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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

عمر بن تجاري الواقع بمدينة الدمام بحي الفيصووووووولية على طريق  مجمعتقييم  - :الموضوووووووو 
 (مول فنيوأويست ) الخطاب

 
، فقد قمنا بالكشــــف الفعلي بناءً على طلبكم لتقييم العقار الواقع بمدينة الدمام بحي الفيصــــلية

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندال وال،رابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
 2م57,215.32للأرض بمســـــــالة للمالية  ،مجمع تجاريأرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة

لســــ  راصــــة البناء  2م61,998، وبمســــالة للمالية للمباني الصــــم المرفق من قبع العميعلســــ  
 .المرفقة من قبع العميع

 
تاريخ في الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه  الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناءً 
 ريال سعودي  مليون وتسعة ثلاثمائة هيالسوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعودي 309,000,000)
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مجمع تجاري نو  العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 %100 نسبة الملكية
 930103021798 رقم الصك

 هـ28/01/1439 تاريخ الصك

 الدمام كتابة العدل
 الدمام المدينة
 الفيصلية الحي

 002353/1436/0 رقم رخصة البناء

 هـ20/09/1439 تاريخ رخصة البناء
 سنتان عمر العقار

 1330ش د  رقم المخطط التنظيمي
 2 رقم البلك
 5 رقم القطعة

 القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م10/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عمع مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبع ❖

 

لمع المعلومال عن العقار من الموقع وتم تحليع أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع تم   ❖
 .للوصول للى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:لســـ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
تري على شــروط مناســبة في صــفقة الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــ

تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 
 .وتصرف كع منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارال بالمن قة المحي ة بالعقار وتمت انســـتعانة من الأســـعار  ❖
لعقارال، وتم عمع مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الحالية التي تعرض لهذه ا

الأايرة لق ع الأراضــي والعقارال بالمن قة، ومن ثم أاذل هذه الأســعار كمتشــرال للوصــول للى 
 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطال الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقاً مع المواصـــــــفال القياســـــــية الأمريكية المولدة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطال التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

ل،ليج نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارال ا ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية لســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ونبحة صــناديق انســتثمار العقاري واللوابح 

  .الأارا ذال العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر لكومية
 10 مركا شرطة
 10 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 15 مستشفيال
 10 مستوصفال

 خدمات تجارية

 15 تجاريةمراكا 
 5 م اعم
 10 فنادق

 10 مح ال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .الفيصليةوقوع العقار في لي  ▪

 (.أبولدريةوطريق  عمر بن ال، ا طريق ) قر  العقار من عدة محاور ▪
 

 :سلبيات موقع العقار
 .توفر عدد من ال،يارال في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةالسكنية بحي والتجارية  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .الكثافة السكانية بحي الفيصلية ومن قة غر  الدمام ❖
 .العرض وندرة ال ل كثرة  ❖

 .النمع العمراني في المن قة المحي ة ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرال السلبية في الأوضاع انقتصادية على المستوا  ❖
 .الوضع المالي لمستهلري العقار ❖
 .التشغيعالمصاريف ونفقال  ❖

 .نتيجة متغيرال متعددة الدمام مدينةم في أسعار العقار في ان،فاض عا ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بالمن قة دااع المجمعال المعارضلإيجارال ظهور منافسة سعرية  ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامع الأارا ال،ارلة عن ن اق السي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

م، ويحده من الجنو  شــــارع عرض 30يقع العقار بحي الفيصــــلية ويحده من الشــــمال شــــارع عرض 
 .م20م، ويحده من الغر  شارع عرض 60,96م، ويحده من الشرق شارع عمر بن ال، ا  عرض 20

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 50.075190 N: 26.387570   

 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :الأرض صورة المخطط
 
 .تجاريالأرض ست،دام ا
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 :صورة المخطط الدور الأرضي
 

لد بالمجمع مصــــلى نســــاء ومعرض متنوع وي 63م عم و 12مقاهي و 6معرض منها  81يولد بالمجمع 
 .بوابال ومواقف اارلية 5نساء وللرلال وللومصلى رلال ودورال مياه 
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 :صورة المخطط القبو
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .الم، ع الكتي  التعريفي ال،اص بالمشروع مصدر



 
 
 
 
 

  
 الدمامبمدينة  الفيصليةبحي  مولمجمع ويست أفنيو  تقرير تقييم 12

 

 :صك الملكيةصورة 

 
 



 
 
 
 
 

  
 الدمامبمدينة  الفيصليةبحي  مولمجمع ويست أفنيو  تقرير تقييم 13

 

  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
لســ  الصــم  2م57,215.32، بمســالة للمالية للأرض مجمع تجاريأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة

 :كالتالي مفصع ،المرفق من قبع العميع
 

 
 المباني 

 2م18,378و 2م61,998بمســـــــالة للمالية للمباني  ،معرض 81تجاري مكون من  مجمعمقام على الأرض 
 :، مفصلة كالتاليلس  راصة البناء المرفقة من قبع العميع للمواقف ال،ارلية

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة المباني )م2(إجمالي المساحة الخارجية )م2(عدد الوحدات معارضالبيان

26,474.00--القبو مواقف وادمال )م2(

31,105.00-81.00الدور الأرضي مباني )م2(

-18,378.00-الدور الأرضي مواقف اارلية )م2(

419.00--مياانين )م2(

2,000.00--دور أول )م2(

2,000.00--دور ثاني )م2(

81.0018,378.0061,998.00الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م 166.70 + 7.70 م30شارع عرض  شمانً 
 م 187.43 م20شاع عرض  لنوباً 
 م 20.31 + 263.99 + 7.78 م 60.96شارع عمر بن ال، ا  عرض  شرقاً 

 م 334.03 م 20شارع عرض  غرباً 

  ملالظال
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأم ار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء
    
 - ملالظال

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هع يولد بالمبنى نوع الأرضيال نوع الوالهال
الهيكع 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
 دهان

 ال،ارلي
لوابع    سيراميم

 مادولة
 ارساني   مركاي   سلالم  

ارسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 دهان

 استقبال
رلاج    سيراميم

 مادوج
 منفصع   مصاعد  

لوابع  
 لاملة

كمرال   
 لديد

 الشرقية
 دهان

 المدااع
لبس    سيراميم

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرال   
 اشبية

 الغربية
 دهان

 - الأس ح
لضاءة   

 م،فية
 أارا  بوابال  

مباني  
 اشبية

 أارا  

 لراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملالظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محعللعقار  التقديريةتســــــتعمع هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 

رمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محعنســــتعمال هذه ال ريقة يتاذ بعين انعتبار لالة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلال ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 

وذلم  المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محعلعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقارالعلى 
  .التقييم محعلتى نست يع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلال تنحصر في ن اق ااتلاف المسالال والمكان وأي ممياال لضافية تعتبر من الكماليال 
  .قار لال ولودهاال،اصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة الع
التقييم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين  محعيتم انعتماد في لل  العينال المشـــــــابهة للعقار 

  .العقاريين ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواصع مع الوكلاء
المحي ة والتي تعتمد في الأســـــــاس على معدنل القيمة الســـــــوقية للمن قة  المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارال يألن أي تعديلال ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

الســـــــوق العقاري تعتمد طريقة رســـــــملة الداع على تقدير قيمة العقارال وفقاً لمحاكاة مبيعال 
للعقارال ذال الداع المستقر المماثلة للعقار محع التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة 

 .الداع هو توقع استقرار الداع والنمو بالعقار مستقبلاً 
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد مستوا استقرار داع ونمو العقار مستقبلاً  •
 .وضع افتراضال الداع بالرلوع وانعتماد على متشر السوق •
 .وضع افتراضال التشغيع وفقاً لحالة العقار وبالقياس لمتوس ال السوق •
 .لسا  صافي الداع المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامع الرسملة •
 .تحديد معامع الرسملة المناس  للعقار محع التقييم •

 .ت بيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسوية ت العقاريةالمقارنا
 

 
 
 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان
20م2 شمال

لار
20م2 شرق
60م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %25.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(1,000.00)

لار
لار

20م2 شرق
60م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %35.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(1,610.00)

لار
لار
لار

60م2 غر 
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %40.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(2,000.00)

7,000.00م2تجاري ربيسي مستوي
المقارنة ) 1 (

الفيصلية

%35.00 - S.R 2,990.00

S.R 4,000.00 S.R 28,000,000.00%25.00 - S.R 3,000.00

المقارنة ) 2 (
تجاري ربيسيالفيصلية

نيولدعرض مباشر

نيولدعرض مباشرمستوي

أرض

أرض

SAR 3,000.00 ثلاثةآلاف ريال سعودي متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

3,911.00م2

S.R 17,990,600.00S.R 4,600.00

1,927.00م2تجاري ربيسينيولد

S.R 9,635,000.00S.R 5,000.00%40.00 - S.R 3,000.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستويأرضالفيصلية
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  :وعوامل التسوية ت العقاريةالمقارنا
 

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان

لار
لار

60م2 شرق
لار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

لار
لار
لار

60م2 غر 
%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(105.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

لار
لار
لار

60م2 غر 
%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(105.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

90.00م2نيولد

المقارنة ) 4 (
الفيصلية

S.R 805.00

S.R 820.00 S.R 73,800.00%0.00 S.R 820.00

المقارنة ) 5 (
نيولدالفيصلية

لديدعرض مباشر

5سنوالعرض مباشر

معرض

معرض

ثمانمائة و عشرة  ريال سعودي SAR 810.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمعرض

100.00م2

S.R 70,000.00S.R 700.00%15.00 + 

130.00م2نيولد

S.R 91,000.00S.R 700.00%15.00 + S.R 805.00 المقارنة ) 6 (
لديدعرض مباشرمعرضالفيصلية
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 :العقارات المقارنة مواقع
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 :التكلفةطريقة احتساب 

 
 
 
 
 
 
 

 
الوصف
قبو

الدور الأرضي
مياانين
الدور الأول
الدور الثاني

إجمالي مساحات البناء
مساحة المواقف الخارجية الدور الأرضي

انلماليسعر المترالمربع للبناءمس ح البناء )م2(#
61,998.00100.006,199,800.00أعمال التجهياال الأولية للموقع

61,998.00450.0027,899,100.00أعمال الهيكع ال،رساني

61,998.00100.006,199,800.00أعمال انلكتروميكانيكال

61,998.00750.0046,498,500.00أعمال التش يبال

18,378.00250.004,594,500.00أعمال الافلتة والإنارة للمواقف ال،ارلية

للمالي تكلفة الإنشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار الإفتراضي

40.002.0038.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة الإهلامقيمة المبنى الجديد

91,391,700.004,569,585.0086,822,115.00

سعر متر البناء بعد الإهلام
%25.00هامش الربح للمباني

للمالي تكلفة الإنشاء بعد الإهلام + هامش 
الربح
57,215.323,000.00171,645,960.00 الأرض

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

نسبة الإهلام

SAR       280,173,603.75

1,400.40

1,474.11

المساحة )م2(
26,474.00

31,105.00

91,391,700.00

61,998.00

مائتان وثمانون مليون  ومائة و ثلاثة وسبعون ألف  وستمائة و ثلاثة 
ريال سعودي وخمسة وسبعون هللة

419.00

2,000.00

2,000.00

21,705,528.75

108,527,643.75

18,378.00
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

ن 20أن العقار متلر بالكامع بعقد لمدة  /قيمة الإيجار  ريال  24,720,000 م بمبلغ وقدره01/11/2017تبدأ في  ةســــــ
لس  العقد المرفق  ،الثانيةللعشر سنوال  سعودي ريال 27,192,000 بمبلغ وقدرهو ،الأولىللعشر سنوال سعودي 

 .قد تم اعتمادها في طريقة الرسملةومن قبع العميع، علماً أن قيمة الإيجار متوافقة مع متوسع السوق 
 

لســ  العقد المرفق من قبع العميع أن المســتهلر فيه يتحمع مصــاريف  /مصــاريف التشــغيع والصــيانة والإدارة 
 .التشغيع والصيانة والإدارة

 
ود المالي في المدا المناســــ  في ظع م،اطر الســــوق ردتم تقدير الم "ود الماليردالم"معامل الرسووووملة 

ــــ فقد تم تقدير %8.50 - %7.50وال،يارال الم رولة في صناديق الريت بين  للعقار كمتوسع  %8 معامع الرسملة بـ
 .محع التقييم

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00% 0.00نسبة التشغيع والصيانة والإدارة

24,720,000.00صافي الإيجار السنوي

%8.00معامع الرسملة

SAR    309,000,000.00القيمة الإجمالية للعقار رقماً

ثلاثمائة وتسعة مليون  ريال سعوديالقيمة الإجمالية للعقار كتابتاً

24,720,000.00للمالي الإيجار السنوي للعقار بالكامع
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحليع مع يال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه 16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي انسم
 1210000099 العقار بالث عقاري بن م لق الم لقعبد الرلمن 

 - - مداع بيانال محمود أمين
 

 
 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوابم المالية تحديثلغرض 

ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في أغراض  •
 .التقييم العقاري فقع

لســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .صلالية التقرير ستة أشهر من تاريخ لعداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال ال،اصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندال المرفقة صـــــحيحة واالية 
من الرهن أو أي التاامال قانونية أو أي معوقال 
بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال تذكر    ما لم 

 .التقييم

 .صفحة وعشرون أربعةلن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى مســــــتولية على  •
.مكت  استناد

  
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً

S.R     309,000,000.00

ثلاثمائة وتسعة مليون  ريال سعودي

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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الواقع بمدينة الرياض  تقييم مجمع فلل
بحي الهدا على طريق الأمير فيصل بن 

 فهد بن عبد العزيز 
 (فلل فيفيندا)

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 
 1800139REالتقرير رقم 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 ،السلام عليكم ورحمة الله وبركاته
 

قع بمدينة الرياض بحي الهدا على طريق الأمير فيصوول بن االوتقييم مجمع فلل  - :الموضووو 
 (فلل فيفيندا) عبد العزيزفهد بن 

 
الأمير فيصـــل به فهد طريق على  الهدابمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  
، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراسة المستندات والخرائط عبد العزيزبه 

اللازمة، وبعد إجراء دراســـــــة للمنحقة المحيحة والملاورر للعقار، نرفق طيي التقرير التالي ال   
 .المقدرر السوقيةيوفر البيانات اللازمة ويبيه الأسباب للوصول إلى القيمة 

 
وأن الغاية مه  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف مه ه ا الت

  .تحديث القوائم الماليةلغرض إصداره هو 
 

بمســـــــا ة  فيلا، 24مكون مه  فلل فندقيةأرض مقام عليها ملمع  عه العقار المقدر هو عبارر
، وبمســـــــا ة إجمالية للمباني الصـــــــق المرفق مه قبل العميل ســـــــ   2م10,000للأرض إجمالية 
 . س  رخصة البناء المرفقة مه قبل العميل 2م7,203.48

 
تاريخ في  الراهه للعقار وعلى وضـــــــعي الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنلزر فدننا نقدر القيمة بناء  
 ألف وسووووبعمائةمليو   وثمانية وعشوووورو مائة  هيالســــوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعودي 128,700,000)ريال سعودي 
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

 إبراهيم به محمد اللدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيميه المعتمديه

 1210000037 /رقم 
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 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرات بالسوق العقار 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 فندقية ملمع فلل نو  العقار
 شركة تمديه الأولى العقارية اسم المالك
  %100 نسبة الملكية
 910110039918 رقم الصك

 هـ24/10/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الهدا الحي

 5961/1434 رقم رخصة البناء

 هـ23/03/1434 تاريخ رخصة البناء
 سنوات 3 عمر العقار

 - رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك
 5/1 رقم القطعة

 القوائم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م04/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقار  بتاريخ  تم الكشف على العقار مه قبل ❖

 

جمع المعلومات عه العقار مه الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع تم   ❖
 .للوصول إلى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرر التي يتم تبادل - (: ســـ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
تر  على شــروط مناســبة في صــفقة الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بيه البائع والمشــ

تلارية تعتمد على الإيلاب والقبول بعد عمليات التســـويق المناســـبة بحيث كان الحرفيه على علم 
 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارات بالمنحقة المحيحة بالعقار وتمة انســـتعانة مه الأســـعار  ❖
لعقارات، وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عه أسعار البيع في الآونة الحالية التي تعرض له ه ا

الأخيرر لقحع الأراضــي والعقارات بالمنحقة، ومه ثم أخ ت ه ه الأســعار كمتشــرات للوصــول إلى 
 .القيمة السوقية

 

المعتمدر مه الللنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقار  محابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية المو در للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقار  (USPAP)المهني 

 

لخليج نقر نحه مكت  اســتناد للتقييم العقار  بهني تم إعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات ا ❖
رية وفق معايير التقييم الدولية  ســــــ  اشــــــتراطات الهيئة الســــــعودية للمقيميه المعتمديه، 
وميثاق وآداب وســلوم مهنة التقييم الصــادرر عنها، ونئحة صــناديق انســتثمار العقار  واللوائح 

  .الأخرا ذات العلاقة الصادرر عه هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 دوائر  كومية

 10 مركز شرطة

 10 مدارس

 10 بنوم
 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 10 مستشفيات

 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 15 تلاريةمراكز 
 15 محاعم

 10 فنادق

 10 مححات وقود

 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 (.قصر اليمامة – مركز الملق فهد الثقافي –  ي السفارات)مه قرب العقار  ▪

عه  بالهدوء وابتعاده المحيحة بالعقار المنحقةو يمتاز الحيوقوع العقار بحي الهدا  يث  ▪
 . ضوضاء المدينة

 
 :سلبيات موقع العقار

 .وقوع العقار بعيدا  عه بعض الخدمات مثل المحاعم والملمعات التلارية ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .بحي الهدا بيع الأراضيأسعار  ▪
 .النمط العمراني في المنحقة المحيحة ▪

 .نظام البناء في منحقة العقار ▪
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار

 
 .الإقليميو المحليالتغيرات السلبية في الأوضاع انقتصادية على المستوا  ▪
 .الوضع المالي لمستهجر  العقار ▪

 .التشغيلالمصاريف ونفقات  ▪

 .عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيلة متغيرات متعددرانخفاض  ▪
 .ظهور تشريعات وأنظمة جديدر تحد مه الحركة العمرانية ▪

 .الإشغال السنو  معدنتمما يتسب  في انخفاض  الفندقية الفلل تهجيرضعف الحل  على  ▪
 .بمدينة الرياضللعقارات  ظهور منافسة سعرية ▪
 .الحبيعية والحوادث والعوامل الأخرا الخارجة عه نحاق السيحررالظروف اللوية والكوارث  ▪
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

طريق الأمير فيصل ، ويحده مه اللنوب م20شارع عرض ويحده مه الشمال  الهدايقع العقار بحي 
 .6/1قحعة رقم ، ويحده مه الغرب م20شارع عرض ، ويحده مه الشرق م40عرض  به فهد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.647847 N: 24.650451   
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض سكنياستخدام 
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 :%76 تملك بنسبةصك الصورة 
 

 
 

صي الصق أعلاه هي  تامة  ملكيةعلما  أن العقار بالوقة الحالي مملوم  %76صندوق مه ملكية العقار بنسبة ال ن
 .المرفق مه قبل العميلأدناه كما هو موضح بالصق  ،لصندوق ملكية عقارات الخليج رية
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 :%100 تملك بنسبةصك الصورة 
 

