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 ،المحترمين                                            ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

تقييم مبنى تجاري الواقع بمدينة الدمام بحي الفيصوووووولية على طريق  - :الموضووووووو 
 (مجمع ويست افنيو)الظهران الجبيل 

 
، فقد قمنا بالكشـــ  بناءً على طلبكم لتقييم العقار الواقع بمدينة الدمام بحي الفيصـــلية

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد   راء 
دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورق للعقار، نرفق طيق التقرير التالي الفر يوفر البيانالا 

 .المقدرق الووقيةاللاامة ويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هفا الت
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية من  صداره هو 

 
 57,215.32للأرض بموــــاجة   مالية  ،م مع ت اررأرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارق 

متر مربع  61,998، وبمواجة   مالية للمباني الصك المرفق من قبل العميلمتر مربع جوب 
 .جوب رخصة البناء المرفقة من قبل العميل

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن نق فقننا نقدر القيمة بناءً  تاريخ في للعقار وعلى وض
 ريال سعودي  مليون وتسعة ثلاثمائة هيالووقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(ريال سعودي 309,000,000)
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 م مع ت ارر نو  العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 لشركة تمدين الأولى العقارية %100 نسبة الملكية
 930103021798  رقم الصك

 هـ 28/01/1439   تاريخ الصك

 الدمام كتابة العدل
 الدمام المدينة
  الفيصلية الحي

 002353/1436 رقم رخصة البناء
 هـ 20/09/1436 تاريخ رخصة البناء

 سنتان عمر العقار
 1330ش د  رقم المخطط التنظيمي

 2 رقم البلك
 5 رقم القطعة

 القواعم المالية  تحديث من التقرير الغرض
 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م 12/06/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات



 

 

 

 

 

5 

  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــ  على العقار من قبل •

 للتقييم العقارر مكتب اســــــتنادعمل 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا عنتم  مع   • ـــار من  المعلوم العق
الموقع وتم تحليل أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

جوــــــــب )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدرق التي يتم تبـــادل 
الأصــــــول على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بين البــاعع والمشــــــترر على 

مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية شـــــروط 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفين على علم وتصــرف كل منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان
وتم عمل موح  العقارالا،لهفه  تعرض

ميداني واســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخيرق لقلع الأراضــــــي  في الآون

ومن ثم أخــفلا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  هفه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية القيمة

بق  • ملـــا لعـقـــارر  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــالا الــدوليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــدق مـن الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقاً  (IVSC)التقييم لاشـــــتراطالا 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)الموجـــدق للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقارر
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 25 دواعر جكومية
 10 مركن شرطة
 10 مدارس
 5 بنوك

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 15 موتشفيالا
 10 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 15 مراكن ت ارية
 5 ملاعم
 10 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :وسلبيات موقع العقارمميزات 
 

:مميزات العقار

ال دمالا مثل ملاعم وبنوك ومدارس  وبالقرب من الفيصليةوقوع العقار في جي  ▪
 .وأندية رياضية

 (.أبوجدريةوطريق  عمر بن ال لابطريق )قرب العقار من عدق محاورق  ▪
 

 :سلبيات موقع العقار
 .توفر عدد من ال يارالا في المنلقة الم اورق ▪

صعوبة الوصول  لى العقار لو ود نفق تح  اانشاء مقابل العقار تقاطع طريق عمر  ▪
 .بن ال لاب مع طريق أبوجدرية
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةالوكنية بحي والت ارية  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .الفيصليةبحي  الت ارية المعارضأسعار تأ ير  ❖
 .الكثافة الوكانية بحي الفيصلية ومنلقة غرب الدمام ❖
 .مدس توفر البنية التحتية مثل مدارس صرف صحي وتصري  الويول ❖
 .كثرق العرض وندرق الللب ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المتعلقة بالعقارالمخاطر 
 

 .التغيرالا الولبية في الأوضاع الاقتصادية على الموتوس ااقليمي والمحلي ❖
 .الوضع المالي لموتأ رر العقارالا ❖
 .التشغيلالمصاري  ونفقالا  ❖

 .نتي ة متغيرالا متعددق م في أسعار العقار في المنلقة الشرقيةان فاض عا ❖
 .العمرانيةظهور تشريعالا وأنظمة  ديدق تحد من الحركة  ❖

 .بالمنلقة المعارضاي ارالا ظهور منافوة سعرية  ❖
الظروف ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامل الأخرس ال ار ة عن نلاق  ❖

 .الويلرق
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

م، ويحده من ال نوب 30الفيصلية ويحده من الشمال شارع عرض يقع العقار بحي 
م، ويحده من 60,96م، ويحده من الشرق شارع عمر بن ال لاب عرض 20شارع عرض 

 .م20الغرب شارع عرض 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 50.075190 N: 26.387570   

 
 
 
 

 الموقع
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 :الأرض صورة المخطط
 
 .ت اررالأرض ست دام ا
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 :صورة المخطط الدور الأرضي
 

 د بالم مع ومعرض متنوع وي 63ملعم و 12مقاهي و 6معرض منها  81يو د بالم مع 
 .بوابالا ومواق  خار ية 5نواء وللر ال وللمصلى نواء ومصلى ر ال ودورالا مياه 
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 :القبوصورة المخطط 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .الم لد الكتيب التعريفي ال اص بالمشروع :المصدر
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
متر مربع  57,215.32، بمواجة   مالية للأرض م مع ت اررالعقار هو عبارق أرض مقام عليها 
 :كالتالي مفصل ،جوب الصك المرفق من قبل العميل

 

 
 المباني 

متر  61,998بمواجة   مالية للمباني  ،معرض 81ت ارر مكون من  م معمقام على الأرض 
، جوب رخصة البناء المرفقة من قبل العميل متر مربع للمواق  ال ار ية 18,378و مربع

 :مفصلة كالتالي
 

 
 
 
 
 

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

26,474.00--القبو مواق  وخدمالا )م2(

31,105.00-81.00الدور الأرضي مباني )م2(

-18,378.00-الدور الأرضي مواق  خار ية )م2(

419.00--مينانين )م2(

2,000.00--دور أول )م2(

2,000.00--دور ثاني )م2(

81.0018,378.0061,998.00الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 م 166.70 + 7.70 م30شارع عرض  شمالاً 
 م 187.43 م20شاع عرض   نوباً 
 م 20.31 + 263.99 + 7.78 م 60.96شارع عمر بن ال لاب عرض  شرقاً 

 م 334.03 م 20شارع عرض  غرباً 

  ملاجظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملاجظالا

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكيي  هل يو د بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الوا هالا
الهيكل 
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 الشمالية
 دهان

 ال ار ي
جواعد    سيراميك

 مندو ة
 خرساني   مركنر   سلالم  

خرسانة   
 مولحة

 ال نوبية
 دهان

 استقبال
ا اج    سيراميك

 مندوج
 منفصل   مصاعد  

جواعد  
 جاملة

كمرالا   
 جديد

 الشرقية
 دهان

 المداخل
 بس    سيراميك

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 الغربية
 دهان

 - الأسلح
 ضاءق   

 م فية
 أخرس   بوابالا  

مباني  
 خشبية

 أخرس  

 جرارر ماعي أسق  و دران نوعية العنل
 - ملاجظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــل هـــفه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددق  التقدير

لاســـــــتعمال هفه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخف بعين الاعتبار جالة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم امن التقييم، ومن ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
تعـــديلالا على يتم القيـــام ببعل ال .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلك جتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــفه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 
الموــاجالا والمكان وأر ممينالا  ضــافية تعتبر 

تغيير من الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد 
  . فرر في قيمة العقار جال و ودها

يتم الاعتمــاد في  لــب العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتين رعيوـــــــيتين وهمـــا الم
  .الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنة ن طريقة 
معدلالا القيمة الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة 
والتي يتوا ــد فيهــا العقــار و ن أر تعــديلالا 

تكون ضــمن  تلرأ على اســعار العقارالا ي ب أن
ناه وســـــــيتم اســـــــت ـدام  الحـدود المـفكورق اد

.في طريق التكلفة الأراضي المقارنالا

 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخل على تقدير قيمة 
العقارالا وفقاً لمحاكاق مبيعالا الووق العقارر 
للعقارالا تالا الدخل الموتقر المماثلة للعقار 

محل التقييم، والشرط الأساسي لتلبيق 
استقرار الدخل  طريقة رسملة الدخل هو توقع

 .والنمو بالعقار موتقبلاً 
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
تحديد موــــــتوس اســــــتقرار دخل ونمو  •

 .العقار موتقبلاً 
وضـــــــع افتراضــــــــالا الــدخــل بــالر وع  •

 .والاعتماد على مرشر الووق
وضــع افتراضــالا التشــغيل وفقاً لحالة  •

 .وبالقياس لمتوسلالا الووقالعقار 
 .جواب صافي الدخل المتوقع •

ــاســــــــب لمعــامــل  • تحــديــد المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معامل الرســـــــملة المناســـــــب  •
 .للعقار محل التقييم

ــة للوصـــــــول  • ــدل الرســـــــمل تلبيق مع
 .للقيمة الووقية
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 
 
 
 

 .واارق العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

20م2 شمال
 ار

20م2 شرق
60م2 غرب

%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)

 ار
 ار

20م2 شرق
60م2 غرب

%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)

 ار
 ار
 ار

60م2 غرب
%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)

S.R 3,000.00 المقارنة ) 2 (
عرض مباشرموتورأرضالفيصلية

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

1,927.00م2ت ارر رعيويلايو د

S.R 9,635,000.00S.R 5,000.00%40.00 - 

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 (
ت ارر رعيويالفيصلية

لايو دعرض مباشر

لايو دعرض مباشرموتور

7,000.00م2ت ارر رعيويموتور
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سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار
 ار

60م2 غرب
%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)

 ار
 ار
 ار

60م2 غرب
%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)

90.00م2لايو د

المقارنة ) 4 (
الفيصلية

S.R 805.00

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

المقارنة ) 5 (
لايو دالفيصلية

 ديدعرض مباشر

5سنوالاعرض 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 + 

130.00م2لايو د

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

 
 
 
 
 
 

 
الوصف
قبو

الدور الأرضي
مينانين
الدور الأول
الدور الثاني

إجمالي مساحات البناء
مساحة المواقف الخارجية الدور الأرضي

الا ماليسعر المترالمربع للبناءمولح البناء )م2(#
61,998.00100.006,199,800.00أعمال الت هينالا الأولية للموقع

