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شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري

128455: رقم التقرير 
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مقدمة
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شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري                        المحترمين / السادة 

...وبعد و بركاتهالله و رحمةالسلام عليكم 

وعليه²م(2,705.86)الاجماليةمساحتها(التجاريالخليج)بمنطقة(دبي)بمدينة (سكنيةشقق)عنعبارهلعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

معاييرخاصةالتقييمبمجالبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوعالعقاربمعاينةقمنا

اتباععلىبناءو.ية،السوقالقيمةالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2022)الدوليةالتقييم

.التقريربهذاموثقهوكماسعوديريال(56,381,000)تساوي(سكنيةللشقق)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعايير

التنفيذيالمدير 

آل محفوظعبدالله

(1210000273)عضو اساسي 
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

حسب الصكوك رقم الصك شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري  اسم العميل

حسب الصكوك تاريخ الصك شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري  المستفيدون من التقييم

حسب الصكوك رقم القطعة ريتميفكالتقييم الدوري لأصول صندوق  الغرض من التقييم

حسب الصكوك رقم المخطط شقق سكنية      نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الخليج التجاري    -دبي –الامارات العربية المتحدة  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
2م2,705.86 المساحة الاجمالية للشقق

م2024/06/28 تاريخ المعاينة ملكية تامة طبيعة الملكية

م2024/06/30 متاريخ التقيي
(طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(رسملة الدخل ) أسلوب الدخل 
أسلوب التقييم المتبعة

م2024/07/04 قريرتاريخ إصدار الت

56,381,000 (ريال سعودي)القيمة السوقية للعقار 

55,216,108 (درهم اماراتي)القيمة السوقية للعقار 



المعايير العامة

المحور الأول
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oمنوالغرضالتقييم،تطبيقاتأوالأصولمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

.التقييممعاييرعليهاتنطبقأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذه

oلديهاالذيالعملوفريق(هـ1437/04/18بتاريخ1210000272رقمترخيص)الأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

عِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذي

تممعلوماتاعدةقمنشركتنالدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبة

ممالرسميةاوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤها

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطي

oعملنافترةخلالتقييمتقرير35,000مناكثربتقديمقمناو،هسن16الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالعقاريةالشركاتوالماليةوالشركاتالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركة اسم العميل

العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركة صاحب التقرير

داخلي الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

دبي المدينة

التجاريالخليج المنطقة

²م(2,705.86) قالمساحة الاجمالية للشق

التفاصيل نطاق العمل

للمعاييربالامتثالالخاص1.2لمعياروفقًاوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير

(31صـإلى26صـمن,2022الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمال
وصف التقرير

ريتميفكالتقييم الدوري لأصول صندوق  الغرض من التقييم

oالتزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنافتراضتم.

oحقـوق لجهـات يـةولم تقم تثمين بالعمل على التأكد من صحته و تم افتراض بان العقـار غيـر مرهـون و لا توجـد عليـه ا, للصك من العميل تم استلام صور

.اخرى

ةو الافتراضات الخاصالافتراضات

كـم واسـتعننا فـي الدراسـة بـأكثر العقـارات قربـاً للعقـار 5لقد قمنـا بدراسـة سـوق العقـارات بمنطقـة العقـار المسـتهدا فـي نطـاق دائـرة نصـف قطرهـا 

. المستهدا من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

.مرمستبشكلتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

.سعوديريال رفي التقريالعملة المستخدمة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

مناسبتسويقدبعمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطراامنطراكل  يتصراحيث

(30.1فقرة35صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

الشركةتحملتلاعليه،وبناءً .آخرغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

بإصدارالخاصةلحقوقابجميعالمقيمويحتفظ.البندهذاأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطراأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأو

دونفيههمإليالمشارهؤلاءبخلااآخرطرالأيالتقريرهذاتقديميجوزولا.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقرير

ظلفيقييمالتنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقيمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقة

.محددةظروا

.لاحقاً لهحتاتضلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

ام القيود على الاستخد

أو التوزيع أو النشر

تطبيقخاصةً ،المجالهذايفبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2022الدوليةالتقييممعايير

قييم الالتزام بمعايير الت

الدولية

أوالتابعةوشركاتهلعميلاعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

العالمينهؤلاءينبمنليسأنهكماله،التابعينالأطرااأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراا

مشروطةغيرالتقييمةعمليمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطن

ذكرسيتم،التقييمفيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرامنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلى

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعة

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل ( 2-2)

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
(.دبي)بمدينة ( شقق سكنية) عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
وخاصـةً ( الخليج التجـاري)منطقة (دبي )البيانات في مدينة 

.المنطقة المحيطة بالعقار

جمع البيانات 03

تـي تـم تم تحليـل البيانـات المتـوفرة فـي منطقـة العقـار وال
ة التـي استقائها من مصادر غير رسمية مثل المكاتـب العقاريـ

ي تعمل في منطقة العقـار ومـن مصـادر رسـمية متمثلـة فـ
.مؤشرات وزارة العدل

تحليل البيانات 04

سـاحة تم استلام صكوك الملكية من العميل والذي يوضـح أن الم
بالإضــافة إلــى كروكــي يوضــح 2م2,705.86الاجماليــة للعقــار  

موقــع العقــار بعــد ذلــك تــم الوقــوا علــى العقــار ومطابقــة 
المعلومات الوارد من العميل بالواقع 

معاينة الأصل 01

ح قيمـة تتوافـق بعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجي
.مع نطاق العمل الموضح مع العميل

06تقدير القيمة

خبـراء 3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
اضـات اخرين يقوم بمراجعـة المعلومـات والتحلـيلات والافتر

.التي توصل اليها المقيم

07مراجعة القيمة

وصـف التقريـر ل101ا لمعيـار عـداد التقريـر وفقًـإالعمل على 
.عداد التقاريرلإ103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالللاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــراءبعــد تقــدير ال
لسـوق و تـم الاسـتنتاب بـان أسـلوب االبيانات المتـوفرة عنـه 

.أسلوب الدخل هو الأفضل لتقدير قيمة العقار

05تطبيق طرق التقييم



أساليب التقييم

المحور الثالث
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أساليب التقييم

11

تند هـذه الاسـاليب الـى و نشير إلى أن هناك عـدة اسـاليب اساسـية تسـتخدم فـي التقيـيم ، و تسـالأساليب المعتمدة للوصول إلى القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم

ود معطيـات و بيانـات و خاصة في حالة عدم وجـالمبادئ الاقتصادية للتوازن السعري او توقع المنافع او الاستبدال و يوصي باستخدام اكثر من اسلوب او طريقة للتقييم

.واقعية و ملحوظة بدرجة كافية بما يكفل لاسلوب تقييم واحد ان يصل الى نتيجة موثوقة و يعتمد عليها

11

يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاصل الذي يتم تقييمه باصول مطابقة او مماثلة تتوفر معلومات عن اسعارها•
تمت قليلة ، مـن و ان كانت المعاملات التي. قوفقا لهذا الاسلوب فان الخطوة الاولى تتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة بالاصول المطابقة او المماثلة التي تمت مؤخرا في السو•

ومـات المتعلقـة و يجـب تعـديل المعل. ضـوعياموالأفضل ايضا دراسة اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة ان تكون هذه المعلومات واضحة و جرى تحليلهـا
كمـا يمكـن ان توجـد . نفيـذهاتقييم التـي يـتم تالباسعار تلك المعاملات لكي تبين الفروق في شروط واحكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافتراضات التي يتم اعتمادها في عملية

فروق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية لاصول المعاملات الاخرى مقارنة بالاصل الذي يتم تقييمه