 
 

صــندوق لصــالح  %24أعلاه أني تم افراغ نصــي  شــركة تمدن الأولى للعقارات وهو ما يعادل نســبة الصــق  ســ  
 .%100 مه العقار هو ملكية الصندوق نصي  ليصبح ،ملكية عقارات الخليج رية
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
 ســـــــ   2م10,000بمســـــــا ة إجمالية للأرض  ،فلل فندقيةأرض مقام عليها ملمع  عه العقار هو عبارر

 :كالتالي مفصلة ،الصق المرفق مه قبل العميل
 

 
 المباني 

ومســـححات خضـــراء وموقف  ةفيلا ومســـابح خارجي 24مكون مه  فلل فندقيةمقام على الأرض ملمع 
 ســ   2م7,203.48مســا ة إجمالية للمباني ب ،ى أنشــحة مكون مه محعم وناد  صــحيومبن لكل فيلا

 :رخصة البناء المرفقة مه قبل العميل، مفصلة كالتالي
 

 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المسا ة / م2الملحق العلو  / م2الدور الأول / م2الدور الأرضي / م2القبو / م2المباني

2,007.20-876.001,131.20-نموذج A عدد فلل 1

448.00531.60296.401,276.00-نموذج B عدد فلل 1

554.80-249.00305.80-نموذج F عدد فلل 2

221.20283.30144.24648.74-نموذج D عدد فلل 6

134.50157.2055.44347.14-نموذج G عدد فلل 5

649.24797.0056.161,502.40-نموذج C عدد فلل 9

588.00-294.00294.00-مبنى الأنشحة  

211.50--138.0073.50مبنى الخدمات قبو + دور أرضي

67.70--67.70-مبنى الحراسات

138.003,013.143,500.10552.247,203.48الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 الحول نوع الحد اللهة
 م97.88 م20شارع عرض  شمان  
 م98.42 م40شاع عرض  جنوبا  
 م97 م20شاعر عرض  شرقا  
 م107.35 6/1قحعة  غربا  

  ملا ظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 

 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأمحار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء
    
 - ملا ظات

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
الهيكل 
 الإنشائي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 
  لر

 الخارجي
 جرانية
  لر

 وائط   
 مزدوجة

 خرساني   مركز    سلالم  
خرسانة   

 مسلحة

 اللنوبية
دهان 
  لر

 رخام استقبال
زجاج   

 مزدوج
 منفصل   مصاعد  

 وائط  
  املة

كمرات   
  ديد

 الشرقية
دهان 
  لر

 رخام خلاالمد
جبس   

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
دهان 
  لر

 بلاط الأسحح
إضاءر   

 مخفية
 أخرا  بوابات  

مباني  
 خشبية

 أخرا  

  رار  مائي أسقف وجدران نوعية العزل

 - ملا ظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع
 

 طريقة المقارنة 
 

والمحددر بالقيمة الســــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل ه ه الحريقة لمعرفة القيمة 
زمه التقييم، ومه ثم والتقييم  محلنســــتعمال ه ه الحريقة يتخ  بعيه انعتبار  الة العقار و ر،للعقا

يتم القيام ببعض التعديلات ومه ثمَ  ،للعقار في المنحقة المحيحةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 
وذلق  قارنالمعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 

  .التقييم محل تى نستحيع مقاربتها للعقار 
وه ه التعديلات تنحصر في نحاق اختلاف المسا ات والمكان وأ  مميزات إضافية تعتبر مه الكماليات 

  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير ج ر  في قيمة العقار  ال وجودها
يم مه الســـــــوق المحيحة على طريقتيه التقي محليتم انعتماد في جل  العينات المشـــــــابهة للعقار 

  .العقارييه رئيسيتيه وهما المسح الميداني والتواصل مع الوكلاء
تعتمد في الأســـــــاس على معدنت القيمة الســـــــوقية للمنحقة المحيحة والتي  المقارنةإن طريقة 
ل  أن تكون ضـــــمه الحدود الم كورر ي ســـــعار العقاراتأإن أ  تعديلات تحرأ على العقار و بهايتواجد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكار مبيعات الســـــــوق العقار  
والشرط الأساسي لتحبيق طريقة رسملة للعقارات ذات الدخل المستقر المماثلة للعقار محل التقييم، 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد مستوا استقرار دخل ونمو العقار مستقبلا   •
 .افتراضات الدخل بالرجوع وانعتماد على متشر السوقوضع  •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسحات السوق •
 . ساب صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .تحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التقييم •
  .دل الرسملة للوصول للقيمة السوقيةتحبيق مع •

 



 
 
 
 
 

 
 بمدينة الرياض الهدابحي فلل فيفيندا  تقرير تقييم 17

 

  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر التأجير اليوميجودة الأثاثالخدمات المقدمة من نسبة 100%عمر العقارتصنيف الفندقعدد الغرفمميزات الفيلاالمشغلموقع المقارنةالبيا 

 وض سبا ة
1شرفة 0 0%

-

-

%0.00 %0.00 %0.00 %60.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(4,800.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

 وض سبا ة
1شرفة 0 0%

-

-

%0.00 %0.00 %0.00 %30.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(2,400.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

 وض سبا ة
1شرفة 0 0%

-

-

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

 وض سبا ة
9شرفة 0%

-

-

%0.00 %0.00 %0.00 %30.00 + %0.00 %15.00 + %10.00 + %10.00 + 

(0.00)(0.00)(0.00)(1,140.00)(0.00)(570.00)(380.00)(380.00)

-

9شرفة 0%

-

-

%0.00 %0.00 %0.00 %30.00 + %0.00 %15.00 + %10.00 + %10.00 + 

(0.00)(0.00)(0.00)(900.00)(0.00)(450.00)(300.00)(300.00)

فلل فيفيندا غرناطة

فلل فيفيندا

المقارنة ) 4 (
مداريم كراونالفلاح

متوسحةسنة 20
S.R 3,000.00%65.00 + S.R 4,950.00 المقارنة ) 5 (

نلوم 5غرف 2مداريم كراونالفلاح

نلوم 5غرف 3

شبيهي بالعقار 
المقارن

سنوات 5
شبيهي بالعقار 
المقارن

غرف 3
المقارنة ) 1 (

غرناطة

S.R 10,400.00المقارنة ) 2 ( + %30.00

S.R 8,000.00%60.00 + S.R 12,800.00

شبيهي بالعقار 
المقارن

سنوات 5نلوم 5

سنوات 5نلوم 5غرف 3
S.R 8,000.00

S.R 7,000.00%0.00 

متوسحةسنة 20

S.R 7,000.00

S.R 3,800.00%65.00 + S.R 6,270.00

المقارنة ) 3 (
نلوم 5غرف 3فلل فيفينداغرناطة
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 .الفنادق ذاتها ووكلاء السفرالمصدر  

 وض سبا ة
1شرفة 0 0%

-

-

%20.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(600.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

 ثلاثةآلاف وستمائة ريال سعودي

أربعةآلاف وتسعمائة وخمسو  ريال سعودي

ستةآلاف ومائتا  وسبعو  ريال سعودي

سبعةآلاف ريال سعودي

 عشرة آلاف وأربعمائة ريال سعودي

C سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 3,600.00

D سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 6,270.00

G سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 4,950.00

B سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 10,400.00

F سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 7,000.00

%20.00 + S.R 3,600.00

A سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 12,800.00إثنى عشر  ألف  وثمانمائة ريال سعودي 

سنوات 5نلوم 5غرف 2
شبيهي بالعقار 
المقارن

S.R 3,000.00 المقارنة ) 6 (
بنبان

فندق 
الفيصلية
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 
 
 
 

1 2 3 

6 

4 5 
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 :لإيرادات الفندق طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

 ســــ  مركز المعلومات والأبحاث  علما  أني B - A لنموذج الفلل %50تم تقدير نســــبة الإشــــغال  /الإشــــغال  معدل
 B - A لنموذج الفللونظرا  نرتفاع القيمة التهجيرية  %60 هو 2017لســــنة أن معدنت الأشــــغال  (ماس)الســــيا ية 

 .مه معدل الإشغال السنو  %50تقدير  تم فقد
 

 . س  إفادر العميل وهي قريبة جدا  مه نس  التشغيل للعقارات المشابهة %5تم تقدير نسبة  /الصيانة نسبة 
 

 ســـ  إفادر العميل وهي قريبة جدا  مه نســـ  التشـــغيل  %25تم تقدير نســـبة  / التشـــغيلية المصـــروفات ةنســـب
 .للعقارات المشابهة

 
وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل مخاطر السوق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 

تهجير اليومي يتراوح نادق والمنتلعات لل هة للف ئد للعقارات المشـــــــاب عا قدير  %16 و %14بيه  ال  %15فقد تم ت
 .للعقار محل التقييمالرسملة  معاملكمتوسط 

 
 
 
 

نماذج الفلل
عدد 

الو دات

سعر التهجير 

اليومي
إجمالي الدخل السنو عدد أيام السنةالدخل اليومي

معدل الإشغال 

السنو 

إجمالي الدخل السنو  )بعد 

إضافة معدل الإشغال(

A112,800.0012,800.00365.004,672,000.0050.00%2,336,000.00

B110,400.0010,400.00365.003,796,000.0050.00%1,898,000.00

F27,000.0014,000.00365.005,110,000.0060.00%3,066,000.00

D66,270.0037,620.00365.0013,731,300.0060.00%8,238,780.00

G54,950.0024,750.00365.009,033,750.0060.00%5,420,250.00

C93,600.0032,400.00365.0011,826,000.0060.00%7,095,600.00

-2445,020.00131,970.00365.0048,169,050.0056.67%27,295,795.00

5.00%

25.00%

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
مائة وسبعة وعشرو  مليو   وثلاثمائة وثمانو  ألف  وثلاثمائة وستة وسبعو  ريال 

سعودي وسبعة وستو  هللة

19,107,056.50صافي الدخل

%15.00معامل الرسملة

127,380,376.67القيمة الإجمالية للعقار  رقماً

27,295,795.00إجمالي الدخل السنو  )بعد إضافة معدل الإشغال(

1,364,789.75نسبة التشغيل والصيانة

6,823,948.75نسبة مصاريف موارد)مواد غ ائية,روات ,إدارر,.... إلخ(
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

ن 20أن العقار متجر بالكامل بعقد لمدر  /قيمة الإيلار  ريال  10,937,000م بمبلغ وقدره 28/10/2017تبدأ في  ةســــــ
 ســــــ  العقد المرفق مه قبل العميل، علما  أن قيمة الإيلار متوافقة مع  متزايدر كل خمس ســــــنوات ســــــعود 

 .الرسملة ساب متوسط السوق فقد تم اعتمادها في طريقة 
 

جميع  ســــ  العقد المرفق مه قبل العميل أن المســــتهجر فيي يتحمل  /مصــــاريف التشــــغيل والصــــيانة والإدارر 
 .للعقار مصاريف التشغيل والصيانة والإدارر

 
تم تقدير المردود المالي في المدا المناســــ  في ظل مخاطر الســــوق  "المردود المالي"مل الرسووووملة معا

للعقار محل الرســملة  معاملكمتوســط  %8.5فقد تم تقدير  %9 و %8والخيارات المحرو ة في صــناديق الرية بيه 
 .التقييم

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00% 0.00نسبة التشغيل والصيانة والإدارر

10,937,500.00صافي الإيلار السنو 

%8.50معامل الرسملة

SAR    128,676,470.59القيمة الإجمالية للعقار رقماً

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
مائة وثمانية وعشرو  مليو   وستمائة وستة وسبعو  ألف  
وأربعمائة وسبعو  ريال سعودي وتسعة وخمسو  هللة

10,937,500.00إجمالي الإيلار السنو  للعقار بالكامل
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومات الســــابقة مه ه ا التقرير وتحليل معحيات الســــوق العقار  الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعي الراهه كما هو موضح أدناه16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 
 

 للمقيميه المعتمديهعضوية الهيئة السعودية  فرع المسمى الوظيفي انسم
 1210000099 العقار با ث عقار  عبد الر مه به محلق المحلق

 - - مدخل بيانات محمود أميه
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةإن ه ا التقييم هو قيمة تقديرية  •

ني  عار ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوائم المالية تحديثلغرض 

ن يلوز اســـــــتغلال هـــ ا التقرير إن في أغراض  •
 .التقييم العقار  فقط

 ســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــ ا التقرير فــدن مــدر  •
 .ستة أشهر مه تاريخ إعداده صلا ية التقرير

يلتزم مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومات الواردر  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أ  مســــــئولية للتحقق مه  •
ســـلامة المســـتندات الخاصـــة به ا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
مه الرهه أو أ  التزامات قانونية أو أ  معوقات 

بالمســــــتندات أو يصــــــرح بها طال   ما لم ت كر
 .التقييم

 .صفحة عشرونو اثنانإن ه ا التقرير مكون مه  •

لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مســــــتولية على  •
.مكت  استناد

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً

S.R     128,700,000.00

مائة وثمانية وعشرو  مليو   وسبعمائة ألف  ريال 
سعودي

 المدير العام
 إبراهيم به محمد اللدوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيميه المعتمديه

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 بحي الفيصلية 

 (6بلك )

 ملكية للاستثمارأعد التقرير لشركة 

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800141REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

 (6 بلك) الفيصليةبمدينة الرياض بحي  ةقعاالو ورشةتقييم  - :الموضوع

 
، فقد قمنا بالكشــــف الفعلي الفيصــــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندال وال،رابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةالقيمة  للوصول للى
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةأن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
جســــ   2م14,713.87للأرض بمســــاجة للمالية  ورشــــة،أرض مقام عليها عن العقار المقدر هو عبارة 
جس  رخصة البناء المرفقة من  2م12,045، وبمساجة للمالية للمباني العميل الصك المرفق من قبل

 .قبل العميل
 

تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال سعودي  وستمائة ألف مليون وعشرون ستة هيالسوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعودي 26,600,000)
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومال

 5........................................................................................................................................................................... العمل ن اق

 6..........................................................................................................الربيسية وال،دمال العقار موقع بين المسافال

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيال ممياال

 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرال بالسوق العقاري
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار لجداثيال

 9...................................................................................................................................................................... صورة الم، ع
 10 ........................................................................................................................................................... صورة صك الملكية

 11 ............................................................................................................................................................. صورة رخصة البناء
 12 ........................................................................................................................................................................ العقار وصف

 12 .......................................................................................................................... ال،دمال المتوفرة ومواصفال العقار
 14 ........................................................................................................................................................................... صور العقار

 15 ........................................................................................................................ العقار لتقييم المتبعة التقييم أسالي 

 17 – 16 ................................................................................................................. المقارنال العقارية وعوامل التسوية
 18 .............................................................................................................  تحديد معدل الرسملة وافتراضال التشغيل

 19 ................................................................................................................................................ مواقع العقارال المقارنة

 20 ....................................................................................................................................... طريقة اجتسا  رسملة الدخل
 21 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة السوقية للعقار

 21 .......................................................................................................................................................... الفرضيال والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 ورشة نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 %100 نسبة الملكية
 910115051280 رقم الصك

 هـ10/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

 10137/1432 رقم رخصة البناء
 هـ01/06/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوال 5 عمر العقار
 3251 رقم المخطط التنظيمي

 6 رقم البلك

 رقم القطعة
556 – 557 – 558 – 559 – 560 – 561 – 562 – 563 – 564 – 565 
566 – 567 – 568 – 569 – 570 – 571 – 572 – 573 – 574 – 575 

576 – 577 
 القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض

 م05/12/2018 تاريخ معاينة على العقار
 م16/12/2018 تاريخ التقرير

 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018بتاريخ  للتقييم العقاري مكت  استنادفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع  المعلومال عنتم لمع   ❖
 .للعقار السوقيةللوصول للى القيمة 

 

يتم تبادل هي القيمة المقدرة التي - (:جســـ  المعايير الدولية للتقييم)عريف القيمة الســـوقية ت ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 

 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

ة من الأســـعار الاســـتعان وتمت ة بالعقارالمحي م دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارال بالمن قة ت ❖
وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة  العقارال،لهذه  الحالية التي تعرض

للوصــول للى  ومن ثم أخذل هذه الأســعار كمرشــرال بالمن قة،الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارال 
 .السوقية القيمة

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)للاشـــــــتراطال الدولية للتقييم قرير التقييم العقاري م ابق ت ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفال القياســـــــية الأمريكية الموجدة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطال التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

رير التقييم لصــندوق ملكية عقارال ال،لي  لتقييم العقاري بأنه تم لعداد تققر نحن مكت  اســتناد لن ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية جســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولابحة صــناديق الاســتثمار العقاري واللوابح 

 .الأخرا ذال العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر جكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 مستشفيال
 20 مستوصفال

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .في جي الفيصلية وبالقر  من ورش كبرا الشركال وقوع العقار ▪

 (.طريق الدابري الشرقي وطريق الدابري الجنوبي) قر  العقار من عدة محاور ▪
 .سهولة الدخول وال،روج من وللى العقار ▪

 .م25للى  م20شوارع الداخلية في الم، ع من عرض ال ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .المجاورةتوفر عدد من ال،يارال في المن قة  ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تألير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرة العرض وندرة ال ل  ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميالمحلي والتغيرال السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوا  ❖
 .ألري العقارالوضع المالي لمست ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقال  ❖

 .ان،فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرال متعددة ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض الورش تأليرضعف ال ل  على  ❖
 .بالمن قة المحي ة بالعقار لتألير الورش ظهور منافسة سعرية ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرا ال،ارلة عن ن اق السي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

م، ويحده من الجنو  شــــارع عرض 20يقع العقار بحي الفيصــــلية ويحده من الشــــمال شــــارع عرض 
 .م25م، ويحده من الغر  شارع عرض 25م، ويحده من الشرق شارع عرض 25
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798861 N: 24.635925   
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .است،دام الأرض صناعي ورش ومستودعال
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:ةصك الملكيصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
جس  الصك المرفق  2م14,713.87بمساجة للمالية للأرض  ،ورشةأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة
 :كالتالي مفصلة ،من قبل العميل

 

 
 المباني 

بمســـاجة للمالية للمباني  ،مبنى معدني مكون من دور أرضـــي فقعورشـــة ســـيارال مقام على الأرض 
 .جس  رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 2م12,045

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود وأطوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م89.34 م20شارع عرض  شمالا  
 م14.41منكسر شرقا ب ول  +م  43.2 م25شاع عرض  لنوبا  
 م 203.11 م25شارع عرض  شرقا  
 م 214.14 م25شارع عرض  غربا  

  ملاجظال
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأم ار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملاجظال

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى نوع الأرضيال نوع الوالهال
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال،ارلي

جوابع    صبه
 مادولة

 خرساني   مركاي   سلالم  
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصل   مصاعد  
جوابع  

 جاملة

كمرال   
 جديد

 المداخل كلادين  الشرقية
لبس    صبه

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرال   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 م،فية

 أخرا  بوابال  
مباني  

 خشبية
 أخرا  

 جراري مابي أسقف ولدران العال نوعية

 - ملاجظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
تســــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة التقديرية للعقار محل التقييم والمحددة بالقيمة الســــــوقية 
للعقار، ولاســــتعمال هذه ال ريقة يرخذ بعين الاعتبار جالة العقار محل التقييم ورمن التقييم، ومن ثم 

