقات عن المو نحن لا نجري ࢭ 
ɸذه  أنييماتنا إڲʄ أساس تق دف ذلك، ȖسȘن؈نا Ȋغى إبلاغر م يجما ل .ȁيةبي أو جية اء دراسات مܦݰية أثرʈة أو ايɢولو ر نتوڲʄ إجلا  نانأ

ة أو حدوث تأجيلات أو  أي نفقات استȞنائي كبدت  تم)يلن  ف سو يتم / وأنھ م ل؅قم إجراء تطوʈر، و (أنھ وأنھ حيثما ʇع  ب مرضية،اݍݨوان
  ب ɸذه الأمور.  Ȏشاءات Ȋسالإɲ ة ف ف؅  اءد أثنقيو 

  
  ۖܣ:التلوث البي  12
حقيق ࢭʏ ܥݨلات بيȁية، أو الت  ات تقييموقع أو عمليلمراسات مܦݰية عڴʄ اء دا نتوڲʄ إجر لانحن   صراحة، ك ا ذل لب منطيُ  لم ما

جرى تقييماتنا  ف ذلك، تُ Ȋغ؈ ܶݳنيُ  لمك ما  التقييم أو الدراسة. لذل  مبۚܢ للعقارات ع؈ن أو  رضي أ أوثت لت  د ما إذا قدديحتارʈخية لت
الاستفسارات  لمزʈد منص الموقع وافح أنھ إذا أدى بنا  بيد بتلوث بيۖܣ. تتأثراسة لم ر الد يم أو يلتقن اع؈رات عڴʄ أساس أن العقا

  بواعث قلقنا معكم.رض للتلوث، سɴناقش الأ ض Ȗعر   تمالحبالأن ɲعتقد  يميلمعقولة أثناء إعداد التقا
  

  :تأم؈نال  13
 ة تجارʈًا، وتتعلق بولقحًا Ȋشروط مامر متح وسʋستاب متلمناسا ن؈مينتأالء بخلاف ذلك، نحن سنف؅فض أن الغطا اى إبلاغنيُجر م لما 
  بما يڴʏ:ڴʄ سȎيل لك الشروط عت
  

  ح الواجɺات ألوا
ط إضافية أو  ايود لأقسبالقا  رɸنً ط ا فقاح الواجɺات قد يɢون متاحً أنواع محددة من ألو ڴʄ ع توي حۘܣ تلا  للمباɲي نن؈ميأالتإن الغطاء 

مة لا تخصص أي قة بالقي ائنا المتعلآر ناء عڴʄ ذلك، فإن وȋ .لألواح متاحابنوع اݍݵاصة  وماتالمعل  ɢون  تلا عادةقد يɢون غ؈ف متاح.  
  .شاقة  قد يɢون متاح ولكن Ȋشروط يɢون غ؈ف متاح، أو  قد ذيال  نتأم؈لا ي عقار، ذلكلأ  بدل مخاطر ʇغطٕڈا التأم؈ن

  
  
  مɴسوب المياه اݍݨوفية  عت وارتفا ضانافيلا

ف لم ينص عڴʄ خلا  فية. وماالمياه اݍݨو ى فيضانات ورفع مستو ال رٕڈا ضد أضرالؤمن عرات الما العقض أن اف؅ف با  نا يماتأجرʈت تقي
د  ق تاح، أو ؈ف مغ ن يɢو د لذي ق لأي عقار، ذلك التأم؈ن ا اطر ʇغطٕڈا التأم؈نمخ دلب  يصص أخت  بالقيمة لا قةلذلك، فإن آرائنا المتع

  يɢون متاح ولكن Ȋشروط شاقة.  
  
  

  ة:ستحقلمن اديو ال  14
  
،  ارً تكمالɺا مؤخاس أو تم -تحت الإɲشاء  –يذ فٕڈا قيد التنفɲشاءات ون أعمال الإتɢأو الدراسة والۘܣ يم يات ع؈ن التقر العقاʏ حالة ࢭ

و  ة أجز المنا Ȋعد وذلك فيما يتعلق بالأعمال ɸتم Ȗسديدلم ين  ك ول علبالف ت لأي ال؅قامات تم تكبدɸادة لا نخصص أي بدلا لعاا ࢭʏ ننح
  الم۶ܣ.   صميم أو الفرʈق فرʈق التو من أعضاء عضمن الباطن أو أي  ل؈نو ؈ن أو المقاللمقاو صݏݰة الممات ل؅قالاا
  
  

  لية الغ؈فئو سالسرʈة وم  15
  
ة ئوليالۘܣ Ȗش؈ف إليھ، ولا نقبل أي مس درض اݝݰدوللغھ يإل  جھۘܣ تو سرʈة وتقتصر عڴʄ الطرف التقارʈر اݍݵاصة بنا  والت يمايالتق إن
Ȗعميم أو ࢭʏ أي وسيلة من ند أو بيان أو  ʏ أي مسȘأو مرجعɺا ࢭا لوثيقة أو جزء مٔڈه اذسمح بɴشر ʇɸُ . لا طرف آخر م أي ت أمانɠا أيا

  بھ.   رالۘܣ تظɺتوى ݰ ݝوا غةالصي  تنا الكتابية المسبقة عڴʄن اݍݰصول عڴʄ موافقبدو ر آخ ف ع طر مت ئل الاتصالا ساو 
  