61,998.00450.0027,899,100.00أعمال الهيكل ال رساني

61,998.00100.006,199,800.00أعمال الالكتروميكانيكال

61,998.00750.0046,498,500.00أعمال التشليبالا

18,378.00250.004,594,500.00أعمال النفلتة واانارق للمواق  ال ار ية

  مالي تكلفة اانشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار اافتراضي

40.002.0038.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة ااهلاكقيمة المبنى ال ديد

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

سعر متر البناء بعد ااهلاك
%25.00هامش الربح للمباني

  مالي تكلفة اانشاء بعد ااهلاك + هامش 
الربح
57,215.323,000.00171,645,960.00 الأرض

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

نوبة ااهلاك

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
 

 الأولىللعشر سنوالا  م بمبلغ وقدره01/11/2017تبدأ في  ةسن 20أن العقار مر ر بالكامل بعقد لمدق  /قيمة ااي ار 

ريال سعودر جوب العقد المرفق من قبل  27,192,000 الثانيةللعشر سنوالا  ريال سعودر بمبلغ وقدره 24,720,000
 .قد تم اعتمادها في طريقة الرسملةوق العميل، علماً أن قيمة ااي ار متوافقة مع متوسد الوو

 
جوب العقد المرفق من قبل العميل أن الموتأ ر فيق يتحمل فيق مصاري   /مصاري  التشغيل والصيانة واادارق 

 .ارقالتشغيل والصيانة وااد
 

ود المالي في المدس المناسب في ظل م اطر الووق ردتم تقدير الم "ود الماليردالم"معامل الرسملة 
 .للعقار محل التقييم %8فقد تم تقدير  %8.50 - %7.50وال يارالا الملروجة في صناديق الري  بين 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00% 0.00نوبة التشغيل والصيانة واادارق

24,720,000.00صافي ااي ار الونور

%8.00معامل الرسملة

SAR    309,000,000.00القيمة الإجماية للعقار  رقماً

ثلاثمائة وتسعة مليون  ريال سعوديالقيمة الإجماية للعقار كتابتاً

24,720,000.00  مالي ااي ار الونور للعقار بالكامل
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند استعراض المعلومالا الوابقة من هفا التقرير وتحليل معليالا الووق العقارر الحالية 
م، وعلى وضعق الراهن كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  سوقية ن هفا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاق ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقييم لا ي وا استغلال هفا التقرير  لا في أغراض  •
 .العقارر فقد

جوب التاريخ المحدد لهفا التقرير فقن مدق صلاجية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتنم مكتب استناد بورية المعلومالا الواردق  •
 .بالتقرير

ليس لمكتب استناد أر موئولية للتحقق من سلامة  •
الموتندالا ال اصة بهفا العقار، وقد تم افتراض أن 

لمرفقة صحيحة وخالية من الرهن أو أر الموتندالا ا
التنامالا قانونية أو أر معوقالا ما لم تفكر 
 .بالموتندالا أو يصرح بها طالب التقييم

 .صفحة وعشرون أربعة ن هفا التقرير مكون من  •

لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكتب  •
.استناد

  

 
 

SAR    309,000,000.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

ثلاثمائة وتسعة مليون  ريال سعوديالقيمة السوقية للعقار كتابتاً

 المدير العام
  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار  /فرع 
 للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة الوعودية 

 1210000037 /رقم 
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تقييم مبنى تجاري مكتبي الواقع 
بمدينة جدة بحي الزهراء على طريق 

 الأمير سلطان بن عبد العزيز 
 (مبنى دينار التجاري)

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1439رمضان  28بتاريخ 
 م2018يونيو  12الموافق 

 18001011Eرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                            ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

 الزهراءتقييم مبنى تجاري مكتبي الواقع بمدينة جدة بحي  :الموضوع
 (مبنى دينار التجاري)

 
نة  مدي ناءً على طلبكم لتقييم العقار الواقع ب بالكشــــــ  الزهراءبحي  جدةب ، فقد قمنا 

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد  جراء 
فر البيانالا دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورة للعقار، نرفق طيق التقرير التالي ال   يو

 .المقدرة الووقيةاللاامة ويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةأن الهدف من ه ا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية من  صداره هو 

 
للأرض بموـــــــالة  جمالية  ،مكتبي ت ار  مبنىأرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارة 

، وبموــــــالة  جمالية للمباني الصــــــف المرفق من قبي العمييمتر مربع لوــــــ   4,671.50
 .متر مربع لو  رخصة البناء المرفقة من قبي العميي 15,259.40

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن زة فقننا نقدر القيمة بناءً  تاريخ في للعقار وعلى وض
وأربعمائة مليون  وأربعة وعشرررونمائة  هيالوــوقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(ريال سعودي 124,470,500)ريال سعودي  وخمسمائة وسبعون ألف
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم بن محمد ال دوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مبنى ت ار  مكتبي نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 العقاريةلشركة تمدين الأولى  %100 نسبة الملكية
 320211028845  رقم الصك

 هـ 29/01/1439   تاريخ الصك

 جدة كتابة العدل
 جدة المدينة
  الزهراء الحي

 002353/1436 رقم رخصة البناء
 هـ 20/09/1436 تاريخ رخصة البناء

 سنوالا 10 عمر العقار
 ع / 526 / 3 رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
 180 - 177 رقم القطعة

 القواعم المالية  تحديث من التقرير الغرض
 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م 12/06/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات



 

 

 

 

 

5 

  :نطاق العمل
 
فريق  العقار من قبيتم الكشــ  على  •

 للتقييم العقار  مكت  اســــــتنادعمي 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا عنتم جمع   • ـــار من  المعلوم العق
الموقع وتم تحليي أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

لوــــــــ  )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

المقـــدرة التي يتم تبـــادل  القيمـــة
الأصــــــول على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بين البــاعع والمشــــــتر  على 
شـــــروط مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفين على علم وتصــرف كي منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان

وتم عمي موح  العقارالا،له ه  تعرض
ميداني واســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخيرة لقلع الأراضــــــي  في الآون

ومن ثم أخــ لا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  ه ه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية يمةالق

بق  • ملـــا لعـقـــار   لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــالا الــدوليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــدة مـن الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقاً  (IVSC)لاشـــــتراطالا التقييم 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)المولـــدة للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقار 
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 15 دواعر لكومية
 10 مركز شرطة
 5 مدارس
 5 بنوك

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 10 موتشفيالا
 10 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 10 مراكز ت ارية
 5 ملاعم
 10 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 وبالقرب من عبد العزيز الزهراء وعلى طريق الأمير سللان بنوقوع العقار في لي  ▪
 .ال دمالا مثي ملاعم وبنوك ومدارس وأندية رياضية

 (.الملف عبد العزيزوطريق شارع لراء )قرب العقار من عدة محاورة  ▪

 .سهولة الوصول من و لى العقار ▪

  
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال يارالا في المنلقة الم اورة ▪
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 :العقاريمتغيرات بالسوق تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .على طريق الأمير سللانالت ارية  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .على طريق الأمير سللان والمكات  المعارضأسعار تأجير  ❖
 .مدس توفر البنية التحتية مثي مدارس صرف صحي وتصري  الويول ❖
 .كثرة العرض وندرة اللل  ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .التغيرالا الولبية في الأوضاع الاقتصادية على الموتوس ااقليمي والمحلي ❖
 .الوضع المالي لموتأجر  العقارالا ❖
 .التشغييالمصاري  ونفقالا  ❖

 .نتي ة متغيرالا متعددةم في أسعار العقار في مدينة جدة ان فاض عا ❖
 .تشريعالا وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانيةظهور  ❖

 .بالمنلقة المعارضاي ارالا ظهور منافوة سعرية  ❖
الظروف ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامي الأخرس ال ارجة عن نلاق  ❖

 .الويلرة
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

م، ويحده من ال نوب 15يقع العقار بحي الزهراء ويحده من الشمال شارع عرض 
 – 178م، ويحده من الغرب قلعة رقم 70، ويحده من الشرق شارع 183قلعة رقم 

179 – 181 – 182. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 39.142447 N: 21.601928   

 
 
 
 

 الموقع
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 :الأرض صورة المخطط
 
 .ت ار الأرض ست دام ا
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
متر  4,761,50، بموالة  جمالية للأرض مكتبي ت ار  مبنىالعقار هو عبارة أرض مقام عليها 

 :كالتالي مفصي ،مربع لو  الصف المرفق من قبي العميي
 

 
 المباني 

لو   متر مربع 15,259.40بموالة  جمالية للمباني  ،مكتبي ت ار  مبنىمقام على الأرض 
 :، مفصلة كالتاليرخصة البناء المرفقة من قبي العميي

 

 
 
 
 
 

إحمالي 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 أول )م2(

2,983.00-دور ثاني )م2(

1,124.40-الملحق العلو  )م2(

193.00-الأسوار )م ط(

15,259.40-الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 اللول نوع الحد شمالاً 
 م41 م15شارع عرض  جنوباً 
 م47 183قلعة رقم  شرقاً 
 م105 م70شارع  غرباً 

  ملالظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملالظالا

 والأعمال الإنشائيةوصف تشطيبات العقار 

 نوع التكيي  هي يوجد بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الواجهالا
الهيكي 
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 الشمالية
 ل ر

 ال ارجي
لواعد    -

 مزدوجة
 خرساني   مركز    سلالم  

خرسانة   
 مولحة

 ال نوبية
 ل ر

 استقبال
اجاج    رخام

 مزدوج
 منفصي   مصاعد  

 لواعد 
 لاملة

كمرالا   
 لديد

 الشرقية
اجاج 
 ول ر

 المداخي
جبس    رخام

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 الغربية
 دهان

 - الأسلح
 ضاءة   

 م فية
 أخرس   بوابالا  

مباني  
 خشبية

 أخرس  

 لرار  ماعي أسق  وجدران نوعية العزل
 - ملالظة
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 :للعقارصور 
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــي هـــ ه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددة  التقدير

لاســـــــتعمال ه ه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخ  بعين الاعتبار لالة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم امن التقييم، ومن ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
تعـــديلالا على يتم القيـــام ببعل ال .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلف لتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــ ه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 
الموــالالا والمكان وأ  مميزالا  ضــافية تعتبر 