محي ة، ومن ثمَ يتم القيام ببعض التعديلال نقوم بدراســـة العروض المشـــابهة للعقار في المن قة ال
على العقارال المشـــابهة ليتم تســـويتها بالعقار محل التقييم بما لا يضـــر بقيمة العقار المقارن وذلك 

  .جتى نست يع مقاربتها للعقار محل التقييم
كماليال وهذه التعديلال تنحصر في ن اق اختلاف المساجال والمكان وأي ممياال لضافية تعتبر من ال

  .ال،اصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار جال ولودها
يتم الاعتماد في لل  العينال المشـــــــابهة للعقار محل التقييم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين 

  .ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواصل مع الوكلاء العقاريين
المقارنة تعتمد في الأســـــــاس على معدلال القيمة الســـــــوقية للمن قة المحي ة والتي لن طريقة 

يتوالد بها العقار ولن أي تعديلال ت رأ على أســـــعار العقارال يج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة 
.أدناه

 
 طريقة رسملة الدخل 

 
ملة الدخل على تقدير قيمة العقارال وفقا  لمحاكاة مبيعال الســـــــوق العقاري تعتمد طريقة رســـــــ

للعقارال ذال الدخل المستقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة 
 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  

 
 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل

 
 .تحديد مستوا استقرار دخل ونمو العقار مستقبلا   •
 .وضع افتراضال الدخل بالرلوع والاعتماد على مرشر السوق •
 .وضع افتراضال التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ال السوق •
 .جسا  صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .تحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التقييم •
.ت بيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :التسويةوعوامل  العقارية المقارنات
 

 
 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان
لار
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(180.00)

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %25.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(500.00)

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

لار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %25.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(550.00)

S.R 1,650.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستويأرضالفيصلية

أرض

أرض

SAR 1,590.00 ألف  وخمسمائة وتسعون ريال سعودي متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,200.00م2

S.R 2,400,000.00S.R 2,000.00

2,000.00م2صناعيلايولد

S.R 4,400,000.00S.R 2,200.00%25.00 - 

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%25.00 - S.R 1,500.00

S.R 1,800.00 S.R 8,870,400.00%10.00 - S.R 1,620.00

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

لايولد2017/07/24م 

لايولد2017/10/17م مستوي

4,928.00م2صناعيمستوي
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  :المقارنات العقارية وعوامل التسوية
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %40.00 - 

(24.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)(0.00)-(64.00)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %40.00 - 

(22.50)(0.00)(0.00)(0.00)(22.50)(0.00)-(60.00)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(18.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

1,125.00م2لايولد

المقارنة ) 4 (
السلي

S.R 135.00

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 - S.R 144.00

المقارنة ) 5 (
لايولدالسلي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

مستودع

مستودع

مائة وأربعون ريال سعودي SAR 140.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمستودعات

1,300.00م2

S.R 195,000.00S.R 150.00%10.00 - 

15,000.00م2لايولد

S.R 1,800,000.00S.R 120.00%15.00 + S.R 138.00 المقارنة ) 6 (
5سنوالعرض مباشرمستودعالسلي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق وأن العابد الصافي للعقارال المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأجكام لصناديق الريت، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتري
218,925.00143,400.00خمس سنوال عقد واجدسنوال 5السليالرياضمستودعلدوا ريت
96,613.9480,359.08خمس سنوال عقد واجدسنوال 10المصانعالرياضمستودعالرالحي ريت
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوال 10المصانعالرياضمستودعالمعذر ريت
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20السليالرياضمستودعالمعذر ريت
29,955.4925,000.00خمس سنوالعقد واجدسنتانالمشاعلالرياضمستودعمشاركة ريت

نسبة العائد على الصافينسبة العائد على الإجماليالإيجار الصافي السنويالإيجار الإجمالي السنويقيمة الشراءتاريخ الشراءالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتري
%9.02%٣٠221,680,000.0020,000,000.0020,000,000.009.02 أكتوبر ٢٠١٧السليالرياضمستودعلدوا ريت
%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالرالحي ريت
%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالمعذر ريت
%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧السليالرياضمستودعالمعذر ريت
%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاعلالرياضمستودعمشاركة ريت

--------7.92%7.75%
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 :العقارات المقارنة مواقع
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوســـع ســـعر المتر لايجار في المن قة كما هو  ســـعر متر الإيجار تم تقدير / تقدير ســـعر المتر لايجار
 .موضح بجدول المقارنال أعلاه

 
المستألر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة جس  العقد المرفق من قبل العميل أن  /التشغيل والصيانة  ةنسب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .أعلاه البيوع المشابهةكما هو موضح بالجدول  %7.75العابد للعقارال المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

%7.75معامل الرسملة

26,579,894.19القيمة الإجمالية للعقار رقماً

2,059,941.80للمالي الإيجار السنوي

0.00نسبة التشغيل والصيانة

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
ستة وعشرون مليون  وخمسمائة وتسعة وسبعون ألف  وثمانمائة 

وأربعة وتسعون ريال سعودي وتسعةعشرة هللة

2,059,941.80صافي الإيجار السنوي
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :موضح أدناهم، وعلى وضعه الراهن كما هو  16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي الاسم
 1210000099 العقار باجث عقاري عبد الرجمن بن م لق الم لق

 - - مدخل بيانال محمود أمين

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوابم المالية تحديثلغرض 

لا يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير للا في أغراض  •
 .العقاري فقعالتقييم 

جســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .صلاجية التقرير ستة أشهر من تاريخ لعداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال ال،اصـــة بهذا العقار، وقد تم 

حيحة وخالية افتراض أن المســـــتندال المرفقة صـــــ
من الرهن أو أي التاامال قانونية أو أي معوقال 
بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونواجد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى مســــــرولية على  •
.مكت  استناد

  
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     26,600,000.00

ستة وعشرون مليون  وستمائة ألف  ريال سعودي

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 المعتمدينعضوية الهيئة السعودية للمقيمين 

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 بحي الفيصلية 

 (7بلك )

 ملكية للاستثمارأعد التقرير لشركة 

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800142REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

 (7 بلك) الفيصليةبمدينة الرياض بحي  ةقعاالو ورشةتقييم  - :الموضوع

 
، فقد قمنا بالكشــــف الفعلي الفيصــــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندال وال،رابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةالقيمة  للوصول للى
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةأن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
مســـــ   2م4,865.50للأرض بمســـــامة للمالية  ورشـــــة،أرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة
مســ  رةصــة البناء المرفقة  2م3,663.78، وبمســامة للمالية للمباني العمي الصــك المرفق من قب  

 .من قب  العمي 
 

تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال  11,000,000)ريال سرررعود  عشرررر مليو   إحدى هيالســـوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(سعود 
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومال

 5........................................................................................................................................................................... العم  ن اق

 6..........................................................................................................الربيسية وال،دمال العقار موقع بين المسافال

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيال ممياال

 7................................................................................................................................. تحلي  للمتغيرال بالسوق العقاري
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمح  التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار لمداثيال

 9...................................................................................................................................................................... صورة الم، ع
 10 ........................................................................................................................................................... صورة صك الملكية

 11 ............................................................................................................................................................. صورة رةصة البناء
 12 ........................................................................................................................................................................ العقار وصف

 12 .......................................................................................................................... ال،دمال المتوفرة ومواصفال العقار
 14 ........................................................................................................................................................................... صور العقار

 15 ........................................................................................................................ العقار لتقييم المتبعة التقييم أسالي 

 17 – 16 ................................................................................................................. المقارنال العقارية وعوام  التسوية
 18 .............................................................................................................  تحديد معدل الرسملة وافتراضال التشغي 

 19 ................................................................................................................................................ مواقع العقارال المقارنة

 20 ....................................................................................................................................... طريقة امتسا  رسملة الدة 
 21 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة السوقية للعقار

 21 .......................................................................................................................................................... الفرضيال والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 ورشة العقارنوع 
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 %100 نسبة الملكية
 910120042721 رقم الصك

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

 10144/1432 رقم رخصة البناء
 هـ01/06/1432 تاريخ رخصة البناء
 سنوال 5 عمر العقار

 3251 المخطط التنظيميرقم 
 7 رقم البلك

 555 – 554 – 553 – 552 – 551 – 550 – 549 – 548 – 547 – 546 رقم القطعة
 القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض

 م05/12/2018 تاريخ معاينة على العقار
 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عم  مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قب  ❖

 

تم لمع المعلومال عن العقار من الموقع وتم تحلي  أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:مســـ  المعايير الدولية للتقييم)القيمة الســـوقية تعريف  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 

 .نهما بحكمة وبدون أكراهوتصرف ك  م

 

تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارال بالمن قة المحي ة بالعقار وتمة انســـتعانة من الأســـعار  ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارال، وتم عم  مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 

ار كمؤشــرال للوصــول للى الأةيرة لق ع الأراضــي والعقارال بالمن قة، ومن ثم أةذل هذه الأســع
 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطال الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفال القياســـــــية الأمريكية المومدة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطال التقييم 

 .قييم العقاريوميثاق الشرف المهني ومعايير الت (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارال ال،لي   ❖
رية وفق معايير التقييم الدولية مســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 

العقاري واللوابح وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ونبحة صــناديق انســتثمار 
 .الأةرا ذال العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر مكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 مستشفيال
 20 مستوصفال

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في مي الفيصلية وبالقر  من ورش كبرا الشركال ▪

 (.طريق الدابري الشرقي وطريق الدابري الجنوبي) قر  العقار من عدة محاور ▪
 .سهولة الدةول وال،روج من وللى العقار ▪

 .م25للى  م20لشوارع الداةلية في الم، ع من عرض ا ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال،يارال في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقار تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تهلير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرة العرض وندرة ال ل  ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميو المحلي التغيرال السلبية في الأوضاع انقتصادية على المستوا ❖
 .لمستهلري العقارالوضع المالي  ❖
 .التشغي المصاريف ونفقال  ❖

 .ان،فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرال متعددة ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض الورش تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .بالمن قة المحي ة بالعقار لتهلير الورش ظهور منافسة سعرية ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوام  الأةرا ال،ارلة عن ن اق السي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

عرض  م، ويحده من الجنو  شــــارع20يقع العقار بحي الفيصــــلية ويحده من الشــــمال شــــارع عرض 
 .م25م، ويحده من الغر  شارع عرض 25م، ويحده من الشرق شارع عرض 20
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798153 N: 24.636959   
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض صناعي ورش ومستودعالاست،دام 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
مســ  الصــك المرفق  2م4,865.50بمســامة للمالية للأرض  ،ورشــةأرض مقام عليها عن العقار هو عبارة 
 :كالتالي مفصلة ،من قب  العمي 

 

 
 المباني 

بمســـامة للمالية للمباني  ،ورشـــة ســـيارال مبنى معدني مكون من دور أرضـــي فقعمقام على الأرض 
 .مس  رةصة البناء المرفقة من قب  العمي  2م3,663.78

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود وأطوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م101.75 م20شارع عرض  شمان  
 م92.87 م20شاع عرض  لنوبا  
 م50 م25شارع عرض  شرقا  
 م50.8 م25شارع عرض  غربا  

  ملامظال



 
 
 
 
 

 
 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 7بلك  ورشة تقرير تقييم 13

 

 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأم ار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملامظال

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف ه  يولد بالمبنى نوع الأرضيال نوع الوالهال
الهيك  
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال،ارلي

موابع    صبه
 مادولة

 ةرساني   مركاي   سلالم  
ةرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفص    مصاعد  
موابع  

 ماملة

كمرال   
 مديد

 المداة  كلادين  الشرقية
لبس    صبه

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرال   
 ةشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 م،فية

 أةرا  بوابال  
مباني  

 ةشبية
 أةرا  

 مراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملامظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  مح للعقار  التقديريةتســــــتعم  هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 

رمن التقييم، ومن ثم والتقييم  مح نســــتعمال هذه ال ريقة يؤةذ بعين انعتبار مالة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلال ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 

وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب مح لعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقارالعلى 
  .التقييم مح متى نست يع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلال تنحصر في ن اق اةتلاف المسامال والمكان وأي ممياال لضافية تعتبر من الكماليال 
  .ال،اصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار مال ولودها

تقييم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين ال مح يتم انعتماد في لل  العينال المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواص  مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدنل القيمة الســـــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة رال يســـــعار العقاألن أي تعديلال ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدة  على تقدير قيمة العقارال وفقا  لمحاكاة مبيعال الســـــــوق العقاري 
والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة للعقارال ذال الدة  المستقر المماثلة للعقار مح  التقييم، 

 .الدة  هو توقع استقرار الدة  والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد مستوا استقرار دة  ونمو العقار مستقبلا   •
 .افتراضال الدة  بالرلوع وانعتماد على مؤشر السوقوضع  •
 .وضع افتراضال التشغي  وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ال السوق •
 .مسا  صافي الدة  المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعام  الرسملة •
 .تحديد معام  الرسملة المناس  للعقار مح  التقييم •
.دل الرسملة للوصول للقيمة السوقيةت بيق مع •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 

 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيا 
لار
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(200.00)

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

لار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(220.00)

S.R 1,980.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستويأرضالفيصلية

أرض

أرض

SAR 1,860.00 ألف  وثمانمائة وستو  ريال سعود  متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,200.00م2

S.R 2,400,000.00S.R 2,000.00

2,000.00م2صناعينيولد

S.R 4,400,000.00S.R 2,200.00%10.00 - 

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%10.00 - S.R 1,800.00

S.R 1,800.00 S.R 8,870,400.00%0.00 S.R 1,800.00

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

نيولد2017/07/24م 

نيولد2017/10/17م مستوي

4,928.00م2صناعيمستوي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيا 

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %20.00 - 

(24.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)(0.00)-(32.00)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %15.00 - 

(22.50)(0.00)(0.00)(0.00)(22.50)(0.00)-(22.50)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%25.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 + 

(30.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)

S.R 174.00 المقارنة ) 6 (
5سنوالعرض مباشرمستودعالسلي

مائة وخمسة وسبعو  ريال سعود  SAR 175.00 متوسط سعر المتر التأجير  للمستودعات

1,300.00م2

S.R 195,000.00S.R 150.00%15.00 + 

15,000.00م2نيولد

S.R 1,800,000.00S.R 120.00%45.00 + 

المقارنة ) 5 (
نيولدالسلي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

مستودع

مستودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2نيولدالسلي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظ  م،اطر السوق وأن العابد الصافي للعقارال المشابهة هو  "المردود المالي"الرسملة  معامل

 
 
 

.الشروط والأمكام لصناديق الرية، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
218,925.00143,400.00ةمس سنوال عقد وامدسنوال 5السليالرياضمستودعلدوا رية
96,613.9480,359.08ةمس سنوال عقد وامدسنوال 10المصانعالرياضمستودعالرالحي رية
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوال 10المصانعالرياضمستودعالمعذر رية
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20السليالرياضمستودعالمعذر رية
29,955.4925,000.00ةمس سنوالعقد وامدسنتانالمشاع الرياضمستودعمشاركة رية

نسبة العائد على الصافينسبة العائد على الإجماليالإيجار الصافي السنو الإيجار الإجمالي السنو قيمة الشراءتاريخ الشراءالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
%9.02%٣٠221,680,000.0020,000,000.0020,000,000.009.02 أكتوبر ٢٠١٧السليالرياضمستودعلدوا رية
%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالرالحي رية
%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالمعذر رية
%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧السليالرياضمستودعالمعذر رية
%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاع الرياضمستودعمشاركة رية

--------7.92%7.75%
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 :العقارات المقارنة مواقع
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوســـع ســـعر المتر لايجار في المن قة كما هو  ســـعر متر الإيجار تم تقدير / تقدير ســـعر المتر لايجار
 .المقارنال أعلاهموضح بجدول 

 
المستهلر فيه يتحم  تكاليف الإدارة والصيانة مس  العقد المرفق من قب  العمي  أن  /التشغي  والصيانة  ةنسب

 .والتشغي 
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظ  م،اطر السوق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .كما هو موضح بالجدول أعلاه البيوع المشابهة %7.75العابد للعقارال المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

851,462.50للمالي الإيجار السنوي

0.00نسبة التشغي  والصيانة

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
 عشرة  مليو  وتسعمائة وستة وثمانو  ألف  وستمائة و إثنى عشر  

ريال سعود  وتسعو  هللة

851,462.50صافي الإيجار السنوي

%7.75معام  الرسملة

10,986,612.90القيمة الإجمالية للعقار رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحلي  مع يال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :وضعه الراهن كما هو موضح أدناهم، وعلى  16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي انسم
 1210000099 العقار بامث عقاري عبد الرممن بن م لق الم لق

 - - مدة  بيانال محمود أمين

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوابم المالية تحديثلغرض 

أغراض  ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في •
 .التقييم العقاري فقع

مســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .صلامية التقرير ستة أشهر من تاريخ لعداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال ال،اصـــة بهذا العقار، وقد تم 

تندال المرفقة صـــــحيحة وةالية افتراض أن المســـــ
من الرهن أو أي التاامال قانونية أو أي معوقال 
بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونوامد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى مســــــؤولية على  •
.مكت  استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     11,000,000.00

 إحدى عشر  مليو   ريال سعود 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 السعودية للمقيمين المعتمدين عضوية الهيئة

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 بحي الفيصلية 

 (9بلك )

 ملكية للاستثمارأعد التقرير لشركة 

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800143REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

 (9 بلك) الفيصليةبمدينة الرياض بحي  ةقعاالو ورشةتقييم  - :الموضوع

 
، فقد قمنا بالكشــــف الفعلي الفيصــــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندال وال،رابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةالقيمة  للوصول للى
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةأن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
مســـــ   2م6,098.38للأرض بمســـــامة للمالية  ورشـــــة،أرض مقام عليها عن العقار المقدر هو عبارة 
مس  رخصة البناء المرفقة من  2م4,711، وبمسامة للمالية للمباني العميلالصك المرفق من قبل 

 .قبل العميل
 

تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال سرررعود   ألف وثمانمائةعشرررر مليو   ثلاثة هيالســـوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعود  13,800,000)
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومال

 5........................................................................................................................................................................... العمل ن اق

 6..........................................................................................................الربيسية وال،دمال العقار موقع بين المسافال

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيال ممياال

 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرال بالسوق العقاري
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار لمداثيال

 9...................................................................................................................................................................... صورة الم، ع
 10 ........................................................................................................................................................... صورة صك الملكية

 11 ............................................................................................................................................................. صورة رخصة البناء
 12 ........................................................................................................................................................................ العقار وصف

 12 .......................................................................................................................... ال،دمال المتوفرة ومواصفال العقار
 14 ........................................................................................................................................................................... صور العقار

 15 ........................................................................................................................ العقار لتقييم المتبعة التقييم أسالي 

 17 – 16 ................................................................................................................. المقارنال العقارية وعوامل التسوية
 18 .............................................................................................................  تحديد معدل الرسملة وافتراضال التشغيل

 19 ................................................................................................................................................ مواقع العقارال المقارنة

 20 ....................................................................................................................................... طريقة امتسا  رسملة الدخل
 21 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة السوقية للعقار

 21 .......................................................................................................................................................... الفرضيال والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 ورشة نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 %100 نسبة الملكية
 910120042719 رقم الصك