.يقدم مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة راسمالية حالية و احدة•
مبلـغ راسـمال و تقدر القيمـة مـن خـلال عمليـة الرسـملة ، و يقصـد بالرسـملة تحويـل الـدخل الـى( العمر الافتراضي للاصل)يتناول هذا الاسلوب الدخل الذي يحققه الاصل خلال عمرة الانتاجي •

و تتول تدفقات الدخل بموجب عقود او ترتيبات غير تعاقدية مثل الربح المتوقع من استخدام او الاحتفاظ بالاصل. باستخدام معدل خصم مناسب
و تتصمن الطرق التي تندرب ضمن اسلوب الدخل•
.رسملة الدخل بتطبيق معامل المخاطر او الرسملة الكلي على فترة دخل واحدة معتادة•
.القيمة الحالية للتدفقات النقدية حيث يطبق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية لفترات مستقبلية للوصول الى القيمة الحالية•
نماذب التسعير ذات الخيارات المتنوعة•

ق الشراء او الانشاء و لمنفعة سواء عن طريس اقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شراء اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل له نف•
ن هنـاك عوامـل مثـل صـل يعادلـه مـا لـم تكـء ايستند هذا الاسلوب الى مبداء ان السعر الذي يدفعة المشتري في السوق مقابل الاصل موضوع التقييم لن يكون اكثر من تكلفة شراء او انشـا

مـر الاصـل او و غالبا ما يكون الاصل موضوع التقييم اقل جاذبية من البـديل الـذي يمكـن شـراؤه او انشـاؤه بسـبب ع. التوقيت غير المناسب او عدم الملاءمة او وجود المخاطر او عوامل اخرى
و في هذه الحالة تكون هناك حاجة الى اجراء تسويات و تعديلات في تكلفة الاصل البديل حسب اساس القيمة المطلوب. تقادمه

أسلوب السوق

أسلوب الدخل

ةأسلوب التكلف
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أساليب التقييم

الاستثمارطريقة•

اسلوب الدخل

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة•

الدخلرسملةطريقة•

المتبقيةالقيمةطريقة•

الارباحطريقة•

(التكلفة)-المقاولطريقة•اسلوب التكلفة

المقارناتطريقة•اسلوب السوق

مستبعد

مستبعد

مستبعد

مستبعد

مستخدم

مستبعد

:العقارتقييمفىارللعقالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمعتمدةالتقييموطرقأساليبالتاليالشكليبين

12

مستخدم
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الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oبالرسملةصديقو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

استخداممنلمتوقعاالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخلتحويل

بالأصلالاحتفاظاو

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندربالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعراعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

13

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييممحلصلللأمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيضًاوالمعروفةالمقارنةالمعاملاتطريقةتستخدم

(30.1فقرة48صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةالمعاملاتةطريقباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oكانتوإن.لسوقافيمؤخرًاتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقًا

المعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضًاالأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات

وأساس,الفعليةةالمعاملواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعيًاتحليلهاوجرىواضحة

والماديةوالاقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضاتالقيمة،

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصول

المنهجية

oالسعوديةالشركةبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختااالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم



معلومات ووصف العقار

المحور الرابع 
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وصف العقار

بيانات عن الشقق حسب الصكوك

عدد الغراالمساحة بالمتر المربععالمساحة بالقدم المربرقم الوحدةرقم الطابقم
11110662.9561.601
211111,215.79112.982
322011,216.75113.072
421221,215.78112.982
533111,215.78112.982
644011,216.75113.071
74404653.3760.711
86602666.9361.971
96609653.5860.731

استوديو107704653.3760.71
11111,108519.4748.271
12121,202666.9361.971
13121,203653.3760.711
14121,205653.4860.721
15121,210662.9561.602
16151,5111,215.78112.981
17161,603653.3760.711
18171,706648.4260.251
19191,909653.5860.732
20212,1041,602.64148.922
21212,1101,608.88149.502
22222,2041,587.46147.512
23222,2071,523.20141.541
24222,2081,045.6197.162
25222,2091,474.01136.971
26MM5653.3760.711
27PodiumP61,191.13110.691
28PodiumP8833.4577.451
29PodiumP9955.7388.811
30PodiumP10944.9687.811
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وصف العقار