تغيير من الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد 
  .ج ر  في قيمة العقار لال وجودها

يتم الاعتمــاد في جلــ  العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتين رعيوـــــــيتين وهمـــا الم
  .الميداني والتواصي مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنة ن طريقة 
الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة معدلالا القيمة 

والتي يتواجــد فيهــا العقــار و ن أ  تعــديلالا 
تكون ضــمن  تلرأ على اســعار العقارالا ي   أن

ناه وســـــــيتم اســـــــت ـدام  الحـدود المـ كورة اد
.في طريق التكلفة الأراضي المقارنالا

 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخي على تقدير قيمة 
العقارالا وفقاً لمحاكاة مبيعالا الووق العقار  
للعقارالا تالا الدخي الموتقر المماثلة للعقار 

محي التقييم، والشرط الأساسي لتلبيق 
طريقة رسملة الدخي هو توقع استقرار الدخي 

 .والنمو بالعقار موتقبلاً 
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
تحديد موــــــتوس اســــــتقرار دخي ونمو  •

 .العقار موتقبلاً 
وضـــــــع افتراضــــــــالا الــدخــي بــالرجوع  •

 .والاعتماد على مرشر الووق
وضــع افتراضــالا التشــغيي وفقاً لحالة  •

 .العقار وبالقياس لمتوسلالا الووق
 .المتوقع لواب صافي الدخي •

ــاســــــــ  لمعــامــي  • تحــديــد المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معامي الرســـــــملة المناســـــــ   •
 .للعقار محي التقييم

ــة للوصـــــــول  • ــدل الرســـــــمل تلبيق مع
 .للقيمة الووقية
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  :التسويةوعوامل  الأراضي المقارنات
 

 
 
 
 

 .واارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

15م2 شمال
جار
جار

40م2 غرب
%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 غرب
%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 غرب
%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)

1,180.00م2ت ار  رعيوي موتو 
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 (
ت ار  رعيويالنهضة

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرموتو 

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

1,595.00م2ت ار  رعيويلايوجد

S.R 27,115,000.00S.R 17,000.00%7.00 - S.R 15,810.00 المقارنة ) 2 (
عرض مباشرموتو أرضالنعيم
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  :المقارنات المعارض وعوامل التسوية
 

 
 

 .الوكلاء العقاريين :المصدر

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر التأجيرالمساحةالمميزاتعمر العقارتاريخ البيع أو التقييمالشوارعنوع 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 غرب
%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 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

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

1,100.00م2لايوجد

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 (
لايوجدالنعيم

5سنوالاعرض مباشر

5سنوالاعرض 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 

150.00م2لايوجد

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 التقييمالشوارعنوع 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

لايوجد
المقارنة ) 9 (

5سنوالاعرض مباشرمكت الزهراء

S.R 750.00

200.00م2

S.R 150,000.00S.R 750.00%0.00 

224.00م52سنوالا

S.R 168,000.00S.R 750.00%0.00 

%0.00 

لايوجد

S.R 750.00 المقارنة ) 7 (
100.00م2لايوجد5سنوالاعرض مباشرمكت النعيم

S.R 75,000.00S.R 750.00

المقارنة ) 8 (
عرض مباشرمكت النعيم
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 
 

1 

2 

3 

4 

5 
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 :التكلفةطريقة احتساب 

 
 
 
 
 
 
 

 
الوصف
قبو

الدور الأرضي
ميزانين
الدور الأول
الدور الثاني
الملحق العلو 

إجمالي مساحات البناء
الاجماليسعر المترالمربع للبناءمولح البناء )م2(#

15,066.40150.002,259,960.00أعمال الت هيزالا الأولية للموقع

15,066.40600.009,039,840.00أعمال الهيكي ال رساني

15,066.40150.002,259,960.00أعمال الالكتروميكانيكال

15,066.401,500.0022,599,600.00أعمال التشليبالا

 جمالي تكلفة اانشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار اافتراضي

40.0010.0030.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة ااهلاكقيمة المبنى ال ديد

36,159,360.009,039,840.0027,119,520.00

سعر متر البناء بعد ااهلاك
%25.00هامش الربح للمباني

 جمالي تكلفة اانشاء بعد ااهلاك + هامش 
الربح
4,671.5016,000.0074,744,000.00 الأرض

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

نوبة ااهلاك

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
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

ريال  9,957,640م بمبلغ وقدره 17/10/2017سنوالا تبدأ في  7أن العقار مرجر بالكامي بعقد لمدة  /قيمة ااي ار 
ق فقد تم اعتمادها سعود  لو  العقد المرفق من قبي العميي، علماً أن قيمة ااي ار متوافقة مع متوسد الوو

 .في طريقة الرسملة
 

لو  العقد المرفق من قبي العميي أن الموتأجر فيق يتحمي فيق مصاري   /واادارة  التشغيي والصيانة مصاري 
 .التشغيي والصيانة واادارة

 
ود المالي في المدس المناس  في ظي م اطر الووق ردتم تقدير الم "ود الماليردالم"معامل الرسملة 

 .للعقار محي التقييم %8فقد تم تقدير  %8.50 - %7.50وال يارالا الملرولة في صناديق الري  بين 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

9,957,640.00 جمالي ااي ار الونو  للعقار بالكامي

القيمة الإجماية للعقار كتابتاً
مائة وأربعة وعشرون مليون  وأربعمائة وسبعون ألف  

وخمسمائة ريال سعودي

9,957,640.00صافي ااي ار الونو 

%8.00معامي الرسملة

SAR    124,470,500.00القيمة الإجماية للعقار  رقماً

0.00نوبة التشغيي والصيانة واادارة
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند استعراض المعلومالا الوابقة من ه ا التقرير وتحليي معليالا الووق العقار  الحالية 
م، وعلى وضعق الراهن كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  سوقية ن ه ا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاة ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقرير  لا في أغراض التقييم لا ي وا استغلال ه ا  •
 .العقار  فقد

لو  التاريخ المحدد له ا التقرير فقن مدة صلالية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتزم مكت  استناد بورية المعلومالا الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  استناد أ  موئولية للتحقق من سلامة  •
افتراض أن الموتندالا ال اصة به ا العقار، وقد تم 

الموتندالا المرفقة صحيحة وخالية من الرهن أو أ  
التزامالا قانونية أو أ  معوقالا ما لم ت كر 

 .بالموتندالا أو يصرح بها طال  التقييم

 .صفحة اثنان وعشرون ن ه ا التقرير مكون من  •

 لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكت  •
.استناد

  

 
 

SAR    124,470,500.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
مائة وأربعة وعشرون مليون  وأربعمائة وسبعون ألف  

وخمسمائة ريال سعودي

 المدير العام
  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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الواقع بمدينة  تقييم مجمع فلل
الرياض بحي الهدا على طريق 

 الأمير فيصل بن فهد بن عبد العزيز 
 (فلل فيفيندا الفندقية)

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1439رمضان  07بتاريخ 
 م2018مايو  22الموافق 

 1800100Eالتقرير  رقم
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 ،المحترمين                                              ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

الوقع بمدينة الرياض بحي الهدا على طريق الأمير تقييم مجمع فلل  - :الموضووووووو 
 (فلل فيفيندا الفندقية) عبد العزيزفيصل بن فهد بن 

 
الأمير فيصــ  طريق على  الهدابمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

، فقد قمنا بالكشـــــع الععلي على ااقع العقار، امعاينة ا راســـــة عبد العزيزبن فهد بن 
المســــــتندار االارازم اللابمة، ابعد درراء  راســــــة للمنوقة المحيوة االم،اار  للعقار، 
نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانار اللابمة ايبين الأســــباو للوإــــوق دلى القيمة 

 .المقدر  السوقية
 

اأن  م 22/05/2018للعقار بتاريخ  الســــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .تحديث القوازم الماليةلغرض الغاية من دإداره هو 

 
بمســـــا ة  فيلا، 24مكون من  فل  فندقيةأرض مقام عليها م،مع العقار المقدر هو عبار  

، ابمســـا ة درمالية الصـــل المرفق من قب  العمي متر مربع  ســـ   10,000للأرض درمالية 
 .متر مربع  س  رخصة البناء المرفقة من قب  العمي  7,203.48للمباني 

 
ــــــعه  الســــــوقيةعلى الدراســــــة المن،ز  فقننا نقدر القيمة بناء   تاريخ في للعقار اعلى اض
مائة وتسوووووعة عيووووور مليوة و ربعمائة  هيالســـــوقية للعقار اأن القيمة  م 22/05/2018

 .(ريال سعودي 119,420,000) ريال سعودي وعيروة  لف
 .م 22/05/2018مراعيا الموقع، اكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

 دبراهيم بن محمد ال،داع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 فندقية م،مع فل  نو  العقار
 شركة تمدن الأالى للعقارار اشركة تمدين الأالى العقارية اسم المالك

 لشركة تمدين الأالى %76لشركة تمدن الأالى ا  %24 نسبة الملكية
 710114040251  رقم الصك

 هـ 21/04/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الهدا الحي

 - رقم المخطط التنظيمي
 - رقم البلك

 5/1 رقم القطعة
 القوازم المالية  تحديث من التقرير الغرض

 م 16/05/2018 تاريخ معاينة على العقار
 م 22/05/2018 تاريخ التقرير

 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــع على العقار من قب  •

 للتقييم العقاري مكت  اســــــتنا عم  
 .م 16/05/2018بتاريخ 

ـــار عنتم رمع   • ـــار من  المعلوم العق
الموقع اتم تحلي  أســــــعار الأراضــــــي 
االعقارار المعراضـــــة للبيع للوإـــــوق 

 .للعقار العا لةدلى القيمة 

 ســــــــ  )تعريع القيمــة الســــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــداليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدر  التي يتم تبـــا ق 
الأإــــــوق على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بين البــازع االمشــــــتري على 
شـــــراط مناســـــبة في إـــــعقة ت،ارية 
تعتمـــد على ااي،ـــاو االقبوق بعـــد 
عمليار التســويق المناســبة بحيث كان 
الورفين على علم اتصــرف ك  منهما 

 .ن أكراهبحكمة ابدا

 
 
 
 
 
 

تم  راســة مســتوس الأســعار للعقارار  •
ــالمنوقــة  ــالعقــارب  اتمــ  المحيوــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان

اتم عم  مسح  العقارار،لهذه  تعرض
ميداني ااســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخير  لقوع الأراضــــــي  في الآان

امن ثم أخــذر  بــالمنوقــة،االعقــارار 
للوإــوق دلى  هذه الأســعار كمرشــرار

 .السوقية القيمة

بق  • موـــا لعـقـــاري  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــار الــداليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــد  مـن الـلــ،ــنـــة الـــدالـيـــة 
امتوافقا   (IVSC)لاشـــــتراطار التقييم 

مع المواإـــــعار القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)المو ـــد  للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني امعـــايير  اميث
 .يالتقييم العقار
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 5  اازر  كومية
 5  مركز شرطة
 5  مدارس
 10 بنوك

 5  فاع مدني

 خدمات طبية
 5  مستشعيار
 5  مستوإعار

 خدمات تجارية

 15 مراكز ت،ارية
 5 مواعم
 5  فنا ق

 5  محوار اقو 
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 (.قصر اليمامة – فهد الثقافيمركز الملل  –  ي السعارار)قرو العقار  ▪

 . اقوع العقار بحي الهدا  يث تتميز المنوقة بالهداء اابتعا ها عن ضوضاء المدينة ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

▪ . 
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .بحي الهدا بيع الأراضيأسعار  ▪
 .مدس توفر البنية التحتية ▪
 .النمم العمراني في المنوقة المحيوة ▪

 .نظام البناء في منوقة العقار ▪
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار

 
 .االمحلي ااقليميالتغيرار السلبية في الأاضاع الاقتصا ية على المستوس  ▪
 .الوضع المالي لمستأرري العقارار ▪

 .التشغي المصاريع انعقار  ▪

 .الرياض نتي،ة متغيرار متعد  اناعاض عام في أسعار العقار في مدينة  ▪
 .ظهور تشريعار اأنظمة رديد  تحد من الحركة العمرانية ▪

مما يتسب  في اناعاض  بمدينة الرياض العل  العندقية تأريرضعع الول  على  ▪
 .ااشغاق السنوي معدلار

 .بمدينة الرياضظهور منافسة سعرية  ▪
الأخرس الااررة عن نواق الظراف ال،وية االكوارث الوبيعية االحوا ث االعوام   ▪

 .السيور 
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

طريق ، ايحده من ال،نوو م20شارع عرض ايحده من الشماق  الهدايقع العقار بحي 
، ايحده من م20شارع عرض ، ايحده من الشرق م40عرض  الأمير فيص  بن فهد

 .6/1قوعة رقم الغرو 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.647847 N: 24.650451   
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
متر مربع  10,000بمسا ة درمالية للأرض  ،فل  فندقيةأرض مقام عليها م،مع العقار هو عبار  

متر مربع  س  رخصة  7,203.48 س  الصل المرفق من قب  العمي ، ابمسا ة درمالية للمباني 
 :كالتالي معصلة البناء المرفقة من قب  العمي ،

 

 
 المباني 

امسوحار خضراء  ةفيلا امسابح خارري 24مكون من  فل  فندقيةمقام على الأرض م،مع 
مسا ة درمالية للمباني بى أنشوة مكون من موعم انا ي إحي اموقع لك  فيلا، امبن

 :متر مربع  س  رخصة البناء المرفقة من قب  العمي ، معصلة كالتالي 7,203.48
 

 
 
 

المباني
القبو متر 
مربع

الدار الأرضي متر 
مربع

الدار الأاق متر 
مربع

الملحق العلوي متر 
مربع

د مالي المسا ة متر 
مربع

2,007.20-876.001,131.20-نموذج A عد  فل  1

448.00531.60296.401,276.00-نموذج B عد  فل  1

554.80-249.00305.80-نموذج F عد  فل  2

221.20283.30144.24648.74-نموذج D عد  فل  6

134.50157.2055.44347.14-نموذج G عد  فل  5

649.24797.0056.161,502.40-نموذج C عد  فل  9

588.00-294.00294.00-مبنى الأنشوة  

211.50--138.0073.50مبنى الادمار قبو +  ار أرضي

67.70--67.70-مبنى الحراسار

138.003,013.143,500.10552.247,203.48الإجمالي

 حدود و طوال الأرض
 الووق نوع الحد ال،هة
 م97.88 م20شارع عرض  شمالا  
 م 98.42 م40شاع عرض  رنوبا  
 م 97 م20شاعر عرض  شرقا  
 م 107.35 6/1قوعة  غربا  

  ملا ظار



 

 

 

 

 

13 

 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 إرف مياه الأموار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملا ظار

 وصف تيطيبات العقار والأعمال الإنيائية

 نوع التكييع ه  يورد بالمبنى نوع الأرضيار نوع الوارهار
الهيك  
 اانشازي

 نوع الأسقع

 الشمالية
 هان 
  ،ر

 الاارري
 رراني 
  ،ر
 برع

 وازم   
 مز ارة

 خرساني   مركزي   سلالم  
خرسانة   

 مسلحة

 ال،نوبية
 هان 
  ،ر

 رخام استقباق
براج   

 مز اج
 منعص    مصاعد  

 وازم  
  املة

كمرار   
  ديد

 الشرقية
 هان 
  ،ر

 رخام خ االمد
ربس   

 بالسقع
 شباك   مواقع  

مباني  
 معدنية

كمرار   
 خشبية

 الغربية
 هان 
  ،ر

 بلاط الأسوح
دضاء    

 ماعية
 أخرس  بوابار  

مباني  
 خشبية

 أخرس  

  راري مازي أسقع اردران نوعية العزق
 - ملا ظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
  المقارنةطريقة 

 
 

تســـــــتعمـــ  هـــذه الوريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم االمحد    التقدير

لاســـــــتعماق هذه  .بالقيمة الســـــــوقية للعقار
الوريقة يرخذ بعين الاعتبار  الة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم بمن التقييم، امن ثم نقوم 

للعقـــار في المنوقـــة المشـــــــــابهـــة العراض 
تعـــديلار على يتم القيـــام ببعل ال .المحيوـــة

اســــــعار العينار المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأإـــــــلية للعقار 
نعســـــه اذلل  تى نســـــتويع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
اهــذه التعــديلار تنحصـــــــر في نوــاق اختلاف 
المســا ار االمكان اأي مميزار دضــافية تعتبر 

تغيير من الكماليار الااإـــــــة بالعقار التعتمد 
  .رذري في قيمة العقار  اق ارو ها

يتم الاعتمــا  في رلــ  العينــار المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الســـــوق المحيوة 

ســـــــح على طريقتين رزيســـــــيتين اهمـــا الم
  .الميداني االتواإ  مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنةدن طريقة 
الســـــــوقية للمنوقة المحيوة معدلار القيمة 

االتي يتوارــد فيهــا العقــار ادن أي تعــديلار 
تكون ضــمن  تورأ على اســعار العقارار ي،  أن

.هالحدا  المذكور  ا نا

  
 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخ  على تقدير قيمة 
العقارار افقا  لمحاكا  مبيعار السوق العقاري 
للعقارار ذار الدخ  المستقر المماثلة للعقار 

مح  التقييم، االشرط الأساسي لتوبيق 
طريقة رسملة الدخ  هو توقع استقرار الدخ  

 .االنمو بالعقار مستقبلا  
 
 طوات التقييم في طريقة رسملة الدخلخ

مســــــتوس اســــــتقرار  خ  انمو تحديد  •
 .العقار مستقبلا  

اضـــــــع افتراضــــــــار الــدخــ  بــالرروع  •
 .االاعتما  على مرشر السوق

اضــع افتراضــار التشــغي  افقا  لحالة  •
 .العقار ابالقياس لمتوسوار السوق

 . ساو إافي الدخ  المتوقع •

ــاســــــــ  لمعــامــ  تحــديــد  • المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معام  الرســـــــملة المناســـــــ   •
 .للعقار مح  التقييم

ــد • ــة للوإـــــــوق توبيق مع ق الرســـــــمل
.ةللقيمة السوقي
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 

 
 

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

 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)

فل  فيعيندا غرناطة

فل  فيعيندا

المقارنة ) 4 (
مداريم كراانالعلاح

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

ن،وم 5غرف 2مداريم كراانالعلاح

ن،وم 5غرف 3

شبيهه بالعقار 
المقارن

سنوار 5
شبيهه 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

شبيهه بالعقار 
المقارن

سنوار 5ن،وم 5

سنوار 5ن،وم 5غرف 3
S.R 8,000.00

S.R 7,000.00%0.00 

متوسوةسنة 20

S.R 7,000.00

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

المقارنة ) 3 (
ن،وم 5غرف 3فل  فيعينداغرناطة
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 .ااكلاء السعرالعنا ق ذاتها المصدر  

 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

 ربعةآلاف وتسعمائة وخمسوة ريال سعودي

ستةآلاف ومائتاة وسبعوة ريال سعودي

سبعةآلاف ريال سعودي

 عيرة آلاف و ربعمائة 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 عير   لف  وثمانمائة ريال سعودي 

سنوار 5ن،وم 5غرف 2
شبيهه بالعقار 

المقارن
S.R 3,000.00 المقارنة ) 6 (

بنبان
فندق 
العيصلية
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

1 2 3 

6 

4 5 
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

 س  مركز المعلومار االأبحاث  علما  أنه B Aللعيلا  %50تم تقدير نسبة ااشغاق  /ااشغاق  معدق
فقد  B Aانظرا  لارتعاع القيمة التأريرية للعيلا  %60 2017أن معدلار الأشغاق لسنة  (ماس)السيا ية 

 .من معدق ااشغاق السنوي %50تقدير 
التشغي   س  دفا   العمي  اهي قريبة ردا  من نس   %5تم تقدير نسبة  /نس  التشغي  االصيانة 

 .للعقارار المشابهة
 س  دفا   العمي  اهي قريبة ردا  من نس  التشغي  للعقارار  %25تم تقدير نسبة  /نس  المصرافار 

 .المشابهة
 

ا  المالي في المدس المناس  في ظ  مااطر ر تم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
فقد  %17 - %15بين  االمنت،عار للتأرير اليومي يترااحاأن العازد للعقارار المشابهة للعنا ق السوق 

 .للعقار مح  التقييم %16تم تقدير 
 
 