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

 10124/1432 رقم رخصة البناء
 هـ01/06/1432 تاريخ رخصة البناء
 سنوال 5 عمر العقار

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 9 رقم البلك

 - 544- 543 – 542 – 541 – 540 – 539 – 538 – 537 – 536 – 535 – 534 رقم القطعة
545 

 القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م05/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومال عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة السوقية للعقار

 

يتم تبادل  هي القيمة المقدرة التي- (:مســـ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 

 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

ي ة بالعقار وتمت الاســـتعانة من الأســـعار تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارال بالمن قة المح ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارال، وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 
الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارال بالمن قة، ومن ثم أخذل هذه الأســعار كمتشــرال للوصــول للى 

 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)شـــــــتراطال الدولية للتقييم تقرير التقييم العقاري م ابق للا ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفال القياســـــــية الأمريكية المومدة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطال التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

التقييم لصــندوق ملكية عقارال ال،لي   نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية مســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولابحة صــناديق الاســتثمار العقاري واللوابح 

 .الأخرا ذال العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر مكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 مستشفيال
 20 مستوصفال

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في مي الفيصلية وبالقر  من ورش كبرا الشركال ▪

 (.طريق الدابري الشرقي وطريق الدابري الجنوبي) قر  العقار من عدة محاور ▪
 .سهولة الدخول وال،روج من وللى العقار ▪

 .م25للى  م20لشوارع الداخلية في الم، ع من عرض ا ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال،يارال في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقار تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تهلير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرة العرض وندرة ال ل  ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي  التغيرال السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوا ❖
 .لمستهلري العقارالوضع المالي  ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقال  ❖

 .ان،فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرال متعددة ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض الورش تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .الورش بالمن قة المحي ة لتهلير ظهور منافسة سعرية ❖
 .الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرا ال،ارلة عن ن اق السي رةالظروف  ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

م، ويحده من الجنو  شــــارع عرض 20يقع العقار بحي الفيصــــلية ويحده من الشــــمال شــــارع عرض 
 .م25م، ويحده من الغر  شارع عرض 25م، ويحده من الشرق شارع عرض 20
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.797423 N: 24.637993 
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .ام الأرض صناعي ورش ومستودعالاست،د
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 :صك الملكيةصورة 

 
 



 
 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 9بلك  ورشة تقرير تقييم 11

 

 

  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
مســ  الصــك المرفق  2م6,098.38بمســامة للمالية للأرض  ،ورشــةأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة
 :كالتالي مفصلة ،من قبل العميل

 

 
 المباني 

بمســـامة للمالية للمباني  ،ورشـــة ســـيارال مبنى معدني مكون من دور أرضـــي فقعمقام على الأرض 
 .مس  رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 2م4,711

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود وأطوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م126.61 م20شارع عرض  شمالا  
 م117.72 م20شاع عرض  لنوبا  
 م50 م25شارع عرض  شرقا  
 م50.8 م25شارع عرض  غربا  

  ملامظال
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأم ار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملامظال

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى نوع الأرضيال نوع الوالهال
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال،ارلي

موابع    صبه
 مادولة

 خرساني   مركاي   سلالم  
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصل   مصاعد  
موابع  

 ماملة

كمرال   
 مديد

 المداخل كلادين  الشرقية
لبس    صبه

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرال   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 م،فية

 أخرا  بوابال  
مباني  

 خشبية
 أخرا  

 مراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملامظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع
 

 طريقة المقارنة 
 

والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 
رمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محللاســــتعمال هذه ال ريقة يتخذ بعين الاعتبار مالة العقار و ر،للعقا

يتم القيام ببعض التعديلال ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 
وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما لا يضـــر ب محللعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقارالعلى 

  .التقييم محلمتى نست يع مقاربتها للعقار 
وهذه التعديلال تنحصر في ن اق اختلاف المسامال والمكان وأي ممياال لضافية تعتبر من الكماليال 

  .ال،اصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار مال ولودها
تقييم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين ال محليتم الاعتماد في لل  العينال المشـــــــابهة للعقار 

  .العقاريين ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواصل مع الوكلاء
تعتمد في الأســـــــاس على معدلال القيمة الســـــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 

ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة رال يســـــعار العقاألن أي تعديلال ت رأ على العقار و بهايتوالد 
.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارال وفقا  لمحاكاة مبيعال الســـــــوق العقاري 
والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة للعقارال ذال الدخل المستقر المماثلة للعقار محل التقييم، 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد مستوا استقرار دخل ونمو العقار مستقبلا   •
 .افتراضال الدخل بالرلوع والاعتماد على متشر السوقوضع  •
 .وضع افتراضال التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ال السوق •
 .مسا  صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .تحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التقييم •
.دل الرسملة للوصول للقيمة السوقيةت بيق مع •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 

 
 

 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيا 
لار
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(200.00)

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

لار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(220.00)

S.R 1,980.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستويأرضالفيصلية

أرض

أرض

SAR 1,860.00 ألف  وثمانمائة وستو  ريال سعود  متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,200.00م2

S.R 2,400,000.00S.R 2,000.00

2,000.00م2صناعيلايولد

S.R 4,400,000.00S.R 2,200.00%10.00 - 

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%10.00 - S.R 1,800.00

S.R 1,800.00 S.R 8,870,400.00%0.00 S.R 1,800.00

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

لايولد2017/07/24م 

لايولد2017/10/17م مستوي

4,928.00م2صناعيمستوي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيا 

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %20.00 - 

(24.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)(0.00)-(32.00)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %15.00 - 

(22.50)(0.00)(0.00)(0.00)(22.50)(0.00)-(22.50)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%25.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 + 

(30.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)

S.R 174.00 المقارنة ) 6 (
5سنوالعرض مباشرمستودعالسلي

مائة وخمسة وسبعو  ريال سعود  SAR 175.00 متوسط سعر المتر التأجير  للمستودعات

1,300.00م2

S.R 195,000.00S.R 150.00%15.00 + 

15,000.00م2لايولد

S.R 1,800,000.00S.R 120.00%45.00 + 

المقارنة ) 5 (
لايولدالسلي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

مستودع

مستودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2لايولدالسلي
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 :وافتراضات التشغيلتحديد معدل الرسملة 
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق وأن العابد الصافي للعقارال المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأمكام لصناديق الريت، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
218,925.00143,400.00خمس سنوال عقد وامدسنوال 5السليالرياضمستودعلدوا ريت
96,613.9480,359.08خمس سنوال عقد وامدسنوال 10المصانعالرياضمستودعالرالحي ريت
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوال 10المصانعالرياضمستودعالمعذر ريت
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20السليالرياضمستودعالمعذر ريت
29,955.4925,000.00خمس سنوالعقد وامدسنتانالمشاعلالرياضمستودعمشاركة ريت

نسبة العائد على الصافينسبة العائد على الإجماليالإيجار الصافي السنو الإيجار الإجمالي السنو قيمة الشراءتاريخ الشراءالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
%9.02%٣٠221,680,000.0020,000,000.0020,000,000.009.02 أكتوبر ٢٠١٧السليالرياضمستودعلدوا ريت
%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالرالحي ريت
%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالمعذر ريت
%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧السليالرياضمستودعالمعذر ريت
%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاعلالرياضمستودعمشاركة ريت

--------7.92%7.75%
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 :المقارنةالعقارات  مواقع
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

كما هو  بناء  على متوســـع ســـعر المتر لايجار في المن قة ســـعر متر الإيجار تم تقدير / تقدير ســـعر المتر لايجار
 .موضح بجدول المقارنال أعلاه

 
المستهلر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة أن  مس  العقد المرفق من قبل العميل /التشغيل والصيانة  ةنسب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .كما هو موضح بالجدول أعلاه البيوع المشابهة %7.75العابد للعقارال المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

1,067,216.50للمالي الإيجار السنوي

0.00نسبة التشغيل والصيانة

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
 ثلاثةعشرة مليو   وسبعمائة وسبعو  ألف  وخمسمائة وخمسة 

وثلاثو  ريال سعود  وثمانية وأربعو  هللة

1,067,216.50صافي الإيجار السنوي

%7.75معامل الرسملة

13,770,535.48القيمة الإجمالية للعقار رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه 16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي الاسم
 1210000099 العقار بامث عقاري بن م لق الم لقعبد الرممن 

 - - مدخل بيانال محمود أمين

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوابم المالية تحديثلغرض 

لا يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير للا في أغراض  •
 .التقييم العقاري فقع

مســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .صلامية التقرير ستة أشهر من تاريخ لعداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال ال،اصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندال المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التاامال قانونية أو أي معوقال 
بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال تذكر    ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونوامد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى مســــــتولية على  •
.مكت  استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     13,800,000.00

 ثلاثةعشرة مليو   وثمانمائة ألف  ريال سعود 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 بحي الفيصلية 

 (10بلك )

 ملكية للاستثمارأعد التقرير لشركة 

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800144REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

 (10 بلك) الفيصليةبمدينة الرياض بحي  ةقعاالو ورشةتقييم  - :الموضوع

 
، فقد قمنا بالكشــــف الفعلي الفيصــــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندال وال،رابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةالقيمة  للوصول للى
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةأن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
مســـــ   2م6,729.88للأرض بمســـــامة للمالية  ورشـــــة،أرض مقام عليها عن العقار المقدر هو عبارة 
مس  رخصة البناء المرفقة من  2م5,233، وبمسامة للمالية للمباني العميلالصك المرفق من قبل 

 .قبل العميل
 

تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال سةةةعود   ألف ومائتا عشةةةر مليو   خمسةةةة هيالســـوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعود  15,200,000)
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 10بلك  ورشة تقرير تقييم 3

 

 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومال

 5........................................................................................................................................................................... العمل ن اق

 6..........................................................................................................الربيسية وال،دمال العقار موقع بين المسافال

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيال ممياال

 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرال بالسوق العقاري
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار لمداثيال

 9...................................................................................................................................................................... صورة الم، ع
 10 ........................................................................................................................................................... صورة صك الملكية

 11 ............................................................................................................................................................. صورة رخصة البناء
 12 ........................................................................................................................................................................ العقار وصف

 12 .......................................................................................................................... ال،دمال المتوفرة ومواصفال العقار
 14 ........................................................................................................................................................................... صور العقار

 15 ........................................................................................................................ العقار لتقييم المتبعة التقييم أسالي 

 17 – 16 ................................................................................................................. المقارنال العقارية وعوامل التسوية
 18 .............................................................................................................  تحديد معدل الرسملة وافتراضال التشغيل

 19 ................................................................................................................................................ مواقع العقارال المقارنة

 20 ....................................................................................................................................... طريقة امتسا  رسملة الدخل
 21 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة السوقية للعقار

 21 .......................................................................................................................................................... الفرضيال والشروط
 

 
 
 
 
 
 
 

  



 
 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 10بلك  ورشة تقرير تقييم 4

 

 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ورشة نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 %100 نسبة الملكية
 310120042720 رقم الصك

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

 10131/1432 رقم رخصة البناء
 هـ01/06/1432 تاريخ رخصة البناء
 سنوال 5 عمر العقار

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 10 رقم البلك

 - 532 531 – 530 – 529 – 528 – 527 – 526 – 525 – 524 – 523 – 522 رقم القطعة
533 

 القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م05/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

لمع المعلومال عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع تم   ❖
 .للوصول للى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:مســـ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
تري على شــروط مناســبة في صــفقة الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــ

تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 
 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارال بالمن قة المحي ة بالعقار وتمة انســـتعانة من الأســـعار  ❖
لعقارال، وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الحالية التي تعرض لهذه ا

الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارال بالمن قة، ومن ثم أخذل هذه الأســعار كمتشــرال للوصــول للى 
 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطال الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفال القياســـــــية الأمريكية المومدة للتقييم  (IVSC)اطال التقييم نشـــــــتر
 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارال ال،لي   ❖
ولية مســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، رية وفق معايير التقييم الد

وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ونبحة صــناديق انســتثمار العقاري واللوابح 
 .الأخرا ذال العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر مكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 مستشفيال
 20 مستوصفال

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في مي الفيصلية وبالقر  من ورش كبرا الشركال ▪

 (.طريق الدابري الشرقي وطريق الدابري الجنوبي) قر  العقار من عدة محاور ▪
 .سهولة الدخول وال،روج من وللى العقار ▪

 .م25للى  م20شوارع الداخلية في الم، ع من عرض ال ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال،يارال في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقار تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تهلير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرة العرض وندرة ال ل  ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميو المحلي التغيرال السلبية في الأوضاع انقتصادية على المستوا ❖
 .لمستهلري العقارالوضع المالي  ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقال  ❖

 .ان،فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرال متعددة ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض الورش تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .لتهلير الورش في المن قة المحي ةظهور منافسة سعرية  ❖
 .الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرا ال،ارلة عن ن اق السي رة الظروف ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

م، ويحده من الجنو  شــــارع عرض 20يقع العقار بحي الفيصــــلية ويحده من الشــــمال شــــارع عرض 
 .م25م، ويحده من الغر  شارع عرض 25م، ويحده من الشرق شارع عرض 20
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.797380 N: 24.638653 
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط

 

 .الأرض صناعي ورش ومستودعالاست،دام 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
مســ  الصــك المرفق  2م6,729.88بمســامة للمالية للأرض  ،ورشــةأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة
 :كالتالي مفصلة ،من قبل العميل

 

 
 المباني 

بمســـامة للمالية للمباني ، مبنى معدني مكون من دور أرضـــي فقعورشـــة ســـيارال مقام على الأرض 
 .العميلمس  رخصة البناء المرفقة من قبل  2م5,233

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود وأطوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م139.04 م20شارع عرض  شمان  
 م130.15 م20شاع عرض  لنوبا  
 م50 م25شارع عرض  شرقا  
 م50.8 م25شارع عرض  غربا  

  ملامظال



 
 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 10بلك  ورشة تقرير تقييم 13

 

 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأم ار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملامظال

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف بالمبنىهل يولد  نوع الأرضيال نوع الوالهال
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال،ارلي

موابع    صبه
 مادولة

 خرساني   مركاي   سلالم  
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصل   مصاعد  
موابع  

 ماملة

كمرال   
 مديد

 المداخل كلادين  الشرقية
لبس    صبه

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرال   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 م،فية

 أخرا  بوابال  
مباني  

 خشبية
 أخرا  

 مراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملامظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع
 

 طريقة المقارنة 
 

بالقيمة الســــــوقية والمحددة التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 
رمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محلنســــتعمال هذه ال ريقة يتخذ بعين انعتبار مالة العقار و ر،للعقا

يتم القيام ببعض التعديلال ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 
وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقارالعلى 

  .التقييم محلمتى نست يع مقاربتها للعقار 
وهذه التعديلال تنحصر في ن اق اختلاف المسامال والمكان وأي ممياال لضافية تعتبر من الكماليال 

  .ال،اصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار مال ولودها
التقييم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين  محلل  العينال المشـــــــابهة للعقار يتم انعتماد في ل

  .العقاريين ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواصل مع الوكلاء
تعتمد في الأســـــــاس على معدنل القيمة الســـــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 

ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارال يأن أي تعديلال ت رأ على لالعقار و بهايتوالد 
.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارال وفقا  لمحاكاة مبيعال الســـــــوق العقاري 
المستقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة للعقارال ذال الدخل 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .استقرار دخل ونمو العقار مستقبلا  تحديد مستوا  •
 .وضع افتراضال الدخل بالرلوع وانعتماد على متشر السوق •
 .وضع افتراضال التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ال السوق •
 .مسا  صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .ييمتحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التق •

 .ت بيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 
 

 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيا 
لار
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(200.00)

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

لار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(220.00)

S.R 1,980.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستويأرضالفيصلية

أرض

أرض

SAR 1,860.00 ألف  وثمانمائة وستو  ريال سعود  متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,200.00م2

S.R 2,400,000.00S.R 2,000.00

2,000.00م2صناعينيولد

S.R 4,400,000.00S.R 2,200.00%10.00 - 

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%10.00 - S.R 1,800.00

S.R 1,800.00 S.R 8,870,400.00%0.00 S.R 1,800.00

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

نيولد2017/07/24م 

نيولد2017/10/17م مستوي

4,928.00م2صناعيمستوي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيا 

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %20.00 - 

(24.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)(0.00)-(32.00)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %15.00 - 

(22.50)(0.00)(0.00)(0.00)(22.50)(0.00)-(22.50)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%25.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 + 

(30.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)

S.R 174.00 المقارنة ) 6 (
5سنوالعرض مباشرمستودعالسلي

مائة وخمسة وسبعو  ريال سعود  SAR 175.00 متوسط سعر المتر التأجير  للمستودعات

1,300.00م2

S.R 195,000.00S.R 150.00%15.00 + 

15,000.00م2نيولد

S.R 1,800,000.00S.R 120.00%45.00 + 

المقارنة ) 5 (
نيولدالسلي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

مستودع

مستودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2نيولدالسلي
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 :معدل الرسملة وافتراضات التشغيلتحديد 
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق وأن العابد الصافي للعقارال المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأمكام لصناديق الرية، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
218,925.00143,400.00خمس سنوال عقد وامدسنوال 5السليالرياضمستودعلدوا رية
96,613.9480,359.08خمس سنوال عقد وامدسنوال 10المصانعالرياضمستودعالرالحي رية
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوال 10المصانعالرياضمستودعالمعذر رية
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20السليالرياضمستودعالمعذر رية
29,955.4925,000.00خمس سنوالعقد وامدسنتانالمشاعلالرياضمستودعمشاركة رية

نسبة العائد على الصافينسبة العائد على الإجماليالإيجار الصافي السنو الإيجار الإجمالي السنو قيمة الشراءتاريخ الشراءالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
%9.02%٣٠221,680,000.0020,000,000.0020,000,000.009.02 أكتوبر ٢٠١٧السليالرياضمستودعلدوا رية
%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالرالحي رية
%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالمعذر رية
%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧السليالرياضمستودعالمعذر رية
%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاعلالرياضمستودعمشاركة رية

--------7.92%7.75%
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

 
 
 

 4 5 6 

1 2 3  
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

لايجار في المن قة كما هو بناء  على متوســـع ســـعر المتر  ســـعر متر الإيجار تم تقدير / تقدير ســـعر المتر لايجار
 .موضح بجدول المقارنال أعلاه

 
المستهلر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة أن  مس  العقد المرفق من قبل العميل /التشغيل والصيانة  ةنسب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .كما هو موضح بالجدول أعلاه البيوع المشابهة %7.75العابد للعقارال المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

1,177,729.00للمالي الإيجار السنوي

0.00نسبة التشغيل والصيانة

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
خمسةعشرة مليو   ومائة وستة وتسعو  ألف  وخمسمائة و ثلاثة ريال 

سعود  و ثلاثة وعشرو  هللة

1,177,729.00صافي الإيجار السنوي

%7.75معامل الرسملة

15,196,503.23القيمة الإجمالية للعقار رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي انسم
 1210000099 العقار بامث عقاري بن م لق الم لقعبد الرممن 

 - - مدخل بيانال محمود أمين

 
 

 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوابم المالية تحديثلغرض 

ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في أغراض  •
 .التقييم العقاري فقع

مســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .صلامية التقرير ستة أشهر من تاريخ لعداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال ال،اصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندال المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التاامال قانونية أو أي معوقال 
بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال تذكر    ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونوامد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى مســــــتولية على  •
.مكت  استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     15,200,000.00