بيانات الملكية

حسب الصكوكرقم الصــك

حسب الصكوكتاريخ الصــك

حسب الصكوكرقم القطعة

حسب الصكوكرقم المخطط

حسب الصكوكرقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

مكتبي-تجاري –سكني 

وصف الموقع

الامارات العربية المتحدةالدولــة

دبي      المدينة

الخليج التجاريالمنطقة

-الشــــارع

2م2,705.86الاجمالية مساحتهادبي  بمنطقة الخليج التجاري  العقار عبارة عن شقق سكنية بمدينةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

محسب الصكوكبطـــولحسب الصكوكشمــالاً 

محسب الصكوكبطـــولحسب الصكوكجنوبا

محسب الصكوكبطـــولحسب الصكوكشرقا

محسب الصكوكبطـــولحسب الصكوكغـربـــاً 



موقع العقار  
على مستوى مدينة دبي
فـي دبي هي المدينة الأكثـر اكتظاظـاً بالسـكان

حل الإمارات العربية المتحـدة تقـع دبـي علـى سـا
حــدة، الخلـيج العربـي لدولــة الإمـارات العربيـة المت

إمــارة وتشــترك. عنــد مســتوى ســطح البحــر تقريبــاً 
ــوب،  ــي الجن ــوظبي ف ــع أب ــدود م ــي الح ــي ف دب
الشــارقة فــي الشــمال الشــرقي، وســلطنة عمــان 

صغير يحيط بحتا وهي جيب. في الجنوب الشرقي
( فـي الغـرب)تابع للإمارة، كل من عمان وعجمـان 

ــلاث جهــات( فــي الشــمال)ورأس الخيمــة  . مــن ث
ــارة ــي للإم ــاحل الغرب ــي الس ــيج العرب ــد الخل . ويح
وهــي واحــدة مــن الإمــارات الســبع التــي تشــكل 

ان أبوظبي ودبي همـا الإماراتـان الوحيـدت. الدولة
اسـة اللاتي لديهما حق النقض على القضـايا الحس

. ية للبلادذات الأهمية الوطنية في الهيئة التشريع
مـارة وتقع مدينة دبي على السـاحل الشـمالي للإ

نعجما-الشارقة-وترأس المنطقة الحضرية دبي

موقع العقار
مردا

ورسان

الكرامة

ام سقيم

القوز

البرشاء



دبي تقع منطقة الخليج التجاري في إمارة
ــزنس بــاي) ضــمن حــدود نقطــة الوســط ( ب

أجزاء والمركز في المدينة، وبالتحديد ضمن
. وامتــدادات منطقــة خــور دبــي المعروفــة

موقعهـا وبالتالي تتميز المنطقة الفـاخرة ب
الجغرافــي الاســتراتيجي والمركــزي الــذي

كن يقع بالقرب من مختلـف النقـاط والأمـا
لــى الحيويــة فــي مدينــة دبــي، بالإضــافة إ
عــالم المســافة القريبــة بينهــا وبــين أهــم م

قـة تعتبر منط. ومزارات إمارة دبي الشهيرة
الخلـــيج التجـــاري فـــي إمـــارة دبـــي مركـــز 
الأعمـــال الرئيســـي فـــي المدينـــة، والتـــي
ث تقوم على قطـاع الاسـتثمار الخـاص، حيـ

ـــرى الشـــركات  ـــب وفـــروع كب تضـــم مكات
.يالأجنبية والخاصة التي تعمل في دب

موقع العقار 
على مستوى منطقة الخليج التجاري

منطقة الخليج التجاري

موقع العقار
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صورة كروكيه وحدودية لموقع العقار

21

موقع العقار

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار| تحليل الموقع 

22

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار
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صور توضح طبيعة العقار| تحليل الموقع 

23

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الخامس 
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( ذا باد ) مقارنات مبيعات شقق | نتائج التقييم