نماذج 
العل 

عد  
الو دار

سعر التأرير 
اليومي

درمالي الدخ  عد  أيام السنةالدخ  اليومي
السنوي

معدق ااشغاق 
السنوي

درمالي الدخ  السنوي 
)بعد دضافة معدق ااشغاق(

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%

27,295,795.00درمالي الدخ  السنوي )بعد دضافة معدق ااشغاق(

1,364,789.75نسبة التشغي  االصيانة

6,823,948.75نسبة مصاريع موار )موا  غذازية,راات ,د ار ,.... دلخ(

القيمة الإجماية للعقار كتابتاً
مائة وتسعةعيرة مليوة  و ربعمائة وتسعةعيرة  لف  ومائة و ثلاثة ريال 

سعودي و ثلاثةعيرة هللة

19,107,056.50إافي الدخ 

%16.00معام  الرسملة

119,419,103.13القيمة الإجماية للعقار  رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند استعراض المعلومار السابقة من هذا التقرير اتحلي  معويار السوق العقاري الحالية 
م، اعلى اضعه الراهن كما هو موضح  22/05/2018فقننا نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 - :أ ناه
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

  :الفرضيات واليروط
للعقار  سوقيةدن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

اقد تم مراعا  ظراف السوق، اتم اعتبار أنه لغرض 
 .دعدا  القوازم المالية

التقييم لا ي،وب استغلاق هذا التقرير دلا في أغراض  •
 .العقاري فقم

 س  التاريخ المحد  لهذا التقرير فقن مد  إلا ية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ دعدا ه

يلتزم مكت  استنا  بسرية المعلومار الوار    •
 .بالتقرير

ليس لمكت  استنا  أي مسئولية للتحقق من سلامة  •
المستندار الااإة بهذا العقار، اقد تم افتراض أن 

لمرفقة إحيحة اخالية من الرهن أا أي المستندار ا
التزامار قانونية أا أي معوقار ما لم تذكر 

 .بالمستندار أا يصرح بها طال  التقييم

 .إعحة عشراناا د ادن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم دعدا  التقرير  ان أ نى مسرالية على مكت   •
.استنا 

  

 
 

مائة وتسعةعيرة مليوة  و ربعمائة وعيروة  لف  ريال سعوديإجمالي القيمة السوقية للعقار كتابتاً

SAR 119,420,000.00إجمالي القيمة السوقية للعقار رقماً

 المدير العام
 دبراهيم بن محمد ال،داع

 العقار  /فرع 
 للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة السعو ية 

 1210000037 /رقم 



 

 

 

 

 

1 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

تقييم مبنى سكني تجاري الواقع 
بمدينة الرياض بحي الياسمين شمال 

 طريق شمال أنس بن مالك 
 (مبنى الياسمين)

 

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1439رمضان  28بتاريخ 
 م2018يونيو  12الموافق 

 1800109Eرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                            ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

تقييم عمارة سكنية تجارية الواقعة بمدينة الرياض بحي الياسمين  - :الموضوع
 (مبنى الياسمين)شمال طريق شمال أنس بن مالك 

 
، فقد قمنا بالكشــ  الياســمي بمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد   راء 
دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورق للعقار، نرفق طيق التقرير التالي الفر يوفر البيانالا 

 .المقدرق الووقيةاللاامة ويبي  الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةأن الهدف م  هفا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية م   صداره هو 

 
 ،شــــقة ســــكنية 41مبنى ســــكني ت ارر مكون أرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارق 

، وبمواحة م  قبل العميل الصك المرفقمتر مربع حوب  2,309.76للأرض بمواحة   مالية 
 .متر مربع حوب رخصة البناء المرفقة م  قبل العميل 5,422.98  مالية للمباني 

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن نق فقننا نقدر القيمة بناء   تاريخ في للعقار وعلى وض
 وتسعمائة وخمسون مليون خمسة عشر هيالووقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(ريال سعودي 15,950,000)ريال سعودي  ألف
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم ب  محمد ال دوع
  العقار /فرع 

 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمي  المعتمدي 
 1210000037 /رقم 
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 5 ....................................................................................................................................................... العمل نلاق
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 8 .................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع
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 14 ........................................................................................................................................................ صور العقار
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 17 .............................................................................................................................. مواقع العقارالا المقارنة

 18 ............................................................................................................................... طريقة احتواب التكلفة
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 19 ........................................................................................................................................ الفرضيالا والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  ت اريةعمارق سكنية  نوع العقار
 شركة تمدي  الأولى العقارية اسم المالك

 لشركة تمدي  الأولى العقارية %100 نسبة الملكية
 210114038976  رقم الصك

 هـ 21/01/1439   تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
  الياسمي  الحي

 12739/1421 رقم رخصة البناء
 هـ 24/07/1431 تاريخ رخصة البناء

 سنوالا 5 عمر العقار
 3229 رقم المخطط التنظيمي

 3 رقم البلك
 16 رقم القطعة

 القواعم المالية  تحديث من التقرير الغرض
 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م 12/06/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــ  على العقار م  قبل •

 للتقييم العقارر مكتب اســــــتنادعمل 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا ع تم  مع   • ـــار م   المعلوم العق
الموقع وتم تحليل أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

حوــــــــب )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدرق التي يتم تبـــادل 
الأصــــــول على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بي  البــاعع والمشــــــترر على 

مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية شـــــروط 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفي  على علم وتصــرف كل منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة م  الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان

وتم عمل موح  العقارالا،لهفه  تعرض
ميداني واســـتقصـــاء ع  أســـعار البيع 
ـــة الأخيرق لقلع الأراضــــــي  في الآون

وم  ثم أخــفلا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  هفه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية القيمة

بق  • ملـــا لعـقـــارر  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــالا الــدوليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــدق مـ  الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقا   (IVSC)التقييم لاشـــــتراطالا 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)الموحـــدق للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقارر
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 25 دواعر حكومية
 10 مركن شرطة
 10 مدارس
 5 بنوك

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 15 موتشفيالا
 10 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 15 مراكن ت ارية
 5 ملاعم
 10 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :وسلبيات موقع العقارمميزات 
 

:مميزات العقار

ال دمالا مثل ملاعم وبنوك ومدارس  وبالقرب م  الياسمي وقوع العقار في حي  ▪
 .وأندية رياضية

 (.الملك فهدوطريق  أنس ب  مالكطريق )قرب العقار م  عدق محاورق  ▪
 .م  و لى العقارسهولة الدخول وال روج  ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد م  ال يارالا في المنلقة الم اورق ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الت ارية الوكنية بحي الياسمي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .بحي الياسمي  الشقق الوكنيأسعار تأ ير  ❖
 .التحتية مثل مدارس صرف صحي وتصري  الويولمدس توفر البنية  ❖
 .كثرق العرض وندرق الللب ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .التغيرالا الولبية في الأوضاع الاقتصادية على الموتوس ااقليمي والمحلي ❖
 .العقارالاالوضع المالي لموتأ رر  ❖
 .التشغيلالمصاري  ونفقالا  ❖

 .ان فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتي ة متغيرالا متعددق ❖
 .ظهور تشريعالا وأنظمة  ديدق تحد م  الحركة العمرانية ❖

 .اي ارالا الشقق بالمنلقةظهور منافوة سعرية  ❖
ال ار ة ع  نلاق الظروف ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامل الأخرس  ❖

 .الويلرق
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

م، ويحده م  10يقع العقار بحي الياسمي  ويحده م  الشمال ممر مشاق عرض 
شارع م، ويحده م  الغرب 36، ويحده م  الشرق شارع عرض 15ال نوب قلعة رقم 

 .م18عرض 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.650256 N: 24.828663   
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
شقة، بمواحة   مالية  41العقار هو عبارق أرض مقام عليها مبنى سكني ت ارر مكون م  

 :كالتالي مفصل ،متر مربع حوب الصك المرفق م  قبل العميل 2,309,76للأرض 
 

 
 المباني 

 5,422.98بمواحة   مالية للمباني  شقة، 41مبنى سكني ت ارر مكون م  مقام على الأرض 
 :، مفصلة كالتاليمتر مربع حوب رخصة البناء المرفقة م  قبل العميل

 

 
 
 
 
 
 

إحمالي المساحة )م2(عدد الوحدات الشققالبيان

--القبو )م2(

12.001,382.00الدور الأرضي )م2(

12.001,620.00الدور الأول )م2(

11.001,550.00الدور الثاني )م2(

6.00731.00الملحق العلور )م2(

139.98أسوار )متر طولي(

41.005,422.98الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 م 69.99 م10ممر مشاق عرض  شمالا  
 م 69.99 15قلعة رقم   نوبا  
 م 33 م36شارع عرض  شرقا  
 م 33 م18شارع عرض  غربا  

  ملاحظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملاحظالا

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكيي  هل يو د بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الوا هالا
الهيكل 
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 ال ار ي ح ر الشمالية
حواعد    سيراميك

 مندو ة
 خرساني   مركنر   سلالم  

خرسانة   
 مولحة

 استقبال دهان ال نوبية
ا اج    سيراميك

 مندوج
 منفصل   مصاعد  

حواعد  
 حاملة

كمرالا   
 حديد

 المداخل ح ر الشرقية
 بس    سيراميك

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 بلاط الأسلح ح ر الغربية
 ضاءق   

 م فية
  أخرس  بوابالا  

مباني  
 خشبية

 أخرس  

 حرارر ماعي أسق  و دران نوعية العنل
 - ملاحظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــل هـــفه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددق  التقدير

لاســـــــتعمال هفه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخف بعي  الاعتبار حالة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم ام  التقييم، وم  ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
يتم القيـــام ببعل التعـــديلالا على  .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلك حتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــفه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 

ينالا  ضــافية تعتبر الموــاحالا والمكان وأر مم

م  الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد تغيير 
  . فرر في قيمة العقار حال و ودها

يتم الاعتمــاد في  لــب العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم م  الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتي  رعيوـــــــيتي  وهمـــا الم
  .الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنة ن طريقة 
معدلالا القيمة الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة 
والتي يتوا ــد فيهــا العقــار و ن أر تعــديلالا 

تكون ضــم   تلرأ على اســعار العقارالا ي ب أن
ناه وســـــــيتم اســـــــت ـدام  الحـدود المـفكورق اد

.في طريق التكلفة الأراضي المقارنالا
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 
 
 
 

 .واارق العدل، والوكلاء العقاريي  :المصدر

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

 ار
 ار

20م2 شرق
36م2 غرب

%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)