خمسةعشرة مليو   ومائتا  ألف  ريال سعود 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 بحي الفيصلية 

 (11بلك )

 ملكية للاستثمارأعد التقرير لشركة 

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800145REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

 (11 بلك) الفيصليةبمدينة الرياض بحي  ةقعاالو ورشةتقييم  - :الموضوع

 
، فقد قمنا بالكشــــف الفعلي الفيصــــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندال وال،رابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
مســـــ   2م7,341,13للأرض بمســـــامة للمالية  ورشـــــة،أرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة

رخصة البناء المرفقة من مس   2م5,733، وبمسامة للمالية للمباني الصك المرفق من قبل العميل
 .قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال ستتتعود   ستتتتة عمتتتر مليوا وستتتتما ة  ل  هيالســـوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعود  16,600,000)
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 11بلك  ورشة تقرير تقييم 3

 

 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومال

 5........................................................................................................................................................................... العمل ن اق

 6..........................................................................................................الربيسية وال،دمال العقار موقع بين المسافال

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيال ممياال

 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرال بالسوق العقاري
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار لمداثيال

 9...................................................................................................................................................................... صورة الم، ع
 10 ........................................................................................................................................................... صورة صك الملكية

 11 ............................................................................................................................................................. صورة رخصة البناء
 12 ........................................................................................................................................................................ العقار وصف

 12 .......................................................................................................................... ال،دمال المتوفرة ومواصفال العقار
 14 ........................................................................................................................................................................... صور العقار

 15 ........................................................................................................................ العقار لتقييم المتبعة التقييم أسالي 

 17 – 16 ................................................................................................................. المقارنال العقارية وعوامل التسوية
 18 .............................................................................................................  تحديد معدل الرسملة وافتراضال التشغيل
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ورشة نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 %100 نسبة الملكية
 810120042722 رقم الصك

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

 10149/1432 رقم رخصة البناء
 هـ01/06/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوال 5 عمر العقار
 3251 التنظيميرقم المخطط 

 11 رقم البلك

 518 – 517 – 516 – 515 – 514 – 513 – 512 – 511 – 510 – 509 – 508 رقم القطعة
– 519 – 520 – 521 

 القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م05/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومال عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة السوقية للعقار

 

يتم تبادل  هي القيمة المقدرة التي- (:مســـ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 

 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

ي ة بالعقار وتمت الاســـتعانة من الأســـعار تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارال بالمن قة المح ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارال، وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 
الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارال بالمن قة، ومن ثم أخذل هذه الأســعار كمتشــرال للوصــول للى 

 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)شـــــــتراطال الدولية للتقييم تقرير التقييم العقاري م ابق للا ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفال القياســـــــية الأمريكية المومدة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطال التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

التقييم لصــندوق ملكية عقارال ال،لي   نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية مســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولابحة صــناديق الاســتثمار العقاري واللوابح 

 .الأخرا ذال العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الر يسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر مكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 مستشفيال
 20 مستوصفال

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في مي الفيصلية وبالقر  من ورش كبرا الشركال ▪

 (.طريق الدابري الشرقي وطريق الدابري الجنوبي) قر  العقار من عدة محاور ▪
 .سهولة الدخول وال،روج من وللى العقار ▪

 .م25م للى 20وارع الداخلية في الم، ع من عرض الش ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال،يارال في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقار تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تهلير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرة العرض وندرة ال ل  ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرال السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوا  ❖
 .لمستهلري العقارالوضع المالي  ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقال  ❖

 .ان،فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرال متعددة ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .ضبمدينة الريا الورش تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .لتهلير الورش بالمن قة المحي ةظهور منافسة سعرية  ❖
 .الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرا ال،ارلة عن ن اق السي رةالظروف  ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

عرض شــــارع ، ويحده من الجنو  م20شــــارع عرض ويحده من الشــــمال  الفيصــــليةيقع العقار بحي 
 .م25شارع عرض ، ويحده من الغر  م25شارع عرض ، ويحده من الشرق م20
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.796887 N: 24.639261     
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض صناعي ورش ومستودعالاست،دام 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وص  العقار
 

 الأرض
مســ  الصــك المرفق  2م7,341,13بمســامة للمالية للأرض  ،ورشــةأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة
 :كالتالي مفصلة ،من قبل العميل

 

 
 المباني 

بمســـامة للمالية للمباني ، دور أرضـــي فقع ورشـــة ســـيارال مبنى معدني مكون منمقام على الأرض 
 .العميلمس  رخصة البناء المرفقة من قبل  2م5,733

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود و طوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م151.47 م20شارع عرض  شمالا  
 م141.58 م20شاع عرض  لنوبا  
 م50 م25عرض شارع  شرقا  
 م50.8 م25شارع عرض  غربا  

  ملامظال
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأم ار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملامظال

 وص  تمطيبات العقار والأعمال الإنما ية

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى نوع الأرضيال نوع الوالهال
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال،ارلي

موابع    صبه
 مادولة

 خرساني   مركاي   سلالم  
خرسانة   

 مسلحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصل   مصاعد  
موابع  

 ماملة

كمرال   
 مديد

 المداخل كلادين  الشرقية
لبس    صبه

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرال   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 م،فية

 أخرا  بوابال  
مباني  

 خشبية
 أخرا  

 مراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملامظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
الســــــوقية والمحددة بالقيمة التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 

رمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محللاســــتعمال هذه ال ريقة يتخذ بعين الاعتبار مالة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلال ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 

وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما لا يضـــر ب محللعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقارالعلى 
  .التقييم محلمتى نست يع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلال تنحصر في ن اق اختلاف المسامال والمكان وأي ممياال لضافية تعتبر من الكماليال 
  .ال،اصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار مال ولودها

التقييم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين  محلل  العينال المشـــــــابهة للعقار يتم الاعتماد في ل
  .العقاريين ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدلال القيمة الســـــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارال يألن أي تعديلال ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارال وفقا  لمحاكاة مبيعال الســـــــوق العقاري 
المستقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة للعقارال ذال الدخل 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .استقرار دخل ونمو العقار مستقبلا  تحديد مستوا  •
 .وضع افتراضال الدخل بالرلوع والاعتماد على متشر السوق •
 .وضع افتراضال التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ال السوق •
 .مسا  صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .التقييمتحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل  •

.ت بيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 
 
 
 

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع  و التقييمطبيعة العقارالموارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبياا
لار
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(200.00)

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

لار
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(220.00)

S.R 1,980.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستويأرضالفيصلية

أرض

أرض

SAR 1,860.00  ل   وثمانما ة وستوا ريال سعود  متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,200.00م2

S.R 2,400,000.00S.R 2,000.00

2,000.00م2صناعيلايولد

S.R 4,400,000.00S.R 2,200.00%10.00 - 

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%10.00 - S.R 1,800.00

S.R 1,800.00 S.R 8,870,400.00%0.00 S.R 1,800.00

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

لايولد2017/07/24م 

لايولد2017/10/17م مستوي

4,928.00م2صناعيمستوي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع  و التقييمالموارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبياا

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %20.00 - 

(24.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)(0.00)-(32.00)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%15.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 + %0.00 %15.00 - 

(22.50)(0.00)(0.00)(0.00)(22.50)(0.00)-(22.50)

لار
لار

60م2 شرق
لار

%25.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %20.00 + 

(30.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(24.00)

S.R 174.00 المقارنة ) 6 (
5سنوالعرض مباشرمستودعالسلي

ما ة وخمسة وسبعوا ريال سعود  SAR 175.00 متوسط سعر المتر التأجير  للمستودعات

1,300.00م2

S.R 195,000.00S.R 150.00%15.00 + 

15,000.00م2لايولد

S.R 1,800,000.00S.R 120.00%45.00 + 

المقارنة ) 5 (
لايولدالسلي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

مستودع

مستودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2لايولدالسلي
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 :التمغيلتحديد معدل الرسملة وافتراضات 
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق وأن العابد الصافي للعقارال المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 

 
 

.الشروط والأمكام لصناديق الريت، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم الممتر 
218,925.00143,400.00خمس سنوال عقد وامدسنوال 5السليالرياضمستودعلدوا ريت
96,613.9480,359.08خمس سنوال عقد وامدسنوال 10المصانعالرياضمستودعالرالحي ريت
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوال 10المصانعالرياضمستودعالمعذر ريت
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20السليالرياضمستودعالمعذر ريت
29,955.4925,000.00خمس سنوالعقد وامدسنتانالمشاعلالرياضمستودعمشاركة ريت

نسبة العا د على الصافينسبة العا د على الإجماليالإيجار الصافي السنو الإيجار الإجمالي السنو قيمة المراءتاريخ المراءالحيالمدينةنوع العقاراسم الممتر 
%9.02%٣٠221,680,000.0020,000,000.0020,000,000.009.02 أكتوبر ٢٠١٧السليالرياضمستودعلدوا ريت
%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالرالحي ريت
%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضمستودعالمعذر ريت
%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧السليالرياضمستودعالمعذر ريت
%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاعلالرياضمستودعمشاركة ريت

--------7.92%7.75%



 
 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 11بلك  ورشة تقرير تقييم 19

 

 :العقارات المقارنة مواقع
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوســـع ســـعر المتر لايجار في المن قة كما هو  ســـعر متر الإيجار تم تقدير / تقدير ســـعر المتر لايجار
 .بجدول المقارنال أعلاه موضح

 
المستهلر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة أن  مس  العقد المرفق من قبل العميل /التشغيل والصيانة  ةنسب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .كما هو موضح بالجدول أعلاه البيوع المشابهة %7.75العابد للعقارال المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

1,284,697.75للمالي الإيجار السنوي

0.00نسبة التشغيل والصيانة

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
ستةعمرة مليوا  وخمسما ة وستة وسبعوا  ل   وسبعما ة وخمسة 

و ربعوا ريال سعود  وستةعمرة هللة

1,284,697.75صافي الإيجار السنوي

%7.75معامل الرسملة

SAR         16,576,745.16القيمة الإجمالية للعقار رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناهم، 16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي الاسم
 1210000099 العقار بامث عقاري عبد الرممن بن م لق الم لق

 - - مدخل بيانال محمود أمين
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
  :الفرضيات والمروط

للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •
نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا

 .القوابم المالية تحديثلغرض 
التقرير للا في أغراض لا يجور اســـــــتغلال هـــذا  •

 .التقييم العقاري فقع

مســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .صلامية التقرير ستة أشهر من تاريخ لعداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال ال،اصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندال المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التاامال قانونية أو أي معوقال 
بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونوامد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى مســــــتولية على  •
.استنادمكت  

 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     16,600,000.00

ستةعمرة مليوا  وستما ة  ل   ريال سعود 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين عضوية
 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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تقييم معرض تجاري الواقع على 
الطريق الدائري الشرقي بمدينة 

 الرياض بحي الفيصلية 
 (25 - 24قطعة )

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800146REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

الدائري الشوووورقي بمدينة الرياض بحي تقييم معرض تجاري الواقع على الطريق  - :الموضووووو 
 (25 - 24قطعة )الفيصلية 

 
، فقد قمنا بالكشــــف الفعلي الفيصــــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندال وال،رابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
الصــ   ســ   2م6,000للأرض بمســا ة للمالية  ورشــة،أرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة
البناء المرفقة من قبل   ســـ  ر صـــة 2م5,168، وبمســـا ة للمالية للمباني المرفق من قبل العميل

 .العميل
 

تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال سعودي  ألف ةثمائوثلا مليون وثلاثون اثنان هيالسوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعودي 32,300,000)
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومال

 5........................................................................................................................................................................... العمل ن اق

 6..........................................................................................................الربيسية وال،دمال العقار موقع بين المسافال

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيال ممياال

 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرال بالسوق العقاري
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار ل داثيال

 9...................................................................................................................................................................... صورة الم، ع
 10 ........................................................................................................................................................... صورة ص  الملكية

 11 ............................................................................................................................................................. صورة ر صة البناء
 12 ........................................................................................................................................................................ العقار وصف

 12 .......................................................................................................................... ال،دمال المتوفرة ومواصفال العقار
 14 ........................................................................................................................................................................... صور العقار

 15 ........................................................................................................................ العقار لتقييم المتبعة التقييم أسالي 

 17 – 16 ................................................................................................................. المقارنال العقارية وعوامل التسوية
 18 ................................................................................................................................................ مواقع العقارال المقارنة

 19 .................................................................................................................................................. طريقة ا تسا  التكلفة

 20 ....................................................................................................................................... طريقة ا تسا  رسملة الد ل
 21 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة السوقية للعقار

 21 .......................................................................................................................................................... الفرضيال والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 معرض مياانين تجاري نو  العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 %100 نسبة الملكية
 810120042723 رقم الصك

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

 17964/1432 رقم رخصة البناء
 هـ09/10/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوال 5 عمر العقار
 3251 التنظيميرقم المخطط 

 - رقم البلك
 25 - 24 رقم القطعة

 القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م05/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومال عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (: ســـ  المعايير الدولية للتقييم)القيمة الســـوقية تعريف  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 

 .نهما بحكمة وبدون أكراهوتصرف كل م

 

تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارال بالمن قة المحي ة بالعقار وتمة انســـتعانة من الأســـعار  ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارال، وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 

ار كمؤشــرال للوصــول للى الأ يرة لق ع الأراضــي والعقارال بالمن قة، ومن ثم أ ذل هذه الأســع
 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطال الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفال القياســـــــية الأمريكية المو دة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطال التقييم 

 .قييم العقاريوميثاق الشرف المهني ومعايير الت (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارال ال،لي   ❖
رية وفق معايير التقييم الدولية  ســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 

العقاري واللوابح وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ونبحة صــناديق انســتثمار 
  .الأ را ذال العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر  كومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 مستشفيال
 20 مستوصفال

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 20 فنادق

 10 مح ال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

رمميزات العقا
 .بحي الفيصلية بالقر  من ورش كبرا الشركال وقوع العقار على ال ريق الدابري الشرقي ▪

 (.طريق الدابري الشرقي وطريق الدابري الجنوبي) من عدة محاورر  العقار ق ▪
 .سهولة الد ول وال،روج من وللى العقار ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال،يارال في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .ال ريق الدابري الشرقيعلى  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .المعارض التجاري على ال ريق الدابري الشرقيأسعار تهلير  ❖
 .كثرة العرض وندرة ال ل  ❖

 .النمع العمراني في المن قة المحي ة ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرال السلبية في الأوضاع انقتصادية على المستوا  ❖
 .الوضع المالي لمستهلري العقار ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقال  ❖

 .ان،فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرال متعددة ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض المعارض تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .بمدينة الرياض لإيجار المعارض ظهور منافسة سعرية ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأ را ال،ارلة عن ن اق السي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

ويحده من الجنو  ق عة م، 10يقع العقار بحي الفيصــــلية ويحده من الشــــمال ممر مشــــاة عرض 
 .م25م، ويحده من الغر  شارع 100، ويحده من الشرق الدابري الشرقي عرض 26رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798990 N: 24.637954   
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض تجارياست،دام 
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 :الملكية صكصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
 ســــ  الصــــ   2م6,000 بمســــا ة للمالية للأرض ،معرض مياانينأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة

 :كالتالي مفصلة ،المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

مكون من دور أرضـــــي  ةمعدني معرض مياانين تجاري مبني من لدران بل  وأســـــقفمقام على الأرض 
، مفصــــلة البناء المرفقة من قبل العميل ســــ  ر صــــة  2م5,186بمســــا ة للمالية للمباني  ،ومياانين
 :كالتالي

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة / م2الميزانينالدور الأرضي / م2القبو / م2البيان

3,600.001,586.005,186.00-المعرض التجاري

0.003,600.001,586.005,186.00الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م60 م10ممر مشاة عرض  شمان  
 م60 26ق عة رقم  لنوبا  
 م100 م100الدابري الشرقي عرض  شرقا  
 م100 م25شارع  غربا  

  ملا ظال
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأم ار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملا ظال

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى نوع الأرضيال الوالهال نوع
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 ال،ارلي دهان الشمالية
 وابع    سيرامي 

 مادولة
  رساني   مركاي   سلالم  

 رسانة   
 مسلحة

 استقبال دهان الجنوبية
رلاج    سيرامي 

 مادوج
 منفصل   مصاعد  

 وابع  
  املة

كمرال   
  ديد

 المدا ل رلاج الشرقية
لبس    سيرامي 

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرال   
  شبية

 شينكو الأس ح دهان الغربية
لضاءة   

 م،فية
 أ را  بوابال  

مباني  
  شبية

 أ را  

  راري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملا ظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 

رمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محلنســــتعمال هذه ال ريقة يؤ ذ بعين انعتبار  الة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلال ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 

وذل   المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار باليتم تســـويتها المشـــابهة  العقارالعلى 
  .التقييم محل تى نست يع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلال تنحصر في ن اق ا تلاف المسا ال والمكان وأي ممياال لضافية تعتبر من الكماليال 
  .ال،اصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار  ال ولودها

التقييم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين  محلعتماد في لل  العينال المشـــــــابهة للعقار يتم ان
  .العقاريين ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدنل القيمة الســـــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارال يألن أي تعديلال ت رأ على العقار و ابهيتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الد ل على تقدير قيمة العقارال وفقا  لمحاكاة مبيعال الســـــــوق العقاري 
الد ل المستقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة للعقارال ذال 

 .الد ل هو توقع استقرار الد ل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .استقرار د ل ونمو العقار مستقبلا   تحديد مستوا •
 .وضع افتراضال الد ل بالرلوع وانعتماد على مؤشر السوق •
 .وضع افتراضال التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ال السوق •
 . سا  صافي الد ل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .قييمتحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل الت •
   .ت بيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 
 
 

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان

لار
لار

100م2 شرق
لار

%20.00 - %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

-(1,300.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(650.00)

15م2 شمال
15م2 لنو 
15م2 شرق
100م2 غر 

%25.00 - %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

-(1,500.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

100م2 شمال
15م2 لنو 
15م2 شرق

لار
%20.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(750.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

S.R 4,500.00 المقارنة ) 3 (
2016/10/17م مستويأرضالمناخ

أرض

أرض

أربعةآلاف وخمسمائة وخمسون ريال سعودي SAR 4,550.00 متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

7,000.00م2

S.R 42,000,000.00S.R 6,000.00

3,500.00م2تجاري ربيسينيولد

S.R 13,125,000.00S.R 3,750.00%20.00 + 

المقارنة ) 1 (
الربوة

%25.00 - S.R 4,500.00

S.R 6,500.00 S.R 16,250,000.00%30.00 - S.R 4,550.00

المقارنة ) 2 (
تجاري ربيسيالروابي

نيولد2016/07/24م 

نيولد2016/02/17م مستوي

2,500.00م2تجاري ربيسيمستوي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان

لار
لار

100م2 شرق
لار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %5.00 - %0.00 %25.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(35.00)(0.00)-(175.00)

لار
لار

100م2 شرق
لار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %10.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(54.00)

لار
لار
لار

60م2 غر 
%0.00 %0.00 %10.00 + %0.00 %5.00 - %0.00 %15.00 - 

(0.00)(0.00)(55.00)(0.00)-(27.50)(0.00)-(82.50)