منفذة حسب بيانات المبايعات السكنية من دائرة الأراضي والأملاك في دبي( ذا باد)مقارنات مبيعات شقق  

دمتكلفة الخدمات لكل قمترمتوسط بيع الدممتوسط بيع القسعر البيع عدد غرا النومترالمساحة بالممالمساحة بالقدتاريخ التنفيذرقم الوحدةالطابقاسم العقار
٢٠٢٤6676211,570,0002,35425,33317.54يونيو 181802٢٦ذا باد
٢٠٢٤653611870,0001,33214,32917.54يونيو 101004١٩ذا باد
٢٠٢٤653611870,0001,33214,32917.54يونيو 101004١٩ذا باد
٢٠٢٤1,0279511,675,0001,63017,54617.54مايو pP07١٤ذا باد
٢٠٢٤6536111,410,0002,15823,22417.54أبريل 121204١٩ذا باد
٢٠٢٤5224911,290,0002,47026,57517.54أبريل 171708٤ذا باد
٢٠٢٤5224911,290,0002,47026,57517.54أبريل 171708٤ذا باد
٢٠٢٤5234911,370,0002,61928,18217.54مارس 181808٢٠ذا باد
٢٠٢٤6536111,767,0002,70429,09917.54فبراير 1105١٢ذا باد
٢٠٢٤6536111,767,0002,70429,09917.54فبراير 1105١٢ذا باد
٢٠٢٤6536111,375,0002,10422,64317.54يناير 9905١٢ذا باد
٢٠٢٤6536111,375,0002,10422,64317.54يناير 9905١٢ذا باد
٢٠٢٤6536111,375,0002,10422,64717.54يناير 9904١٢ذا باد
٢٠٢٣6486011,450,0002,23624,06517.54ديسمبر 111106٢٦ذا باد
٢٠٢٣6536111,500,0002,29624,70617.54ديسمبر 1104٢٦ذا باد
٢٠٢٣6486011,450,0002,23624,06517.54ديسمبر 111106٢٦ذا باد
٢٠٢٣6536111,802,2602,75829,68417.54ديسمبر 3303١٣ذا باد
٢٠٢٣1,34012522,100,0001,56716,86117.54ديسمبر 212102١٢ذا باد
٢٠٢٤1,21711322,600,0002,13722,99517.54يونيو 171701٢٥ذا باد
٢٠٢٤1,21611323,100,0002,55027,43917.54يونيو 171711٢٤ذا باد
٢٠٢٤1,21611323,100,0002,55027,43917.54يونيو 171711٢٤ذا باد
٢٠٢٤1,21611322,450,0002,01521,68617.54مايو 191911٣ذا باد
٢٠٢٤1,21611322,236,9291,84019,80017.54أبريل 171711٤ذا باد
٢٠٢٤1,21611323,150,0002,59127,88217.54فبراير 202011٢٢ذا باد
٢٠٢٤1,21611323,150,0002,59127,88217.54فبراير 202011٢٢ذا باد
٢٠٢٣1,21611322,200,0001,81019,47317.54أكتوبر 181811٢٤ذا باد
٢٠٢٣1,21611322,200,000181019,47317.54أكتوبر 181811٢٤ذا باد
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(  ذا باد ) مقارنات إيجارات شقق | نتائج التقييم