 ار
 ار

36م2 شرق
20م2 غرب

%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)

 ار
36م2  نوب

 ار
 ار

%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)

2,500.00م2ت ارر سكني موتور
المقارنة ) 1 (

الياسمي 

%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 (
ت ارر سكنيالياسمي 

لايو دعرض مباشر

لايو دعرض مباشرموتور

أرض

أرض

SAR 3,405.00 ثلاثةآلاف وأربعمائة وخمسة ريال سعودي متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

2,520.00م2

S.R 8,568,000.00S.R 3,400.00

1,500.00م2ت ارر سكنيلايو د

S.R 5,850,000.00S.R 3,900.00%15.00 - S.R 3,315.00 المقارنة ) 2 (
عرض مباشرموتورأرضالياسمي 
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 :العقارات المقارنة مواقع
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 :التكلفةطريقة احتساب 
 

 
 

 .مبنى لأن العقار شاغر بالكامل +أرض حواب العقار تم  /ملاحظة 

 
 
 
 

 
الوصف
قبو

الدور الأرضي
الدور الأول
الدور الثاني
الملحق العلور

إجمالي مساحات البناء
الا ماليسعر المترالمربع للبناءمولح البناء )م2(#

5,283.00100.00528,300.00أعمال الت هينالا 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 التشليبالا

  مالي تكلفة اانشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار اافتراضي

40.005.0035.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة ااهلاكقيمة المبنى ال ديد

7,396,200.00924,525.006,471,675.00

سعر متر البناء بعد ااهلاك
%25.00هامش الربح للمباني

  مالي تكلفة اانشاء بعد ااهلاك + 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

خمسةعشرة مليون  وتسعمائة واثنان وأربعون ألف  وسبعمائة وسبعة 
وسبعون ريال سعودي وخمسة وسبعون هللة

1,620.00

731.00

1,550.00

1,617,918.75

8,089,593.75

نوبة ااهلاك

SAR       15,942,777.75

1,225.00
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند استعراض المعلومالا الوابقة م  هفا التقرير وتحليل معليالا الووق العقارر الحالية 
م، وعلى وضعق الراه  كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  سوقية ن هفا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاق ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقييم لا ي وا استغلال هفا التقرير  لا في أغراض  •
 .العقارر فقد

حوب التاريخ المحدد لهفا التقرير فقن مدق صلاحية  •
 .التقرير ستة أشهر م  تاريخ  عداده

يلتنم مكتب استناد بورية المعلومالا الواردق  •
 .بالتقرير

ليس لمكتب استناد أر موئولية للتحقق م  سلامة  •
الموتندالا ال اصة بهفا العقار، وقد تم افتراض أن 

لمرفقة صحيحة وخالية م  الره  أو أر الموتندالا ا
التنامالا قانونية أو أر معوقالا ما لم تفكر 

 .بالموتندالا أو يصرح بها طالب التقييم

 .صفحة توعة عشر ن هفا التقرير مكون م   •

لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكتب  •
.استناد

  

 
 

15,950,000.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

خمسةعشرة مليون  وتسعمائة وخمسون ألف  ريال سعوديالقيمة السوقية للعقار كتابتاً

 المدير العام
  براهيم ب  محمد ال دوع

 العقار /فرع 
 للمقيمي  المعتمدي عضوية الهيئة الوعودية 

 1210000037 /رقم 
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة 
 الرياض بحي الفيصلية 

 (6بلك )

 للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 

 

 هـ1439رمضان  28بتاريخ 
 م2018يونيو  12الموافق 

 1800107Eرقم 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 بالكشـــ  الفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد   راء 
دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورق للعقار، نرفق طيق التقرير التالي الفر يوفر البيانالا 

 .قدرقالم الووقيةاللاامة ويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةأن الهدف من هفا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية من  صداره هو 

 
متر  14,713.87للأرض بموــــــااة   مالية  ورشــــــة،أرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارق 

متر مربع  12,045، وبموــــااة   مالية للمباني الصــــم المرفق من قبع العميعمربع اوــــ  
 .او  رخصة البناء المرفقة من قبع العميع

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن نق فقننا نقدر القيمة بناء   تاريخ في للعقار وعلى وض
ريال  وستمائة ألف مليون وعشرون ستة هيالووقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(ريال سعودي 26,600,000)سعودي 
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 4 ................................................................................................................................................. العقار معلومالا

 5 ....................................................................................................................................................... العمع نلاق

 6 ...................................................................................... الرعيوية وال دمالا العقار موقع بين الموافالا

 6 .................................................................................................................................. العقار وسلبيالا ممينالا

 7 .............................................................................................................. تحليع للمتغيرالا بالووق العقارر
 8 .................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحع التقييم  العقار موقع

 8 ................................................................................................................................................. العقار  اداثيالا

 9 .................................................................................................................................................. صورق الم لد
 10 ......................................................................................................................................... صورق صم الملكية

 11 .......................................................................................................................................... صورق رخصة البناء
 12 ..................................................................................................................................................... العقار وص 

 12 ....................................................................................................... ال دمالا المتوفرق ومواصفالا العقار
 14 ........................................................................................................................................................ صور العقار

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

 17 – 16 ............................................................................................... المقارنالا العقارية وعوامع التووية
 18 ........................................................................................... تحديد معدل الرسملة وافتراضالا التشغيع

 19 .............................................................................................................................. مواقع العقارالا المقارنة

 20 .................................................................................................................... طريقة ااتواب رسملة الدخع
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 21 ........................................................................................................................................ الفرضيالا والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 ورشة  نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 لشركة تمدين الأولى العقارية %100 نسبة الملكية
 910115051280  رقم الصك

 هـ 10/02/1439   تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية  الحي

 10137/1432 رقم رخصة البناء
 هـ 01/06/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوالا 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  
 القواعم المالية  تحديث من التقرير الغرض

 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار
 م 12/06/2018 تاريخ التقرير

 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــ  على العقار من قبع •

 للتقييم العقارر مكت  اســــــتنادعمع 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا عنتم  مع   • ـــار من  المعلوم العق
الموقع وتم تحليع أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

اوــــــــ  )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدرق التي يتم تبـــادل 
أســــــاســــــها في تاريخ  الأصــــــول على

التقييم بين البــاعع والمشــــــترر على 
شـــــروط مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفين على علم وتصــرف كع منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان
وتم عمع موح  العقارالا،لهفه  تعرض

ميداني واســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخيرق لقلع الأراضــــــي  في الآون

ومن ثم أخــفلا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  هفه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية القيمة

بق  • ملـــا لعـقـــارر  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للتقييم للاشــــــتراطــالا الــدوليــة 

الـمــعــتــمـــدق مـن الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقا   (IVSC)لاشـــــتراطالا التقييم 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)المواـــدق للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقارر
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:العقار والخدمات الرئيسيةالمسافات بين موقع   

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 25 دواعر اكومية
 15 مركن شرطة
 15 مدارس
 20 بنوك

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 موتشفيالا
 20 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 25 مراكن ت ارية
 15 ملاعم
 40 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في اي الفيصلية وبالقرب من ورش كبرس الشركالا ▪

 (.وطريق الداعرر ال نوبيطريق الداعرر الشرقي )قرب العقار من عدق محاورق  ▪
 .سهولة الدخول وال روج من و لى العقار ▪

، مما يوهع وقوف 2م 25 لى  2م 20عرض الشوارع الداخلية في الم لد من  ▪
 .المعدالا والويارالا

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال يارالا في المنلقة الم اورق ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تأ ير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرق العرض وندرق اللل  ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الموتوس ااقليمي والمحليالتغيرالا الولبية في الأوضاع الاقتصادية على  ❖
 .الوضع المالي لموتأ رر العقارالا ❖
 .التشغيعالمصاري  ونفقالا  ❖

 .ان فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتي ة متغيرالا متعددق ❖
 .ظهور تشريعالا وأنظمة  ديدق تحد من الحركة العمرانية ❖

 معدلالااض مما يتوب  في ان ف بمدينة الرياض الورش تأ يرضع  اللل  على  ❖
 .ااشغال

 .بمدينة الرياضظهور منافوة سعرية  ❖
الظروف ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامع الأخرس ال ار ة عن نلاق  ❖

 .الويلرق
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

م، ويحده من ال نوب 20الفيصلية ويحده من الشمال شارع عرض يقع العقار بحي 
م، ويحده من الغرب شارع عرض 25م، ويحده من الشرق شارع عرض 25شارع عرض 

 .م25
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798861 N: 24.635925   
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

10 

 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
او   متر مربع 14,713.87بموااة   مالية للأرض  ،ورشةأرض مقام عليها العقار هو عبارق 

 :كالتالي مفصلة ،الصم المرفق من قبع العميع
 

 
 المباني 

ورشة سيارالا مبنى معدني مكون من دور أرضي فقد بموااة   مالية مقام على الأرض 
 .متر مربع او  رخصة البناء المرفقة من قبع العميع 12,045للمباني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود وأطوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 م89.34 م20شارع عرض  شمالا  

 م25شاع عرض   نوبا  
منكور شرقا  +م  43.2

 م14.41بلول 
 م 203.11 م25شارع عرض  شرقا  
 م 214.14 م25شارع عرض  غربا  

  ملااظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملااظالا

 الإنشائيةوصف تشطيبات العقار والأعمال 

 نوع التكيي  هع يو د بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الوا هالا
الهيكع 
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال ار ي

اواعد    صبق
 مندو ة

 خرساني   مركنر   سلالم  
خرسانة   

 مولحة

 ال نوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

ا اج    صبق
 مندوج

 منفصع   مصاعد  
اواعد  

 ااملة

كمرالا   
 اديد

 المداخع كلادينج الشرقية
 بس    صبق

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأسلح

 ضاءق   
 م فية

  أخرس  بوابالا  
مباني  

 خشبية
 أخرس  

 ارارر ماعي أسق  و دران نوعية العنل
 - ملااظة
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 :صور للعقار
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

15 

:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــع هـــفه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددق  التقدير

لاســـــــتعمال هفه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخف بعين الاعتبار االة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم امن التقييم، ومن ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
يتم القيـــام ببعل التعـــديلالا على  .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلم اتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــفه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 