S.R 495.00 المقارنة ) 6 (
الفيصلية

معرض 
مياانين

لديدعرض مباشر

خمسمائة ريال سعودي SAR 500.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمعرض

660.00م2

S.R 356,400.00S.R 540.00%10.00 - 

293.00م2نيولد

S.R 161,150.00S.R 550.00%10.00 - 

المقارنة ) 5 (
نيولدالفيصلية

لديدعرض مباشر

5سنوالعرض مباشر

معرض 
مياانين

معرض 
مياانين

S.R 486.00

S.R 700.00 S.R 115,500.00%30.00 - S.R 490.00 المقارنة ) 4 (
165.00م2نيولدالفيصلية
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

 
 
 

1 

2 

3 

4 

6 

5 
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 :التكلفةطريقة احتساب 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الوصف
قبو

أرضي تجاري
مياانين

ملا ق علوية
إجمالي مساحات البناء

انلماليسعر المترالمربع للبناءمس ح البناء )م2(#
5,168.00100.00516,800.00أعمال التجهياال الأولية للموقع

5,168.00400.002,067,200.00أعمال الهيكل ال،رساني

5,168.00100.00516,800.00أعمال انلكتروميكانيكال

5,168.00500.002,584,000.00أعمال التش يبال

للمالي تكلفة الإنشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار الإفتراضي

40.005.0035.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة الإهلامقيمة المبنى الجديد

5,684,800.00710,600.004,974,200.00

متوسع سعر متر البناء بعد ا تسا  الإهلام
6,000.004,550.0027,300,000.00 الأرض

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

1,100.00

المساحة )م2(
-

3,600.00

5,684,800.00

5,168.00

اثنان وثلاثون مليون  ومائتان وأربعة وسبعون ألف  ومائتان ريال 
سعودي

1,568.00

-

نسبة الإهلام

SAR       32,274,200.00

962.50
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوســـع ســـعر المتر لايجار في المن قة كما هو  ســـعر متر الإيجار تم تقدير / ســـعر المتر لايجارتقدير 
 .موضح بجدول المقارنال أعلاه

 
المستهلر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة أن   س  العقد المرفق من قبل العميل /التشغيل والصيانة  ةنسب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل م،اطر السوق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .%8العابد للعقارال المشابهة 

 
 .شاغر، وقد تم افتراض أنه مؤلر وتم  سابه 2المعرض رقم  /ملا ظة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SAR    500.00م2,584.002مسا ة المعرض 1

SAR    500.00م2,584.002مسا ة المعرض 2

0.00%

2,584,000.00للمالي الإيجار السنوي

اثنان وثلاثون مليون  وثلاثمائة ألف  ريال سعوديالقيمة الإجمالية للعقار كتابتاً

2,584,000.00صافي الإيجار السنوي

%8.00معامل الرسملة

32,300,000.00القيمة الإجمالية للعقار رقماً

سعر المتر المربع لايجار

سعر المتر المربع لايجار

0.00نسبة التشغيل والصيانة
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي انسم
 1210000099 العقار با ث عقاري بن م لق الم لقعبد الر من 

 - - مد ل بيانال محمود أمين
 

 
 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوابم المالية تحديثلغرض 

ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في أغراض  •
 .التقييم العقاري فقع

 ســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .صلا ية التقرير ستة أشهر من تاريخ لعداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال ال،اصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندال المرفقة صـــــحيحة و الية 
من الرهن أو أي التاامال قانونية أو أي معوقال 

بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال تذكر    ما لم 
 .التقييم

 .صفحة عشرونوا د ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى مســــــؤولية على  •
.مكت  استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     32,300,000.00

اثنان وثلاثون مليون  وثلاثمائة ألف  ريال سعودي

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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تقييم مبنى تجاري مكتبي الواقع بمدينة 
اء على طريق الأمير سلطان جدة بحي الزهر

 العزيز بن عبد
 (مبنى دينار التجاري)

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800149REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

جاري مكتبي :الموضوووووووو  جدة بحي الزهراء تقييم مبنى ت نة  مدي على طريق الأمير  الواقع ب
 (مبنى دينار التجاري)سلطان بن عبدالعزيز 

 
، فقد قمنا بالكشــــــل اللعلي على الزهراءبحي  جدةبناءً على طلبكم لتقييم العقار الواقع بمدينة 

واقع العقار، ومعاينة ودراســة المســتندال والطراللا اللا مة، وبعد ءجراء دراســة للمنمقة المحيمة 
والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللا مة ويبين الأســبال للولــوى ءلى 

 .المقدرة السوقيةالقيمة 
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .تحديث القوالم الماليةلغرض ءلداره هو 

 
للأرض بمســــــــايــة ءجمــاليــة  ،مكتبي تجــاري مبنىأرض مقــام عليهــا  عن العقــار المقــدر هو عبــارة

يســـ   2م15,259.40، وبمســـاية ءجمالية للمباني الصـــل المرفق من قبل العميليســـ   2م4,761.50
 .رخصة البناء المرفقة من قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجزة فدننا نقدر القيمة بناءً 
ريال  ألفوخمسمائة مليون  وأربعة وعشرونمائة  هيالسوقية للعقار وأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعودي 124,500,000)سعودي 
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 المدير العام
 ءبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 المحتويات
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مبنى تجاري مكتبي نو  العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 %100 نسبة الملكية
 320211028845 رقم الصك

 هـ29/01/1439 تاريخ الصك

 جدة كتابة العدل
 جدة المدينة
 الزهراء الحي

 609/1424 رقم رخصة البناء

 هـ24/03/1424 تاريخ رخصة البناء
 سنوال 10 عمر العقار

 ع / 526 / 3 رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك
 180 - 177 رقم القطعة

 القوالم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م09/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشل على العقار من قبل ❖

 

تم جمع المعلومال عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع   ❖
 .للولوى ءلى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادى - (:ميســـ  المعايير الدولية للتقيي)تعريل القيمة الســـوقية  ❖
الألــوى على أســاســها في تاريخ التقييم بين البالع والمشــتري على شــروط مناســبة في لــلقة 
تجارية تعتمد على الإيجال والقبوى بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان المرفين على علم 

 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

ســـعار للعقارال بالمنمقة المحيمة بالعقار وتملا اعســـتعانة من الأســـعار تم دراســـة مســـتو  الأ ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارال، وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 
الأخيرة لقمع الأراضــي والعقارال بالمنمقة، ومن ثم أخذل هذه الأســعار كمتشــرال للولــوى ءلى 

 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)ر التقييم العقاري ممابق للاشـــــــتراطال الدولية للتقييم تقري ❖
ومتوافقاً مع الموالـــــــلال القياســـــــية الأمريكية المويدة للتقييم  (IVSC)عشـــــــتراطال التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

العقاري بأنه تم ءعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارال الطلي  نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم  ❖
ريلا وفق معايير التقييم الدولية يســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآدال وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، وعلحة لــناديق اعســتثمار العقاري واللوالح 

  .عن هيئة السوق المالية الأخر  ذال العلاقة الصادرة
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 دوالر يكومية
 10 مركز شرطة

 5 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 10 مستشليال
 10 مستوللال

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 5 مماعم
 10 فنادق

 10 محمال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

الطدمال  وبالقرل من العزيزء وعلى طريق الأمير سلمان بن عبدالزهراوقوع العقار في يي  ▪
 .مثل مماعم وبنوم ومدارس وأندية رياضية

 (.العزيزالملل عبدوطريق شارع يراء ) قرل العقار من عدة محاور ▪

 .سهولة الولوى من وءلى العقار ▪

  
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الطيارال في المنمقة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .على طريق الأمير سلمانالتجارية  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .على طريق الأمير سلمان والمكات  المعارضأسعار تأجير  ❖
 .كثرة العرض وندرة المل  ❖

 .النملا العمراني في المنمقة المحيمة ❖

 .نظام البناء في منمقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرال السلبية في الأوضاع اعقتصادية على المستو   ❖
 .ينمستأجرلل الوضع المالي ❖
 .التشغيلالمصاريل ونلقال  ❖

 .نتيجة متغيرال متعددةم في أسعار العقار في مدينة جدة انطلاض عا ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بالمنمقة والمكات  المعارضلإيجارال ظهور منافسة سعرية  ❖
 .الظروف الجوية والكوارث المبيعية والحوادث والعوامل الأخر  الطارجة عن نماق السيمرة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

، 183م، ويحده من الجنول قمعة رقم 15يقع العقار بحي الزهراء ويحده من الشـــماى شـــارع عرض 
 .182 – 181 – 179 – 178م، ويحده من الغرل قمعة رقم 70ويحده من الشرق شارع 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 39.142447 N: 21.601928   

 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 
 .تجاريالأرض ستطدام ا
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 :صك الملكيةصورة 

 
 



 
 
 
 
 

  
 جدةبمدينة  الزهراءبحي مبنى دينار التجاري  تقرير تقييم 11

 

  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
يســـ   2م4,761,50، بمســـاية ءجمالية للأرض مكتبي تجاري مبنىأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة

 :كالتالي ملصل ،الصل المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

يســــــ  رخصــــــة البناء  2م15,259.40بمســــــاية ءجمالية للمباني  ،مكتبي تجاري مبنىمقام على الأرض 
 :، ملصلة كالتاليالمرفقة من قبل العميل

 

 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة المباني )م2(عدد الوحدات معارض ومكاتبالبيان

2,935.00-القبو )م2(

2,891.00-الدور الأرضي )م2(

2,150.00-ميزانين )م2(

2,983.00-دور أوى )م2(

2,983.00-دور ثاني )م2(

1,124.40-الملحق العلوي )م2(

193.00-الأسوار )م ط(

15,259.40-الإجمالي

 الأرض حدود وأطوال
 الموى نوع الحد الجهة
 م41 م15شارع عرض  شماعً 
 م47 183قمعة رقم  جنوباً 
 م105 م70شارع  شرقاً 
 م109 182 – 181 – 179 – 178قمعة رقم  غرباً 

 - ملايظال
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 لرف مياه الأممار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملايظال

 الإنشائيةوصف تشطيبات العقار والأعمال 

 نوع التكييل هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيال نوع الواجهال
الهيكل 
 الإنشالي

 نوع الأسقل

 الشمالية
 يجر

 الطارجي
يواللا    -

 مزدوجة
 خرساني   مركزي   سلالم  

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 يجر

 استقباى
 جاج    رخام

 مزدوج
 منلصل   مصاعد  

يواللا  
 ياملة

كمرال   
 يديد

 الشرقية
 جاج 
 ويجر

 المداخل
جبس    رخام

 بالسقل
 شبام   مواقل  

مباني  
 معدنية

كمرال   
 خشبية

 الغربية
 دهان

 - الأسمح
ءضاءة   

 مطلية
 أخر   بوابال  

مباني  
 خشبية

 أخر   

 يراري مالي أسقل وجدران نوعية العزى

 - ملايظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل هذه المريقة لمعرفة القيمة 

 من التقييم، ومن ثم والتقييم  محلعســــتعماى هذه المريقة يتخذ بعين اععتبار يالة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلال ومن ثمَ  ،للعقار في المنمقة المحيمةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 

وذلل  المقارنعقار القيمة التقييم بما ع يضـــر ب محلقار لعليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقارالعلى 
  .التقييم محليتى نستميع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلال تنحصر في نماق اختلاف المسايال والمكان وأي مميزال ءضافية تعتبر من الكماليال 
  .الطالة بالعقار ولتعتمد تغيير جذري في قيمة العقار ياى وجودها

التقييم من الســـــــوق المحيمة على طريقتين  محلاد في جل  العينال المشـــــــابهة للعقار يتم اععتم
  .العقاريين رليسيتين وهما المسح الميداني والتوالل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدعل القيمة الســـــــوقية للمنمقة المحيمة والتي  المقارنةءن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارال يأءن أي تعديلال تمرأ على العقار و بهايتواجد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارال وفقاً لمحاكاة مبيعال الســـــــوق العقاري 
الدخل المستقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لتمبيق طريقة رسملة للعقارال ذال 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلاً 
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .استقرار دخل ونمو العقار مستقبلاً  تحديد مستو  •
 .وضع افتراضال الدخل بالرجوع واععتماد على متشر السوق •
 .وضع افتراضال التشغيل وفقاً لحالة العقار وبالقياس لمتوسمال السوق •
 .يسال لافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المد  المناس  لمعامل الرسملة •
 .التقييمتحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل  •

.تمبيق معدى الرسملة للولوى للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسوية الأراضي المقارنات
 

 
 
 
 

 .و ارة العدى، والوكلاء العقاريين :المصدر

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان
15م2 شماى

جار
جار

40م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %8.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(1,360.00)

جار
جار
جار

40م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %8.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(1,440.00)

جار
جار
جار

40م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %7.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(1,190.00)

S.R 15,810.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستويأرضالنعيم

أرض

أرض

ستةعشرة ألف  و ثلاثة ريال سعودي و ثلاثة وثلاثون هللة SAR 16,003.33 متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,000.00م2

S.R 18,000,000.00S.R 18,000.00

1,595.00م2تجاري رليسيعيوجد

S.R 27,115,000.00S.R 17,000.00%7.00 - 

المقارنة ) 1 (
النهضة

%8.00 - S.R 16,560.00

S.R 17,000.00 S.R 20,060,000.00%8.00 - S.R 15,640.00

المقارنة ) 2 (
تجاري رليسيالنهضة

عيوجدعرض مباشر

عيوجدعرض مباشرمستوي

1,180.00م2تجاري رليسيمستوي
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  :التسويةالمقارنات المعارض وعوامل 
 

 
 

 .الوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان

جار
جار

40م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %45.00 + 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(540.00)

جار
جار
جار

40م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

60م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

1,100.00م2عيوجد

المقارنة ) 4 (
النعيم

S.R 1,700.00

S.R 1,200.00 S.R 1,320,000.00%45.00 + S.R 1,740.00

المقارنة ) 5 (
عيوجدالنعيم

5سنوالعرض مباشر

5سنوالعرض مباشر

معرض 
ميزانين

معرض 
ميزانين

SAR 1,750.00 ألف  وسبعمائة وخمسون ريال سعودي متوسط سعر المتر التأجيري للمعرض

177.00م2

S.R 300,900.00S.R 1,700.00%0.00 

150.00م2عيوجد

S.R 270,000.00S.R 1,800.00%0.00 S.R 1,800.00 المقارنة ) 6 (
النهضة

معرض 
ميزانين

جديدعرض مباشر
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  :وعوامل التسوية المكاتبالمقارنات 
 

 
 
 
 

 .الوكلاء العقاريين :المصدر

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان
-

-

-

-

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

-

-

-

-

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

-

-

-

-

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

سبعمائة وخمسون ريال سعوديSAR 750.00متوسط سعر المتر للمكاتب 

S.R 750.00

عيوجد
المقارنة ) 9 (

5سنوالعرض مباشرمكت الزهراء

S.R 750.00

200.00م2

S.R 150,000.00S.R 750.00%0.00 

224.00م52سنوال

S.R 168,000.00S.R 750.00%0.00 

%0.00 

عيوجد

S.R 750.00 المقارنة ) 7 (
100.00م2عيوجد5سنوالعرض مباشرمكت النعيم

S.R 75,000.00S.R 750.00

المقارنة ) 8 (
عرض مباشرمكت النعيم
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 :العقارات المقارنة مواقع
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 :التكلفةطريقة احتساب 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
الوصف

قبو
الدور الأرضي

ميزانين
الدور الأوى
الدور الثاني

الملحق العلوي
إجمالي مساحات البناء

اعجماليسعر المترالمربع للبناءمسمح البناء )م2(#
15,066.40150.002,259,960.00أعماى التجهيزال الأولية للموقع

15,066.40600.009,039,840.00أعماى الهيكل الطرساني

15,066.40150.002,259,960.00أعماى اعلكتروميكانيكاى

15,066.401,500.0022,599,600.00أعماى التشميبال

ءجمالي تكللة الإنشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار الإفتراضي

40.0010.0030.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة الإهلامقيمة المبنى الجديد

36,159,360.009,039,840.0027,119,520.00

سعر متر البناء بعد الإهلام
%25.00هامش الربح للمباني

ءجمالي تكللة الإنشاء بعد الإهلام + هامش 
الربح

4,671.5016,000.0074,744,000.00 الأرض

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

نسبة الإهلام

SAR       108,643,400.00

1,800.00

2,400.00

المساحة )م2(
2,935.00

2,891.00

36,159,360.00

15,066.40

مائة وثمانية مليون  وستمائة و ثلاثة وأربعون ألف  وأربعمائة ريال 
سعودي

2,150.00

2,983.00

2,983.00

6,779,880.00

33,899,400.00

1,124.40



 
 
 
 

  
 جدةبمدينة  الزهراءبحي مبنى دينار التجاري  تقرير تقييم 21

 

 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

ريال  9,957,640م بمبلغ وقدره 17/10/2017ســــــنوال تبدأ في  7أن العقار متجر بالكامل بعقد لمدة  /قيمة الإيجار 
ق فقد تم أن قيمة الإيجار متوافقة مع متوســـــلا الســـــو ســـــعودي يســـــ  العقد المرفق من قبل العميل، علماً 

 .اعتمادها في طريقة الرسملة
 

يســ  العقد المرفق من قبل العميل أن المســتأجر فيه يتحمل مصــاريل  /والإدارة  التشــغيل والصــيانة مصــاريل
 .التشغيل والصيانة والإدارة

 
ود المالي في المد  المناســــ  في ظل مطاطر الســــوق ردتم تقدير الم "ود الماليردالم"معامل الرسووووملة 

ــــ فقد تم تقدير %8.50 - %7.50والطيارال الممروية في لناديق الريلا بين  للعقار كمتوسلا  %8 معامل الرسملة بـ
 .محل التقييم

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

9,957,640.00ءجمالي الإيجار السنوي للعقار بالكامل

SAR    124,470,500.00القيمة الإجمالية للعقار رقماً

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
مائة وأربعة وعشرون مليون  وأربعمائة وسبعون ألف  

وخمسمائة ريال سعودي

0.00نسبة التشغيل والصيانة والإدارة

9,957,640.00لافي الإيجار السنوي

%8.00معامل الرسملة
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحليل معميال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 

 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيلي اعسم
 1220001272 العقار بايث عقاري ءبراهيم لابر سيدال

 - - مدخل بيانال محمود أمين

 
 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةءن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوالم المالية تحديثلغرض 

ع يجو  اســـــــتغلاى هـــذا التقرير ءع في أغراض  •
 .التقييم العقاري فقلا

يســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .للايية التقرير ستة أشهر من تاريخ ءعداده

يلتزم مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال الطالـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندال المرفقة لـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التزامال قانونية أو أي معوقال 

بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال تذكر    ما لم 
 .التقييم

 .للحة اثنان وعشرونءن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم ءعداد التقرير دون أدنى مســــــتولية على  •
.مكت  استناد

  
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً

S.R     124,500,000.00

مائة وأربعة وعشرون مليون  وخمسمائة ألف  ريال سعودي

 المدير العام
 ءبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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قيد الإنشاء الواقع  مطعم تقييم مبنى
بمدينة جدة على طريق الأمير 

 عبدالمجيد بحي الشراع 
 (برجر كنج حي الشراع)

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 
 1800148REالتقرير رقم 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