(ذا باد)مقارنات إيجارات شقق 

ترمتوسط إيجار المممتوسط إيجار القدهمالإيجار السنوي بالدرعدد غرا النومترالمساحة بالممالمساحة بالقدتاريخ العقدرقم الوحدةالطابقاسم العقار
٢٠٢٥652611110,0001691,816يونيو ٢٥-٢٠٢٤يونيو MM08٢٦ذا باد
٢٠٢٥65361184,0001291,383يوليو ١٤-٢٠٢٤يوليو 161605١٥ذا باد
٢٠٢٥667621120,0001801,936مايو ٣١-٢٠٢٤يونيو 191902١ذا باد
٢٠٢٥66762188,0001321,420يونيو ٣٠-٢٠٢٤يوليو 6607١ذا باد
٢٠٢٥648601100,0001541,660يونيو ١٩-٢٠٢٤يونيو 4406٢٠ذا باد
٢٠٢٥667621100,0001501,614يونيو ١٤-٢٠٢٤يونيو MM07١٥ذا باد
٢٠٢٥1,139106110,000994يونيو ٢-٢٠٢٤يونيو PP03٣ذا باد
٢٠٢٥65361190,0001381,482يونيو ٩-٢٠٢٤يونيو 202004١٠ذا باد
٢٠٢٥1,3071211160,0001221,318مايو ١٦-٢٠٢٤مايو 212109١٧ذا باد
٢٠٢٥653611100,0001531,647مايو ٨-٢٠٢٤مايو 2203٩ذا باد
٢٠٢٥65361180,0001221,317أبريل ٢٧-٢٠٢٤أبريل 191905٢٨ذا باد
٢٠٢٥66362185,0001281,380مارس ٢٢-٢٠٢٤مارس 8810٢٣ذا باد
٢٠٢٥65461185,0001301,400مارس ٢٢-٢٠٢٤مارس 8809٢٣ذا باد
٢٠٢٥667621100,0001501,614فبراير ١٦-٢٠٢٤فبراير 121202١٧ذا باد
٢٠٢٥663621110,0001661,786فبراير ٢-٢٠٢٤فبراير 1110٣ذا باد
٢٠٢٥654611125,0001912,058يناير ٩-٢٠٢٤يناير 151509١٠ذا باد
٢٠٢٥1,2161132220,0001811,947يونيو ٢٣-٢٠٢٤يونيو 191911٢٤ذا باد

٢٠٢٤1,2171132115,620951,023أغسطس ١٤-٢٠٢٣أغسطس 111101١٥ذا باد

٢٠٢٥1,4921392220,0001471,587مايو ١٤-٢٠٢٤مايو 222201١٥ذا باد
٢٠٢٥1,2161132185,0001521,638مايو ٧-٢٠٢٤مايو 4411٨ذا باد
٢٠٢٥1,2161132220,0001811,947مارس ٢٦-٢٠٢٤مارس 121211٢٧ذا باد
٢٠٢٥1,2161132165,0001361,460مارس ١٤-٢٠٢٤مارس 1111١٥ذا باد
٢٠٢٥1,2171132165,0001361,459مارس ١٤-٢٠٢٤مارس 2201١٥ذا باد
٢٠٢٤1,6031492170,0001061,142ديسمبر ٢٤-٢٠٢٣ديسمبر 212104٢٥ذا باد
٢٠٢٥1,2161132170,0001401,505فبراير ١٩-٢٠٢٤فبراير 111111٢٠ذا باد
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التقييم بالمقارنات| نتائج التقييم

القيمة بالدرهم2024متوسط بيع القدم يونيو ةالمساحة الصافيمساحة الشاغرقدم/إجمالي المساحة الطابق

P & M4,5791,7892,7891,6304,548,136

57,39707,3972,61619,347,604-1من 

101,9746531,3211,7952,370,534-6من 

154,3726533,7192,2108,218,688-11من 

201,95501,9552,2934,482,973-16من 

208,8421,6097,2332,25016,270,812أكبر من 

29,11924,41455,238,748
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التقييم بالمقارنات| نتائج التقييم

القيمة السوقية الإجمالية للشقق الثلاثين

يةقيمة العقار السوقعقيمة القدم المربعدد الغراعالمساحة بالقدم المربرقم الوحدةرقم الطابقم
1111066312,6161,733,973
211111,21622,6163,179,949
322011,21722,6163,182,460
421221,21622,6163,179,923
533111,21622,6163,179,923
644011,21712,6163,182,460
7440465312,6161,708,916
8660266711,7951,197,250
9660965411,7951,173,284