  



 

81 of 82   تقييمالتقرير 
 

  بيان منݤݮ التقييم  16
  عام لمنݤݨنا.    فيما يڴʏ مݏݵص رنا، يرداصة ࢭʏ تقرʈخ ظل غياب أي بياناتࢭʏ   ذي اتبعناه.لييم اݤݮ التقنن لمل بيام Ȋع بون الن مطنح

  
  ب السوق لو سطرʈقة أ

ʈقارنة المت ملا االمع قةطر  
ة قمطاب صول لأ ات صفقن ات عرʈقة المعاملات الإرشادية، معلومطضا باسم ة أيوفر لمعوارنة، دم طرʈقة المعاملات المقا. Ȗستخ30.1("

  لقيمة.ل م للتوصل إڲʄ مؤشرقييتلأصل محل اللاثلة  أو مم
ة ࢭȊ ʏعض الأحيان باسم شار إڲɸ ʄذه الطرʈق، ʇيمتقيلحل امل عاملات للأصم  ʄت الۘܣ يتم النظر فٕڈا عڴتحتوي المقارنا. عندما 30.2

  2022معاي؈ف التقييم الدولية ن كتاب مابقة.") الس تلا عاملمʈقة اطر 
  
  دخل لب اسلو أ
لɺذا  اً قڲʄ قيمة حالية واحدة. ووفة المستقبلية إت النقديوʈل التدفقا تحʄ القيمة عن طرʈق عڴ  الدخل مؤشراً  أسلوب. يقدم 40.1"(

  اليف من الأصل. ɢوف؈ف الت أو ت ة ينقدالفقات ʄ قيمة الإيرادات أو التدة الأصل بالرجوع إڲقيمد حدي تيتم  وبالأسل
  :ةظروف التاليلࢭʏ ا لأولوʈةااءه و୒عط ل لدخب الو ق أس. يɴبڧʏ تطبي40.2

  أو، ك؈نر لمشا ار من وجɺة نظ مةيلأسا؟ۜܣ الذي يؤثر عڴʄ القخل ɸو العنصر ا وليد الدالأصل عڴʄ تة عندما تɢون قدر   أ)
 منليل  التقييم، ولكن لا يوجد سوى عدد ق  لأصل محلية لبل قستالمادات عقولة لمبلغ وتوقيت الإير تتوفر توقعات م  ب)
  2022الدولية م معاي؈ف التقييتاب ن كمإن وجدت.")  لصلة،ة ذات ايلسوقنات ا ر قاالم
  

  التɢلفة  أسلوب
 من ك؆فأ صل ماڴʄ أن المش؅في لن يدفع لأ قتصادي الذي ينص عالا دألمبادام خست للقيمة باراً ش. يقدم أسلوب التɢلفة مؤ 60.1("
ر أو  اط ت، أو إزعاج أو مخلوقاɸناك عوامل  م تكنء، ما لاالبنء أو الشر ق ارʈعن طعڴʄ أصل ذو منفعة مماثلة، سواء  ل فة اݍݰصو تɢل

لأصل، ومن ثم  ل أو إعادة إنتاج ابداسȘلا  ةݰاليݍا ساب التɢلفةح قلوب مؤشراً للقيمة عن طرʈلقة. يقدم الأسأخرى متععوامل 
  م الأخرى.دال التقاأشɢ يعموج ديالما خصم الإɸلاك

    
  :ةظروف التاليلࢭʏ ا لأولوʈةاعطى ة وʉُ فتɢلال وبأسل . يɴبڧʏ أن يطبق60.2

  وأن، نيةو قان   و أ يود تنظيميةق ن ئص الأصل محل التقييم، دو الأصل بنفس خصاة إنتاج ارك من إعادشعندما يتمكن الم  أ)
 Ȋ افية بحيث لا يضطر يتم إنتاج الأصلɠ لا  مبلغ ع فلد  ركالمشاسرعة ʏستخدام الأصل فوراً. إضاࢭ  

  دية.ق غ؈ف مجالدخل والسو ب جعل استخدام أساليل تصالفرʈدة للأ  طبيعةشرة والاة مببطرʈق دخلال تج يɴالأصل لا  ب)
  الاسȘبدالية. يمةلقل اثل، مابدتɢلفة الاسʄȘ ڴ أساس القيمة المستخدمة ع ʇعتمد  ج) 

  
  أسلوب التɢلفة  طرق 

  رق لأسلوب التɢلفة:طك ثلاثة  ɸنا ع،سوا اقڴʄ نط. ع70.1 
  ɢلفة أصل مماثل. ب تاعن طرʈق حس ةالقيم؈ف إڲʄ شقة Ȗ: طرʈلبداسȘ الا لفة طرʈقة تɢ  أ)

بق الأصل من الأصل ة طܦݵج ɲاإنت ةاداب تɢلفة إعحس Ȗش؈ف إڲʄ القيمة عن طرʈق الإنتاج: طرʈقة ة إعادة طرʈقة تɢلف  ب)
  محل التقييم. 

  
 ف؈ياعم بتا") من ك.ة لھلمɢون ااء جز للأ صلة الأصل من خلال إضافة القيم المنف حسب قيمةقة ترʈطۂʏ : اݍݨمعطرʈقة   ج) 

  ولية.التقييم الد
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