الأمير عبدالمجيد طريق على  جدةالواقع بمدينة قيد الإنشاء  مطعم مبنىتقييم  - :الموضوع
 (برجر كنج حي الشراع) الشراعبحي 

 
، فقد الشــــراعبحي  الأمير عبدالمجيدعلى طريق بمدينة جدة الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء 
دراســـــــة للمنحقة المحيحة والمجاورة للعقار، نرفق طيي التقرير التالي ال ا يوفر البيانات اللازمة 

 .المقدرة السوقيةويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةأن الهدف من ه ا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القوائم الماليةلغرض إصداره هو 

 
للأرض بمســـــاحة إجمالية  ،قيد الإنشـــــاء محعممبنى أرض مقام عليها عن العقار المقدر هو عبارة 

حسب رخصة  2م864.14، وبمساحة إجمالية للمباني الصك المرفق من قبل العميلحسب  2م1,995.05
 .البناء المرفقة من قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعي الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال  ألف وخمسةةون ومائتان مليونعشةةر خمسةةة  هيالســوقية للعقار وأن القيمة  م 16/12/2018

 .(ريال سعودي 15,250,000)سعودي 
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 المدير العام
 إبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومات

 5........................................................................................................................................................................... العمل نحاق

 6..........................................................................................................الرئيسية والخدمات العقار موقع بين المسافات

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيات ممياات

 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرات بالسوق العقارا
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار إحداثيات

 9.............................................................................................................................................................. صورة صك الملكية

 10 ............................................................................................................................................................. صورة رخصة البناء
 11 .................................................................................................................................................... المشروعصورة مخحط 

 12 ........................................................................................................................................................................ العقار وصف

 13 .......................................................................................................................... الخدمات المتوفرة ومواصفات العقار

 14 ........................................................................................................................................................................... العقارصور 

 15 ........................................................................................................................ العقار لتقييم المتبعة التقييم أساليب

 16 .......................................................................................................................... المقارنات العقارية وعوامل التسوية
 17 ................................................................................................................................................ مواقع العقارات المقارنة

 18 .................................................................................................................................................. طريقة احتساب التكلفة
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 19 .......................................................................................................................................................... الفرضيات والشروط

 

 
 
 
 
 
 
 
 

  



 
 
 
 
 

 
 جدةبمدينة  الشراعحي  برجر كنج تقرير تقييم 4

 

 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 قيد الإنشاءمبنى تجارا  نوع العقار
 العقاريةالأولى  تمدينشركة  اسم المالك

 %100 نسبة الملكية
 320216019847 رقم الصك

 هـ07/01/1440 تاريخ الصك

 جدة كتابة العدل
 جدة المدينة
 الشراع الحي

 3800113362 رقم رخصة البناء
 هـ13/07/1438 تاريخ رخصة البناء

 قيد الإنشاء عمر العقار
 ت / 505 / 03 رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
 ب / 270 –ب  / 269 –ب  / 251 –ب  / 250 رقم القطعة

 القوائم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م09/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018فريق عمل مكتب استناد للتقييم العقارا بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع تم   ❖
 .للوصول إلى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:حســـب المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
ترا على شــروط مناســبة في صــفقة الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البائع والمشــ

تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التســـويق المناســـبة بحيث كان الحرفين على علم 
 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارات بالمنحقة المحيحة بالعقار وتمة انســـتعانة من الأســـعار  ❖
لعقارات، وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الحالية التي تعرض له ه ا

الأخيرة لقحع الأراضــي والعقارات بالمنحقة، ومن ثم أخ ت ه ه الأســعار كمتشــرات للوصــول إلى 
 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقارا محابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية الموحدة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقارا (USPAP)المهني 

 

لخليج نقر نحن مكتب اســتناد للتقييم العقارا بهني تم إعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات ا ❖
رية وفق معايير التقييم الدولية حســــــب اشــــــتراطات الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآداب وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ونئحة صــناديق انســتثمار العقارا واللوائح 

  .الأخرا ذات العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوائر حكومية
 10 مركا شرطة
 10 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 15 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 15 مراكا تجارية
 5 محاعم
 10 فنادق

 10 مححات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .الأمير عبدالمجيدوقوع العقار على طريق  ▪

 (.المدينة وشارع أبحرطريق ) قرب العقار من عدة محاور ▪
 .سهولة الدخول والخروج من وإلى العقار ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المنحقة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الشراعبحي  الأمير عبدالمجيدعلى طريق التجارية  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .الشراعبحي  الأمير عبدالمجيدالأراضي على طريق أسعار تهجير  ❖
 .كثرة العرض وندرة الحلب ❖

 .النمط العمراني في المنحقة المحيحة ❖

 .نظام البناء في منحقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرات السلبية في الأوضاع انقتصادية على المستوا  ❖
 .العقارالوضع المالي لمستهجرا  ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقات  ❖

 .نتيجة متغيرات متعددة جدةانخفاض عام في أسعار العقار في مدينة  ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بالمنحقة الأراضيلإيجارات ظهور منافسة سعرية  ❖
 .عن نحاق السيحرةالظروف الجوية والكوارث الحبيعية والحوادث والعوامل الأخرا الخارجة  ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

ويحده  م52م سيارات ويليي شارع عرض 2مواقف عرض ويحده من الشمال  الشراعيقع العقار بحي 
 .جار، ويحده من الغرب جار، ويحده من الشرق جارمن الجنوب 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 39.095028 N: 21.776257   
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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  :المشروعصورة مخطط 
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 :وصف العقار
 

 الأرض
 2م1,995.05للأرض ة ، بمســـــاحة إجماليقيد الإنشـــــاءتجارا مبنى أرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة

  :كالتالي مفصل ،حسب الصك المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

حســــب رخصــــة البناء  2م864.14بمســــاحة إجمالية للمباني  ،قيد الإنشــــاءمبنى تجارا مقام على الأرض 
  :، مفصلة كالتاليالمرفقة من قبل العميل

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة المباني )م2(عدد الوحداتالبيان

2.00564.47الدور الأرضي

2.00299.67المياانين

864.14-الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 الحول نوع الحد الجهة
 م37 حسب الصك شمان  
 م40 حسب الصك جنوبا  
 م47 حسب الصك شرقا  
 م50 حسب الصك غربا  

  ملاحظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأمحار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملاحظات

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
الهيكل 
 الإنشائي

 نوع الأسقف

 الشمالية
- 

 الخارجي
حوائط    -

 مادوجة
 خرساني   مركاا   سلالم  

خرسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
- 

 استقبال
زجاج    -

 مادوج
 منفصل   مصاعد  

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
- 

 المداخل
جبس    -

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
- 

 الأسحح
إضاءة    -

 مخفية
 أخرا  بوابات  

مباني  
 خشبية

 أخرا  

 - نوعية العال

 المباني قيد الإنشاء ملاحظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل ه ه الحريقة لمعرفة القيمة 

زمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محلنســــتعمال ه ه الحريقة يتخ  بعين انعتبار حالة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلات ومن ثمَ  ،للعقار في المنحقة المحيحةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 

وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 
  .التقييم محلحتى نستحيع مقاربتها للعقار 

وه ه التعديلات تنحصر في نحاق اختلاف المساحات والمكان وأا ممياات إضافية تعتبر من الكماليات 
  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير ج را في قيمة العقار حال وجودها

التقييم من الســـــــوق المحيحة على طريقتين  محللب العينات المشـــــــابهة للعقار يتم انعتماد في ج
  .العقاريين رئيسيتين وهما المسح الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدنت القيمة الســـــــوقية للمنحقة المحيحة والتي  المقارنةإن طريقة 
جب أن تكون ضـــــمن الحدود الم كورة ســـــعار العقارات يأن أا تعديلات تحرأ على إالعقار و بهايتواجد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الســـــــوق العقارا 
المستقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لتحبيق طريقة رسملة للعقارات ذات الدخل 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .استقرار دخل ونمو العقار مستقبلا  تحديد مستوا  •
 .وضع افتراضات الدخل بالرجوع وانعتماد على متشر السوق •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسحات السوق •
 .حساب صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناسب لمعامل الرسملة •
 .ييمتحديد معامل الرسملة المناسب للعقار محل التق •
.تحبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 
 
 
 

 .وزارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان

50م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %5.00 + %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(225.00)(0.00)(0.00)(0.00)

50م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

1,125.00م2تجارا رئيسي مستوا
المقارنة ) 1 (

الأمواج

%0.00 S.R 5,000.00

S.R 4,500.00 S.R 5,062,500.00%5.00 + S.R 4,725.00

المقارنة ) 2 (
تجارا رئيسيالأمواج

نيوجدعرض مباشر سوم

نيوجدعرض مباشر حدمستوا

أرض

أرض

أربعةآلاف وثمانمائة واثنان وستون ريال سعودي وخمسون 
هللة

SAR 4,862.50 متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

900.00م2

S.R 4,500,000.00S.R 5,000.00

أربعةآلاف وتسعمائة ريال سعوديSAR 4,900.00متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة بعد التقريب
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

1 

2 
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 :رسملة الدخلطريقة احتساب 
 

 
 

 إيضاح
 

ريال  625,000م بمبلغ وقدره 20/12/2016تبدأ في  ســــنة 20متجر بالكامل بعقد لمدة  الغربيالجاء أن  /قيمة الإيجار 
متجر بالكامل بعقد  الشـــرقيوالجاء حســـب العقد المرفق من قبل العميل، متاايدة كل خمس ســـنوات ســـعودا 

ريال ســـعودا متاايدة كل خمس ســـنوات حســـب العقد  625,000م بمبلغ وقدره 20/12/2016ســـنة تبدأ في  20لمدة 
 .علما  أن قيمة الإيجار متوافقة مع متوسط السوق فقد تم اعتمادها في طريقة الرسملةالمرفق من قبل العميل 

 
حســب العقد المرفق من قبل العميل أن المســتهجر يتحمل فيي مصــاريف  /مصــاريف التشــغيل والصــيانة والإدارة 

 .التشغيل والصيانة والإدارة
 

في و جدةوحســـب مدينة دود المالي في المدا المناســـب رتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسةةةملة 
ــ فقد تم تقدير %10 - %9ات المحروحة في صناديق الرية بين ظل مخاطر السوق والخيار  %9.50 معامل الرسملة بـ

 .للعقار محل التقييمكمتوسط 
 

 .العقار متجر ولم يتم تشغيلي إلى الفترة الحالية /ملاحظة

 
 
 
 
 
 
 

الإيجار السنوي للخمس سنوات الجزء
الرابعة

831,875.00الشرقي
831,875.00الغربي

5.00عدد السنوات

8,318,750.00الإجمالي

0.00%

7,562,500.00

5.00

6,250,000.006,875,000.00

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الأولى

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثانية

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثالثة

625,000.00687,500.00756,250.00

625,000.00687,500.00756,250.00

5.005.00

29,006,250.00إجمالي الإيجار لعشرون سنة للجاء الشرقي والغربي حسب العقد

متوسط الإيجار لعشرون سنة للجاء الشرقي والغربي

0.00مصاريف الصيانة والتشغيل والإدارة

1,450,312.50

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
خمسةعشرة مليون  ومائتان وستة وستون ألف  وأربعمائة وسبعة وأربعون 

ريال سعودي وسبعة وثلاثون هللة

1,450,312.50صافي الدخل

%9.50معامل الرسملة

SAR          15,266,447.37القيمة الإجمالية للعقار رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومات الســــابقة من ه ا التقرير وتحليل معحيات الســــوق العقارا الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعي الراهن كما هو موضح أدناه16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي انسم
 1220001272 العقار باحث عقارا إبراهيم صابر سيدال

 - - مدخل بيانات محمود أمين

 
 
 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةإن ه ا التقييم هو قيمة تقديرية  •

ني  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوائم المالية تحديثلغرض 

ن يجوز اســـــــتغلال هـــ ا التقرير إن في أغراض  •
 .التقييم العقارا فقط

حســــــــب التــاريخ المحــدد لهــ ا التقرير فــدن مــدة  •
 .صلاحية التقرير ستة أشهر من تاريخ إعداده

يلتام مكتب اســــــتناد بســــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكتب اســــــتناد أا مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندات الخاصـــة به ا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أا التاامات قانونية أو أا معوقات 

بالمســــــتندات أو يصــــــر  بها طال ت كر  ب ما لم 
 .التقييم

 .صفحة تسعة عشرإن ه ا التقرير مكون من  •

لقد تم إعداد التقرير دون أدنى مســــــتولية على  •
.مكتب استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     15,250,000.00

خمسةعشرة مليون  ومائتان وخمسون ألف  ريال سعودي

 المدير العام
 إبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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 بمحافظةتقييم مبنى مطعم الواقع 
 خميس مشيط على طريق الملك خالد 

 (خميس مشيط برجر كنج)
 

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800147REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

برجر ) الملك خالدطريق خميس مشيط على  بمحافظةالواقع  مطعم مبنىتقييم  - :الموضوع
 (خميس مشيط كنج

 
، فقد قمنا على طريق الملك خالد خميس مشـــــيط بمحافظةالواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

بالكشـــــع الععلي على ااقع العقار، امعاينة ادراســـــة المســـــتندام االبرا ط اللا مة، ابعد  جراء 
دراســـــــة للمنحقة المحيحة االملاارر للعقار، نرفق طيي التقرير التالي ال ا يوفر البيانام اللا مة 

 .المقدرر السوقيةايبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

اأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من ه ا الت
  .تحديث القوا م الماليةلغرض  صداره هو 

 
للأرض بمســـــــالة  جمالية  ،محعممبنى عدد اثنان أرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارر

لســ  رخصــة  2م567.20، ابمســالة  جمالية للمباني الصــك المرفق من قبا العميالســ   2م1,500
 .البناء المرفقة من قبا العميا

 
تاريخ في  الراهن للعقار اعلى اضـــــــعي الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنلار فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال  ألف وثلاثمائة وأربعون مليونثلاثة عشررررررر  هيالســــــوقية للعقار اأن القيمة  م16/12/2018

 .(ريال سعودي 13,340,000)سعودي 
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، اكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 المدير العام
  براهيم بن محمد اللداع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 محعممبنى تلارا اثنان  نوع العقار
 العقارية تمدين الأالىشركة  اسم المالك

 %100 نسبة الملكية
 971711002484 رقم الصك

 هـ03/01/1440 تاريخ الصك

 خميس مشيط كتابة العدل
 خميس مشيط المدينة
 الناهة الحي

 ج/40/1230 رقم رخصة البناء
 هـ17/07/1437 تاريخ رخصة البناء

 سنة عمر العقار
 - المخطط التنظيمي رقم

 - رقم البلك
 - رقم القطعة

 القوا م المالية تحديث من التقرير الغرض
 م06/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018استناد للتقييم العقارا بتاريخ فريق عما مكت   تم الكشع على العقار من قبا ❖

 

تم جمع المعلومام عن العقار من الموقع اتم تحليا أســعار الأراضــي االعقارام المعراضــة للبيع   ❖
 .للوصول  لى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرر التي يتم تبادل - (:لســـ  المعايير الدالية للتقييم)تعريع القيمة الســـوقية  ❖
صــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البا ع االمشــترا على شــراط مناســبة في صــعقة الأ

تلارية تعتمد على الإيلاب االقبول بعد عمليام التســـويق المناســـبة بحيث كان الحرفين على علم 
 .اتصرف كا منهما بحكمة ابدان أكراه

 

مت الاســـتعانة من الأســـعار تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارام بالمنحقة المحيحة بالعقار ات ❖
الحالية التي تعرض له ه العقارام، اتم عما مسح ميداني ااستقصاء عن أسعار البيع في الآانة 
الأخيرر لقحع الأراضــي االعقارام بالمنحقة، امن ثم أخ م ه ه الأســعار كمتشــرام للوصــول  لى 

 .القيمة السوقية

 

المعتمدر من الللنة الدالية  (IVS)ة للتقييم تقرير التقييم العقارا محابق للاشـــــــتراطام الدالي ❖
امتوافقا  مع المواصـــــــعام القياســـــــية الأمريكية المولدر للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطام التقييم 

 .اميثاق الشرف المهني امعايير التقييم العقارا (USPAP)المهني 

 

ق ملكية عقارام البليج نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقارا بهني تم  عداد تقرير التقييم لصــندا ❖
ريت افق معايير التقييم الدالية لســــــ  اشــــــتراطام الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
اميثاق اآداب اســلوم مهنة التقييم الصــادرر عنها، الا حة صــناديق الاســتثمار العقارا االلوا ح 

  .الأخرا ذام العلاقة الصادرر عن هيئة السوق المالية
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:العقار والخدمات الرئيسيةالمسافات بين موقع   

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 داا ر لكومية
 10 مركا شرطة

 10 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 15 مستشعيام
 10 مستوصعام

 خدمات تجارية

 15 مراكا تلارية
 5 محاعم
 10 فنادق

 10 مححام اقود
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .البدمام مثا محاعم ابنوم امدارس اأندية رياضية ابالقرب من الناهةاقوع العقار في لي  ▪

ايعتبر الحريق من أكبر اأهم الشــوارع  (المدينة العســكرية) خالداقوع العقار على طريق الملك  ▪
ط بمحافظة ألد رفيدر ابعض المراكا المحيحة ة بالمحافظة ايربط محافظة خميس مشــيالتلاري

 .بها

 (.اطريق الملك فيصا الأمير سلحانطريق ) قرب العقار من عدر محاار ▪
 . لى العقارالوصول سهولة  ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

مناطق خميس مشــــــيط على طريق المدينة العســــــكرية ابعده عن  محافظةاقوع العقار جنوب  ▪
 .الكثافة السكانية
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الناهةبحي على طريق الملك خالد التلارية  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .الناهةبحي  خالد الأراضي على طريق الملكأسعار تهجير  ❖
 .كثرر العرض اندرر الحل  ❖

 .النمط العمراني في المنحقة المحيحة ❖

 .نظام البناء في منحقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليمياالمحلي التغيرام السلبية في الأاضاع الاقتصادية على المستوا  ❖
 .الوضع المالي لمستهجرا العقار ❖
 .التشغياالمصاريع انعقام  ❖

 .نتيلة متغيرام متعددر خميس مشيط بمحافظةانبعاض عام في أسعار العقار  ❖
 .ظهور تشريعام اأنظمة جديدر تحد من الحركة العمرانية ❖

 .المحيحة بالمنحقة الأراضي يلاراملإظهور منافسة سعرية  ❖
 .السيحررالظراف اللوية االكوارث الحبيعية االحوادث االعواما الأخرا البارجة عن نحاق  ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

، م20شــارع عرض م، ايحده من اللنوب 20عرض  شــارعايحده من الشــمال  الناهةيقع العقار بحي 
 .م64 طريق الملك خالد عرضم، ايحده من الغرب 16ايحده من الشرق شارع عرض 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 42.738951 N: 18.270949   
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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  :صورة مخطط الجزء الشمالي
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 :صورة مخطط الجزء الجنوبي
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 :وصف العقار
 

 الأرض
 2م1,500، بمســــالة  جمالية للأرض محعمتلارا مبنى عدد اثنان أرض مقام عليها  عن العقار هو عبارر

 :كالتالي معصا ،لس  الصك المرفق من قبا العميا
 

 
 المباني 

لس  رخصة البناء  2م567.20بمسالة  جمالية للمباني  ،محعممبنى تلارا عدد اثنان مقام على الأرض 
 :، معصلة كالتاليالمرفقة من قبا العميا