ية تعتبر الموــااالا والمكان وأر ممينالا  ضــاف

من الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد تغيير 
  . فرر في قيمة العقار اال و ودها

يتم الاعتمــاد في  لــ  العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتين رعيوـــــــيتين وهمـــا الم
  .الميداني والتواصع مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنةة  ن طريق
معدلالا القيمة الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة 
والتي يتوا ــد فيهــا العقــار و ن أر تعــديلالا 

تكون ضــمن  تلرأ على اســعار العقارالا ي   أن
.الحدود المفكورق ادناه

  
 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخع على تقدير قيمة 
العقارالا وفقا  لمحاكاق مبيعالا الووق العقارر 
للعقارالا تالا الدخع الموتقر المماثلة للعقار 

محع التقييم، والشرط الأساسي لتلبيق 
طريقة رسملة الدخع هو توقع استقرار الدخع 

 .والنمو بالعقار موتقبلا  
 
 طوات التقييم في طريقة رسملة الدخلخ

موــــــتوس اســــــتقرار دخع ونمو تحديد  •
 .العقار موتقبلا  

وضـــــــع افتراضــــــــالا الــدخــع بــالر وع  •
 .والاعتماد على مرشر الووق

وضــع افتراضــالا التشــغيع وفقا  لحالة  •
 .العقار وبالقياس لمتوسلالا الووق

 .اواب صافي الدخع المتوقع •

ــاســــــــ  لمعــامــع تحــديــد  • المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معامع الرســـــــملة المناســـــــ   •
 .للعقار محع التقييم

ــد • ــة للوصـــــــول تلبيق مع ل الرســـــــمل
.للقيمة الووقية
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 
 
 

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

 ار
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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  نوب
20م2 شرق
 ار

%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

عرض مباشرموتورأرضالفيصلية

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

2,000.00م2صناعيلايو د

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

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

صناعيالفيصلية

لايو د2017/07/24م 

لايو د2017/10/17م موتور

4,928.00م2صناعيموتور
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 .العدل، والوكلاء العقاريينواارق  :المصدر

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

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

1,125.00م2لايو د

المقارنة ) 4 (
الولي

S.R 135.00

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

المقارنة ) 5 (
لايو دالولي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

موتودع

موتودع

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 - 

15,000.00م2لايو د

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

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدس المناس  في ظع م اطر الووق وأن العاعد الصافي للعقارالا المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأاكام لصناديق الري ، وواارق العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتري
218,925.00143,400.00خمس سنوالا عقد واادسنوالا 5الوليالرياضموتودع دوس ري 

96,613.9480,359.08خمس سنوالا عقد واادسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

13,544.4511,970.00متعددقمتعددقسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

54,075.0046,158.00متعددقمتعددقسنة 20الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

29,955.4925,000.00خمس سنوالاعقد واادسنتانالمشاععالرياضموتودعمشاركة ري 

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 ٢٠١٧الوليالرياضموتودع دوس ري 

%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاععالرياضموتودعمشاركة ري 

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

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوسد سعر المتر للإي ار في المنلقة  سعر متر ااي ار تم تقدير / تقدير سعر المتر للإي ار
 .كما هو موضح ب دول المقارنالا أعلاه

لأن العقار مر ر بعقد وااد والموتأ ر فيق يتحمع تكالي   %0تم تقدير نوبة  /التشغيع والصيانة  ةنوب
 .اادارق والصيانة والتشغيع

 
ود المالي في المدس المناس  في ظع م اطر ردتم تقدير الم "الماليدود رالم"معامل الرسملة 

 .كما هو موضح بال دول أعلاه البيوع المشابهة %7.75وأن العاعد للعقارالا المشابهة الووق 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00% 0.00نوبة التشغيع والصيانة

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

وأربعة وتسعون ريال سعودي وتسعةعشرة هللة

2,059,941.80صافي ااي ار الوور

%7.75معامع الرسملة

سعر المتر المربع للإي ارموااة الأرض متر مربع

14,713.87140.00

2,059,941.80  مالي ااي ار الونور

26,579,894.19القيمة الإجماية للعقار  رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند استعراض المعلومالا الوابقة من هفا التقرير وتحليع معليالا الووق العقارر الحالية 
م، وعلى وضعق الراهن كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  سوقية ن هفا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاق ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقييم لا ي وا استغلال هفا التقرير  لا في أغراض  •
 .العقارر فقد

او  التاريخ المحدد لهفا التقرير فقن مدق صلااية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتنم مكت  استناد بورية المعلومالا الواردق  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  استناد أر موئولية للتحقق من سلامة  •
الموتندالا ال اصة بهفا العقار، وقد تم افتراض أن 

لمرفقة صحيحة وخالية من الرهن أو أر الموتندالا ا
التنامالا قانونية أو أر معوقالا ما لم تفكر 
 .بالموتندالا أو يصرح بها طال  التقييم

 .صفحة عشرونوااد و ن هفا التقرير مكون من  •

لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكت   •
.استناد

  

 
 

26,600,000.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

ستة وعشرون مليون  وستمائة ألف  ريال سعوديالقيمة السوقية للعقار كتابتاً

 المدير العام
  براهيم بن محمد ال دوع

  العقار /فرع 
 للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة الوعودية 

 1210000037 /رقم 
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة 
 الرياض بحي الفيصلية 

 (7بلك )

 للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 

 

 هـ1439رمضان  28بتاريخ 
 م2018يونيو  12الموافق 

 1800106Eرقم 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 بالكشـــ  الفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد   راء 
دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورق للعقار، نرفق طيق التقرير التالي الفر يوفر البيانالا 

 .قدرقالم الووقيةاللاامة ويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةأن الهدف من هفا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية من  صداره هو 

 
متر مربع  4,865.50للأرض بمواحة   مالية  ورشة،أرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارق 

صك المرفق من قبل العميلحوب  متر مربع حوب  3,663.78، وبمواحة   مالية للمباني ال
 .رخصة البناء المرفقة من قبل العميل

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن نق فقننا نقدر القيمة بناء   تاريخ في للعقار وعلى وض
ريال سررررررعود  عشررررررر مليو   إحدى هيالوــــــوقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(ريال سعود  11,000,000)
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ورشة  نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 لشركة تمدين الأولى العقارية %100 نسبة الملكية
 910120042721  رقم الصك

 هـ 02/02/1439   تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية  الحي

 10144/1432 رقم رخصة البناء
 هـ 01/06/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوالا 5 العقارعمر 
 3251 رقم المخطط التنظيمي

 7 رقم البلك

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

 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار
 م 12/06/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــ  على العقار من قبل •

 للتقييم العقارر مكتب اســــــتنادعمل 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا عنتم  مع   • ـــار من  المعلوم العق
الموقع وتم تحليل أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

حوــــــــب )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدرق التي يتم تبـــادل 
الأصــــــول على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بين البــاعع والمشــــــترر على 

مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية شـــــروط 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفين على علم وتصــرف كل منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان
وتم عمل موح  العقارالا،لهفه  تعرض

ميداني واســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخيرق لقلع الأراضــــــي  في الآون

ومن ثم أخــفلا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  هفه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية القيمة

بق  • ملـــا لعـقـــارر  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــالا الــدوليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــدق مـن الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقا   (IVSC)التقييم لاشـــــتراطالا 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)الموحـــدق للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقارر
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 25 دواعر حكومية
 15 مركن شرطة
 15 مدارس
 20 بنوك

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 موتشفيالا
 20 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 25 مراكن ت ارية
 15 ملاعم
 40 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من ورش كبرس الشركالا ▪

 (.طريق الداعرر الشرقي وطريق الداعرر ال نوبي)قرب العقار من عدق محاورق  ▪
 .العقارسهولة الدخول وال روج من و لى  ▪

، مما يوهل وقوف 2م 25 لى  2م 20عرض الشوارع الداخلية في الم لد من  ▪
 .المعدالا والويارالا

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال يارالا في المنلقة الم اورق ▪
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 :متغيرات بالسوق العقار تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تأ ير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرق العرض وندرق الللب ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .التغيرالا الولبية في الأوضاع الاقتصادية على الموتوس ااقليمي والمحلي ❖
 .الوضع المالي لموتأ رر العقارالا ❖
 .التشغيلالمصاري  ونفقالا  ❖

 .ان فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتي ة متغيرالا متعددق ❖
 .ظهور تشريعالا وأنظمة  ديدق تحد من الحركة العمرانية ❖

 معدلالامما يتوبب في ان فاض  بمدينة الرياض الورش تأ يرضع  الللب على  ❖
 .ااشغال

 .بمدينة الرياضظهور منافوة سعرية  ❖
ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامل الأخرس ال ار ة عن نلاق الظروف  ❖

 .الويلرق
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

م، ويحده من ال نوب 20يقع العقار بحي الفيصلية ويحده من الشمال شارع عرض 
م، ويحده من الغرب شارع عرض 25م، ويحده من الشرق شارع عرض 20شارع عرض 

 .م25
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798153 N: 24.636959   
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
حوب الصك  متر مربع 4,865.50بمواحة   مالية للأرض  ،ورشةأرض مقام عليها العقار هو عبارق 

 :كالتالي مفصلة ،المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

ورشة سيارالا مبنى معدني مكون من دور أرضي فقد بمواحة   مالية مقام على الأرض 
 .متر مربع حوب رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 3,663.78للمباني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود وأطوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 101.75 م20شارع عرض  شمالا  
 م 92.87 م20شاع عرض   نوبا  
 م 50 م25شارع عرض  شرقا  
 م 50.8 م25عرض شارع  غربا  

  ملاحظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملاحظالا

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكيي  هل يو د بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الوا هالا
الهيكل 
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال ار ي

حواعد    صبق
 مندو ة

 خرساني   مركنر   سلالم  
خرسانة   

 مولحة

 ال نوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

ا اج    صبق
 مندوج

 منفصل   مصاعد  
حواعد  

 حاملة

كمرالا   
 حديد

 المداخل كلادينج الشرقية
 بس    صبق

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأسلح

 ضاءق   
 م فية

  أخرس  بوابالا  
مباني  

 خشبية
 أخرس  

 حرارر ماعي أسق  و دران نوعية العنل
 - ملاحظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــل هـــفه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددق  التقدير