شاغر1,795استوديو107704653
1111110851912,2101,148,107
1212120266712,2101,474,016
شاغر1312120365312,210
1412120565312,2101,444,289
1512121066322,2101,465,219
161515111,21612,2102,687,057
1716160365312,2931,497,947
1817170664812,2931,486,598
1919190965422,2931,498,428
202121041,60322,2503,605,218
شاغر212121101,60922,250
222222041,58722,2503,571,070
232222071,52312,2503,426,514
242222081,04622,2502,352,151
252222091,47412,2503,315,858
26MM565311,6301,065,301
27PodiumP61,19111,6301,942,104
28PodiumP883311,630شاغر
29PodiumP995611,630شاغر
30PodiumP1094511,6301,540,731

55,238,748(درهم اماراتي ) إجمالي القيمة للعقار 
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رسملة الدخل| نتائج التقييم

(حسب بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

2,731,229(إ.د)إجمالي الدخل حسب العقود 

%0.0تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

0(إ.د)إجمالي المصروفات التشغيلية  

2,731,229(إ.د)صافي الدخل التشغيلي  

%5.0معدل الرسملة

54,624,570(درهم إماراتي)إجمالي قيمة العقار  
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التقييم بالدخل السوقي| نتائج التقييم

3,492,489إجمالي القيمة الإيجارية

%20قعةنسبة مصاريف التشغيل المتو

698,498قيمة مصروفات التشغيل

2,793,991صافي الدخل للعقار

%5.0معدل الرسملة

55,879,821(درهم اماراتي )إجمالي قيمة العقار 

القيمة السوقية الإجمالية للشقق الثلاثين

قيمة الإيجار السوقيإيجار قدم مربععدد الغراالمساحة بالقدم رقم الوحدةرقم الطابقم
11110663114696,791
211111,2162149181,153
322011,2172149181,296
421221,2162149181,151
533111,2162149181,151
644011,2171146177,646
74404653114695,392
86602667114697,372
96609654114695,423

1460استوديو107704653
11111108519114675,843
12121202667114697,372
1312120365311460
14121205653114695,408
15121210663214998,780
161515111,2161146177,504
17161603653114695,392
18171706648114694,669
19191909654214997,383
202121041,6032149238,793
212121101,60921490
222222041,5872149236,532
232222071,5231146222,387
242222081,0462149155,796
252222091,4741146215,205
26MM5653110971,217
27PodiumP61,1911109129,833
28PodiumP883311090
29PodiumP995611090
30PodiumP109451109103,001
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نتائج التقييم

الاستنتاب

(دبي)نةبمديللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م(2,705.86)الاجماليةمساحتها(التجاريالخليج)منطقةفي

(حسب بيانات العميل)طريقة رسملة الدخل 
الوزن المرجح(ريال سعودي)القيمة (درهم إماراتي)القيمة (الطريقة)الأسلوب 

%55,238,74856,404,44035.0(المبيعات المقارنة)أسلوب السوق 

%54,624,57055,777,30135.0(الرسملة المباشرة)أسلوب الدخل 

%55,879,82157,059,04230.0(الدخل السوقي)أسلوب الدخل 

55,216,10856,381,322إجمالي قيمة العقار

إجمالي قيمة العقار

(درهم إماراتي)قيمة العقار

55,216,108

(ريال سعودي)قيمة العقار

56,381,322

(ريال سعودي)قيمة العقار تقريبا

56,381,000

إجمالي قيمة العقار كتابة

فقط ستة وخمسون مليوناً وثلاثمائة وواحد وثمانون ألف ريال سعودي لا غير
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ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظرواوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

التنفيذيالمدير 

آل محفوظعبدالله

(1210000273)عضو اساسي 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتسب 

32

الملاحظات

التوصيات

المرجحةالقيمةيهلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكس



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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صورة الصكوك
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توضيح

عنبالاستقلاليةتمتعونويبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوالتابعةركاتهشمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاتهالعميل

العميلمعباطاتارتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطراا

وإذاأخرى،أحداثأيأوهاإلييتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاته

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرامنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلت

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى
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