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة المباني )م2(عدد المبانيالبيان

1.00283.60اللاء الشمالي

1.00283.60اللاء اللنوبي

567.20-الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 الحول نوع الحد اللهة
 م30 م20عرض  شارع شمالا  
 م30 م20ض شارع عر جنوبا  
 م50 م16شارع عرض  شرقا  
 م50 م64 طريق الملك خالد عرض غربا  

  ملالظام
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأمحار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه كهرباءشبكة 

    
 - ملالظام

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييع ها يوجد بالمبنى نوع الأرضيام نوع الواجهام
الهيكا 
 الإنشا ي

 نوع الأسقع

 البارجي دهان الشمالية
لوا ط    -

 ماداجة
 خرساني   مركاا   سلالم  

خرسانة   
 مسلحة

 استقبال دهان اللنوبية
 جاج    سيراميك

 ماداج
 منعصا   مصاعد  

لوا ط  
 لاملة

كمرام   
 لديد

 المداخا دهان الشرقية
جبس    سيراميك

 بالسقع
 شبام   مواقع  

مباني  
 معدنية

كمرام   
 خشبية

 - الأسحح دهان الغربية
 ضاءر   

 مبعية
 أخرا  بوابام  

مباني  
 خشبية

 أخرا  

 لرارا ما ي أسقع اجدران نوعية العال

 - ملالظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
االمحددر بالقيمة الســــــوقية التقييم  محاللعقار  التقديريةتســــــتعما ه ه الحريقة لمعرفة القيمة 

 من التقييم، امن ثم االتقييم  محالاســــتعمال ه ه الحريقة يتخ  بعين الاعتبار لالة العقار ا ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلام امن ثمَ  ،المحيحةللعقار في المنحقة المشـــابهة نقوم بدراســـة العراض 

اذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما لا يضـــر ب محالعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقارامعلى 
  .التقييم محالتى نستحيع مقاربتها للعقار 

الكماليام اه ه التعديلام تنحصر في نحاق اختلاف المسالام االمكان اأا ممياام  ضافية تعتبر من 
  .الباصة بالعقار التعتمد تغيير ج را في قيمة العقار لال اجودها

التقييم من الســـــــوق المحيحة على طريقتين  محايتم الاعتماد في جل  العينام المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين ر يسيتين اهما المسح الميداني االتواصا مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدلام القيمة الســـــــوقية للمنحقة المحيحة االتي  ارنةالمق ن طريقة 
ل  أن تكون ضـــــمن الحداد الم كورر ســـــعار العقارام يأ ن أا تعديلام تحرأ على العقار ا بهايتواجد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

الدخا على تقدير قيمة العقارام افقا  لمحاكار مبيعام الســـــــوق العقارا تعتمد طريقة رســـــــملة 
للعقارام ذام الدخا المستقر المماثلة للعقار محا التقييم، االشرط الأساسي لتحبيق طريقة رسملة 

 .الدخا هو توقع استقرار الدخا االنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد مستوا استقرار دخا انمو العقار مستقبلا   •
 .اضع افتراضام الدخا بالرجوع االاعتماد على متشر السوق •
 .اضع افتراضام التشغيا افقا  لحالة العقار ابالقياس لمتوسحام السوق •
 .لساب صافي الدخا المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعاما الرسملة •
 .تحديد معاما الرسملة المناس  للعقار محا التقييم •
   .تحبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 .ا ارر العدل، االوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوارعنوع المقارنةموقع المقارنةالبيان

جار
جار
جار

60م2 غرب
%5.00 + %0.00 %5.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(175.00)(0.00)(175.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

60م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

جار
جار
جار

60م2 غرب
%0.00 %0.00 %5.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(180.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

 ثلاثةآلاف وثمانمائة ريال سعوديSAR 3,800.00متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة بعد التقريب

S.R 3,780.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستواأرضالناهة

أرض

أرض

 ثلاثةآلاف وسبعمائة وستة وسبعون ريال سعودي وسبعة 
وستون هللة

SAR 3,776.67 متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,120.00م2

S.R 4,144,000.00S.R 3,700.00

1,750.00م2تلارا ر يسيلايوجد

S.R 6,300,000.00S.R 3,600.00%5.00 + 

المقارنة ) 1 (
المثنار

%0.00 S.R 3,700.00

S.R 3,500.00 S.R 4,200,000.00%10.00 + S.R 3,850.00

المقارنة ) 2 (
تلارا ر يسيالناهة

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمستوا

1,200.00م2تلارا ر يسيمستوا
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 :العقارات المقارنة مواقع
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3 
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 :رسملة الدخلطريقة احتساب 
 

 
 

 إيضاح
 

 575,000م بمبلغ اقدره 15/10/2015تبدأ في  ســـــنة 20متجر بالكاما بعقد لمدر الشـــــمالي اللاء أن  /قيمة الإيلار 
متجر بالكاما بعقد  اللنوبيااللاء لس  العقد المرفق من قبا العميا، متاايدر كا خمس سنوام ريال سعودا 

ريال ســـعودا متاايدر كا خمس ســـنوام لســـ  العقد  575,000م بمبلغ اقدره 15/10/2015ســـنة تبدأ في  20لمدر 
 .علما  أن قيمة الإيلار متوافقة مع متوسط السوق فقد تم اعتمادها في طريقة الرسملةالمرفق من قبا العميا 

 
قد المرفق من قبا العميا أن المســتهجر فيي يتحما مصــاريع لســ  الع /مصــاريع التشــغيا االصــيانة االإدارر 

 .التشغيا االصيانة االإدارر
 

الســــــ  مدينة خميس داد المالي في المدا المناســــــ  رتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسررررررملة 
 امامعفقد تم تقدير  %11 ا %9ام المحرالة في صــــناديق الريت بين في ظا مباطر الســــوق االبيارمشــــيط ا

 .للعقار محا التقييمكمتوسط  %10 بـ الرسملة
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الإيجار السنوي للخمس سنوات الجزء
الرابعة

765,000.00أ

765,000.00ب

5.00عدد السنوام

7,650,000.00الإجمالي

0.00%

6,950,000.00

5.00

5,750,000.006,330,000.00

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الأولى

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثانية

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثالثة

575,000.00633,000.00695,000.00

575,000.00633,000.00695,000.00

5.005.00

26,680,000.00 جمالي الإيلار لعشران سنة لللاء أ - ب لس  العقد

متوسط الإيلار لعشران سنة لللاء أ - ب

0.00مصاريع الصيانة االتشغيا االإدارر

1,334,000.00

 ثلاثةعشرة مليون  وثلاثمائة وأربعون ألف  ريال سعوديالقيمة الإجمالية للعقار كتابتاً

1,334,000.00صافي الدخا

%10.00معاما الرسملة

SAR          13,340,000.00القيمة الإجمالية للعقار رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومام الســــابقة من ه ا التقرير اتحليا معحيام الســــوق العقارا الحالية فدننا 
 - :الراهن كما هو موضح أدناهم، اعلى اضعي 16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيعي الاسم
 1210000173 العقار بالث عقارا علي عيسى عسيرا

 - - مدخا بيانام محمود أمين
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقية ن ه ا التقييم هو قيمة تقديرية  •

ني  عار ظراف الســــــوق، اتم اعتبـار أ اقد تم مرا
 .القوا م المالية تحديثلغرض 

لا يلو  اســـــــتغلال هـــ ا التقرير  لا في أغراض  •
 .التقييم العقارا فقط

لســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــ ا التقرير فــدن مــدر  •
 .صلالية التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومام الواردر  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أا مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندام الباصـــة به ا العقار، اقد تم 

لمرفقة صـــــحيحة اخالية افتراض أن المســـــتندام ا
من الرهن أا أا التاامام قانونية أا أا معوقام 
بالمســــــتندام أا يصــــــر  بها طال   ت كر  ما لم 

 .التقييم

 .صعحة عشران ن ه ا التقرير مكون من  •

لقد تم  عداد التقرير دان أدنى مســــــتالية على  •
.مكت  استناد
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بمدينة الرياض  ةالواقعة سكني عمارةتقييم 
 بحي الياسمين شمال طريق أنس بن مالك 

 (الياسمين عمارة)
 

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ربيع الثاني 09بتاريخ 
 م2018 ديسمبر 16الموافق 

 1800140REرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

أنس  الرياض بحي الياسوومين شوومال طريقة الواقعة بمدين تقييم عمارة سووكنية - :الموضووو 
 (الياسمين عمارة)بن مالك 

 
، فقد قمنا بالكشـــل اليعلي الياســـمينبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندال وال،رابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانال اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م16/12/2018للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
بمســـــا ة  ،شـــــقة ســـــكنية 41 ةمكون ةســـــكني عمارةأرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة

، وبمســـــــا ة للمالية للمباني الصـــــــق المرفق من قبل العميل ســـــــ   2م2,309.76للأرض للمالية 
 . س  رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 2م5,422.98

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
 ألف وتسوووعماوة وخمسوووون مليون خمسوووة ع ووور هيالســـوقية للعقار وأن القيمة  م 16/12/2018

 .(ريال سعودي 15,950,000)ريال سعودي 
 .م16/12/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 عمارة سكنية  نو  العقار
 تمدين الأولى العقاريةشركة  اسم المالك
 %100 نسبة الملكية
 210114038976 رقم الصك

 هـ21/01/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الياسمين الحي

 12739/1431 رقم رخصة البناء

 هـ24/07/1431 تاريخ رخصة البناء
 سنوال 5 عمر العقار

 3229 رقم المخطط التنظيمي
 3 رقم البلك
 16 رقم القطعة

 القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م04/12/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م16/12/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م05/12/2018استناد للتقييم العقاري بتاريخ فريق عمل مكت   تم الكشل على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومال عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارال المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة السوقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (: ســـ  المعايير الدولية للتقييم)تعريل القيمة الســـوقية  ❖
صــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــيقة الأ

تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليال التســـويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 
 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

مت الاســـتعانة من الأســـعار تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارال بالمن قة المحي ة بالعقار وت ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارال، وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 
الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارال بالمن قة، ومن ثم أخذل هذه الأســعار كمتشــرال للوصــول للى 

 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)ة للتقييم تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطال الدولي ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــيال القياســـــــية الأمريكية المو دة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطال التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

ق ملكية عقارال ال،ليج نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندو ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية  ســــــ  اشــــــتراطال الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولابحة صــناديق الاســتثمار العقاري واللوابح 

 .الأخرا ذال العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرويسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع الموقعالمرافق المتواجدة حول 

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر  كومية
 10 مركا شرطة
 10 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 15 مستشييال
 10 مستوصيال

 خدمات تجارية

 15 مراكا تجارية
 5 م اعم
 10 فنادق

 10 مح ال وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

ال،دمال مثل م اعم وبنوم ومدارس وأندية  وبالقر  من الياسمينوقوع العقار في  ي  ▪
 .رياضية

الملق سلمان وطريق الملق وطريق  أنس بن مالقطريق ) قر  العقار من عدة محاور ▪
 (.عبدالعايا

 .العقار الوصول للىسهولة  ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال،يارال في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .التجارية السكنية بحي الياسمين بيع الأراضيأسعار  ❖
 .الياسمينبحي  الشقق السكنيأسعار تهلير  ❖
 .صرف صحي وتصريل السيولومدا توفر البنية التحتية مثل مدارس  ❖
 .كثرة العرض وندرة ال ل  ❖

 .النمع العمراني في المن قة المحي ة ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرال السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوا  ❖
 .الوضع المالي لمستهلري العقار ❖
 .التشغيلالمصاريل ونيقال  ❖

 .ان،ياض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرال متعددة ❖
 .ظهور تشريعال وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .لإيجارال الشقق بالمن قةظهور منافسة سعرية  ❖
 .والعوامل الأخرا ال،ارلة عن ن اق السي رةالظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث  ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

م، ويحده من الجنو  ق عة 10يقع العقار بحي الياســــمين ويحده من الشــــمال ممر مشــــاة عرض 
 .م18ويحده من الغر  شارع عرض  م،36، ويحده من الشرق شارع عرض 15رقم 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.650256 N: 24.828663   
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض تجاري سكنياست،دام 
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 :صك الملكيةصورة 

 
 
 



 
 
 
 
 

 
 بمدينة الرياض الياسمين عمارة تقرير تقييم 11

 

  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
بمســــــا ة للمالية للأرض  شــــــقة، 41من  ةمكون ةســــــكني عمارةأرض مقام عليها عن العقار هو عبارة 

 :كالتالي ميصل ، س  الصق المرفق من قبل العميل 2م2,309,76
 

 
 المباني 

 س  رخصة  2م5,422.98بمسا ة للمالية للمباني  شقة، 41من  ةمكونة سكني عمارةمقام على الأرض 
 :، ميصلة كالتاليالبناء المرفقة من قبل العميل

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة )م2(عدد الوحدات ال ققالبيان

--القبو )م2(

12.001,382.00الدور الأرضي )م2(

12.001,620.00الدور الأول )م2(

11.001,550.00الدور الثاني )م2(

6.00731.00الملحق العلوي )م2(

139.98أسوار )متر طولي(

41.005,422.98الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م 69.99 م10ممر مشاة عرض  شمالا  
 م 69.99 15ق عة رقم  لنوبا  
 م 33 م36عرض شارع  شرقا  
 م 33 م18شارع عرض  غربا  

  ملا ظال
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 :العقارومواصفات الخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأم ار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء
    
 - ملا ظال

 وصف ت طيبات العقار والأعمال الإن اوية

 نوع التكييل هل يولد بالمبنى نوع الأرضيال نوع الوالهال
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقل

 ال،ارلي  جر الشمالية
 وابع    سيراميق

 مادولة
 خرساني   مركاي   سلالم  

خرسانة   
 مسلحة

 استقبال دهان الجنوبية
رلاج    سيراميق

 مادوج
 منيصل   مصاعد  

 وابع  
  املة

كمرال   
  ديد

 المداخل  جر الشرقية
لبس    سيراميق

 بالسقل
 شبام   مواقل  

مباني  
 معدنية

كمرال   
 خشبية

 بلاط الأس ح  جر الغربية
لضاءة   

 م،يية
 أخرا  بوابال  

مباني  
 خشبية

 أخرا  

  راري مابي أسقل ولدران نوعية العال

 - ملا ظة
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 :صور للعقار
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
 بمدينة الرياض الياسمين عمارة تقرير تقييم 15

 

:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع
 

 طريقة المقارنة 
 

والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 
رمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محللاســــتعمال هذه ال ريقة يتخذ بعين الاعتبار  الة العقار و ر،للعقا

يتم القيام ببعض التعديلال ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 
وذلق  قارنالمعقار القيمة التقييم بما لا يضـــر ب محللعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقارالعلى 

  .التقييم محل تى نست يع مقاربتها للعقار 
وهذه التعديلال تنحصر في ن اق اختلاف المسا ال والمكان وأي ممياال لضافية تعتبر من الكماليال 

  .ال،اصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار  ال ولودها
يم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين التقي محليتم الاعتماد في لل  العينال المشـــــــابهة للعقار 

  .العقاريين ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواصل مع الوكلاء
تعتمد في الأســـــــاس على معدلال القيمة الســـــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ي ســـــعار العقارالألن أي تعديلال ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
  

 التكلفةطريقة 
 

تســـــــت،دم هذه ال ريقة لتحديد تكلية لنشـــــــاء العقار وتقدم متشـــــــرال للقيمة باســـــــت،دام المبدأ 
تكليته وله نيس المنيعة الاقتصــادي والذي مياده أن المشــتري لا يدفع مقابل شــراء أصــل أكثر من 

.مسواء  عن طريق الشراء أو الانشاء مقابل الأصل محل التقيي
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  :وعوامل التسويةالعقارية المقارنات 
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارال وار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان
لار
لار

20م2 شرق
36م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

لار
لار

36م2 شرق
20م2 غر 

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

لار
36م2 لنو 

لار
لار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %15.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(585.00)

2,500.00م2تجاري سكني مستوي
المقارنة ) 1 (

الياسمين

%0.00 S.R 3,400.00

S.R 3,500.00 S.R 8,750,000.00%0.00 S.R 3,500.00

المقارنة ) 2 (
تجاري سكنيالياسمين

لايولدعرض مباشر

لايولدعرض مباشرمستوي

أرض

أرض

SAR 3,405.00 ثلاثةآلاف وأربعماوة وخمسة ريال سعودي متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

2,520.00م2

S.R 8,568,000.00S.R 3,400.00

1,500.00م2تجاري سكنيلايولد

S.R 5,850,000.00S.R 3,900.00%15.00 - S.R 3,315.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمستويأرضالياسمين
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 :العقارات المقارنة مواقع
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 :التكلفةطريقة احتساب 
 

 
 

 .مبنى لأن العقار شاغر بالكامل +أرض  سا  العقار تم  /ملا ظة 

 
 
 
 
 

 
الوصف
قبو

الدور الأرضي
الدور الأول
الدور الثاني
الملحق العلوي

إجمالي مساحات البناء
الالماليسعر المترالمربع للبناءمس ح البناء )م2(#

5,283.00100.00528,300.00أعمال التجهياال الأولية للموقع

5,283.00450.002,377,350.00أعمال الهيكل ال،رساني

5,283.00100.00528,300.00أعمال الالكتروميكانيكال

5,283.00750.003,962,250.00أعمال التش يبال

للمالي تكلية الإنشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار الإفتراضي

40.005.0035.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة الإهلامقيمة المبنى الجديد

7,396,200.00924,525.006,471,675.00

سعر متر البناء بعد الإهلام
%25.00هامش الربح للمباني

للمالي تكلية الإنشاء بعد الإهلام + هامش 
الربح
2,309.763,400.007,853,184.00 الأرض

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

1,400.00

المساحة )م2(
-

1,382.00

7,396,200.00

5,283.00

خمسةع رة مليون  وتسعماوة واثنان وأربعون ألف  وسبعماوة وسبعة 
وسبعون ريال سعودي وخمسة وسبعون هللة

1,620.00

731.00

1,550.00

1,617,918.75

8,089,593.75

نسبة الإهلام

SAR       15,942,777.75

1,225.00
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومال الســــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يال الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه 16/12/2018نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظييي الاسم
 1210000099 العقار با ث عقاري عبد الر من بن م لق الم لق

 - - مدخل بيانال محمود أمين
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

  :الفرضيات وال روط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
 .القوابم المالية تحديثلغرض 

لا يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير للا في أغراض  •
 .التقييم العقاري فقع

التقرير فــدن مــدة  ســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا  •
 .صلا ية التقرير ستة أشهر من تاريخ لعداده

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومال الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندال ال،اصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندال المرفقة صـــــحيحة وخالية 

انونية أو أي معوقال من الرهن أو أي التاامال ق
بالمســــــتندال أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صيحة تسعة عشرلن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى مســــــتولية على  •
.مكت  استناد

 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً

S.R     15,950,000.00

خمسةع رة مليون  وتسعماوة وخمسون ألف  ريال سعودي

 المدير العام
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

P.O.Box 12236 صندوق بريد Riyadh 11473 11000181ترخيص الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  الرياض 

Kingdom of Saudi Arabia المملكة العربية السعودية License Saudi Authority for Accredited Valuers 11000181 

+966( 11) 810 9775هاتف  +966( 11) 214 2002فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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