لاســـــــتعمال هفه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخف بعين الاعتبار حالة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم امن التقييم، ومن ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
تعـــديلالا على يتم القيـــام ببعل ال .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلك حتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــفه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 
الموــاحالا والمكان وأر ممينالا  ضــافية تعتبر 

تغيير من الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد 
  . فرر في قيمة العقار حال و ودها

يتم الاعتمــاد في  لــب العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتين رعيوـــــــيتين وهمـــا الم
  .الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنة ن طريقة 
الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة معدلالا القيمة 

والتي يتوا ــد فيهــا العقــار و ن أر تعــديلالا 
تكون ضــمن  تلرأ على اســعار العقارالا ي ب أن

.الحدود المفكورق ادناه

  
 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخل على تقدير قيمة 
العقارالا وفقا  لمحاكاق مبيعالا الووق العقارر 
للعقارالا تالا الدخل الموتقر المماثلة للعقار 

محل التقييم، والشرط الأساسي لتلبيق 
طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل 

 .والنمو بالعقار موتقبلا  
 
 طوات التقييم في طريقة رسملة الدخلخ

موــــــتوس اســــــتقرار دخل ونمو تحديد  •
 .العقار موتقبلا  

وضـــــــع افتراضــــــــالا الــدخــل بــالر وع  •
 .والاعتماد على مرشر الووق

وضــع افتراضــالا التشــغيل وفقا  لحالة  •
 .العقار وبالقياس لمتوسلالا الووق

 .حواب صافي الدخل المتوقع •

ــاســــــــب لمعــامــل تحــديــد  • المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معامل الرســـــــملة المناســـــــب  •
 .للعقار محل التقييم

ــد • ــة للوصـــــــول تلبيق مع ل الرســـــــمل
.للقيمة الووقية
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 
 
 

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

 ار
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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  نوب
20م2 شرق
 ار

%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 ) 2 (
عرض مباشرموتورأرضالفيصلية

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

2,000.00م2صناعيلايو د

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

لايو د2017/07/24م 

لايو د2017/10/17م موتور

4,928.00م2صناعيموتور
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 .العدل، والوكلاء العقاريينواارق  :المصدر

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

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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 (
5سنوالاعرض مباشرموتودعالولي

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 + 

15,000.00م2لايو د

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

المقارنة ) 5 (
لايو دالولي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

موتودع

موتودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2لايو دالولي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدس المناسب في ظل م اطر الووق وأن العاعد الصافي للعقارالا المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأحكام لصناديق الري ، وواارق العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
218,925.00143,400.00خمس سنوالا عقد واحدسنوالا 5الوليالرياضموتودع دوس ري 

96,613.9480,359.08خمس سنوالا عقد واحدسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

13,544.4511,970.00متعددقمتعددقسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

54,075.0046,158.00متعددقمتعددقسنة 20الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

29,955.4925,000.00خمس سنوالاعقد واحدسنتانالمشاعلالرياضموتودعمشاركة ري 

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 ٢٠١٧الوليالرياضموتودع دوس ري 

%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاعلالرياضموتودعمشاركة ري 

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

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوسد سعر المتر للإي ار في المنلقة  سعر متر ااي ار تم تقدير / تقدير سعر المتر للإي ار
 .كما هو موضح ب دول المقارنالا أعلاه

لأن العقار مر ر بعقد واحد والموتأ ر فيق يتحمل تكالي   %0تم تقدير نوبة  /التشغيل والصيانة  ةنوب
 .اادارق والصيانة والتشغيل

 
ود المالي في المدس المناسب في ظل م اطر ردتم تقدير الم "الماليدود رالم"معامل الرسملة 

 .كما هو موضح بال دول أعلاه البيوع المشابهة %7.75وأن العاعد للعقارالا المشابهة الووق 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

10,986,612.90القيمة الإجماية للعقار  رقماً

سعر المتر المربع للإي ارمواحة الأرض متر مربع

4,865.50175.00

851,462.50  مالي ااي ار الونور

0.00نوبة التشغيل والصيانة

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

ريال سعود  وتسعو  هللة

851,462.50صافي ااي ار الوور

%7.75معامل الرسملة
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند استعراض المعلومالا الوابقة من هفا التقرير وتحليل معليالا الووق العقارر الحالية 
م، وعلى وضعق الراهن كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  سوقية ن هفا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاق ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقييم لا ي وا استغلال هفا التقرير  لا في أغراض  •
 .العقارر فقد

حوب التاريخ المحدد لهفا التقرير فقن مدق صلاحية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتنم مكتب استناد بورية المعلومالا الواردق  •
 .بالتقرير

ليس لمكتب استناد أر موئولية للتحقق من سلامة  •
الموتندالا ال اصة بهفا العقار، وقد تم افتراض أن 

لمرفقة صحيحة وخالية من الرهن أو أر الموتندالا ا
التنامالا قانونية أو أر معوقالا ما لم تفكر 
 .بالموتندالا أو يصرح بها طالب التقييم

 .صفحة عشرونواحد و ن هفا التقرير مكون من  •

لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكتب  •
.استناد

  

 
 

11,000,000.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

 إحدى عشر  مليو   ريال سعود القيمة السوقية للعقار كتابتاً

 المدير العام
  براهيم بن محمد ال دوع

  العقار /فرع 
 للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة الوعودية 

 1210000037 /رقم 
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة 
 الرياض بحي الفيصلية 

 (9بلك )

 للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 

 

 هـ1439رمضان  28بتاريخ 
 م2018يونيو  12الموافق 

 1800105Eرقم 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 بالكشـــ  الفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد   راء 
دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورق للعقار، نرفق طيق التقرير التالي الفر يوفر البيانالا 

 .قدرقالم الووقيةاللاامة ويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةأن الهدف من هفا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية من  صداره هو 

 
متر مربع  6,098.38للأرض بمواحة   مالية  ورشة،أرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارق 

متر مربع حوـــ   4,711، وبموـــاحة   مالية للمباني الصـــل المرفق من قبل العميلحوـــ  
 .رخصة البناء المرفقة من قبل العميل

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن نق فقننا نقدر القيمة بناء   تاريخ في للعقار وعلى وض
ريال  ألف وثمانمائةعشرررررر مليو   ثلاثة هيالوـــــوقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(ريال سعودي 13,800,000)سعودي 
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 4 ................................................................................................................................................. العقار معلومالا

 5 ....................................................................................................................................................... العمل نلاق
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 21 ........................................................................................................................................ الفرضيالا والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 هـ 02/02/1439   تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية  الحي

 10124/1432 رقم رخصة البناء
 هـ 01/06/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوالا 5 عمر العقار
 3251 رقم المخطط التنظيمي

 10 رقم البلك

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

 القواعم المالية  تحديث من التقرير الغرض
 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م 12/06/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات



 

 

 

 

 

5 

  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــ  على العقار من قبل •

 للتقييم العقارر مكت  اســــــتنادعمل 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا عنتم  مع   • ـــار من  المعلوم العق
الموقع وتم تحليل أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

حوــــــــ  )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدرق التي يتم تبـــادل 
الأصــــــول على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بين البــاعع والمشــــــترر على 

مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية شـــــروط 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفين على علم وتصــرف كل منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان
وتم عمل موح  العقارالا،لهفه  تعرض

ميداني واســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخيرق لقلع الأراضــــــي  في الآون

ومن ثم أخــفلا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  هفه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية القيمة

بق  • ملـــا لعـقـــارر  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــالا الــدوليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــدق مـن الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقا   (IVSC)التقييم لاشـــــتراطالا 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)الموحـــدق للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقارر
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 25 دواعر حكومية
 15 مركن شرطة
 15 مدارس
 20 بنوك

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 موتشفيالا
 20 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 25 مراكن ت ارية
 15 ملاعم
 40 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من ورش كبرس الشركالا ▪

 (.طريق الداعرر الشرقي وطريق الداعرر ال نوبي)قرب العقار من عدق محاورق  ▪
 .العقارسهولة الدخول وال روج من و لى  ▪

، مما يوهل وقوف 2م 25 لى  2م 20عرض الشوارع الداخلية في الم لد من  ▪
 .المعدالا والويارالا

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال يارالا في المنلقة الم اورق ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تأ ير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرق العرض وندرق اللل  ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .التغيرالا الولبية في الأوضاع الاقتصادية على الموتوس ااقليمي والمحلي ❖
 .الوضع المالي لموتأ رر العقارالا ❖
 .التشغيلالمصاري  ونفقالا  ❖

 .ان فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتي ة متغيرالا متعددق ❖
 .ظهور تشريعالا وأنظمة  ديدق تحد من الحركة العمرانية ❖

 معدلالامما يتوب  في ان فاض  بمدينة الرياض الورش تأ يرضع  اللل  على  ❖
 .ااشغال

 .بمدينة الرياضظهور منافوة سعرية  ❖
ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامل الأخرس ال ار ة عن نلاق الظروف  ❖

 .الويلرق
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

م، ويحده من ال نوب 20يقع العقار بحي الفيصلية ويحده من الشمال شارع عرض 
م، ويحده من الغرب شارع عرض 25م، ويحده من الشرق شارع عرض 20شارع عرض 

 .م25
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.797423 N: 24.637993 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
حو  الصل  متر مربع 6,098.38بمواحة   مالية للأرض  ،ورشةأرض مقام عليها العقار هو عبارق 

 :كالتالي مفصلة ،المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

ورشة سيارالا مبنى معدني مكون من دور أرضي فقد بمواحة   مالية مقام على الأرض 
 .متر مربع حو  رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 4,711للمباني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود وأطوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 126.61 م20شارع عرض  شمالا  
 م 117.72 م20شاع عرض   نوبا  
 م 50 م25شارع عرض  شرقا  
 م 50.8 م25عرض  شارع غربا  

  ملاحظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المتوفرة في منطقة العقار الخدمات
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملاحظالا

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكيي  هل يو د بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الوا هالا
الهيكل 
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال ار ي

حواعد    صبق
 مندو ة

 خرساني   مركنر   سلالم  
خرسانة   

 مولحة

 ال نوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

ا اج    صبق
 مندوج

 منفصل   مصاعد  
حواعد  

 حاملة

كمرالا   
 حديد

 المداخل كلادينج الشرقية
 بس    صبق

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأسلح

 ضاءق   
 م فية

  أخرس  بوابالا  
مباني  

 خشبية
 أخرس  

 حرارر ماعي أسق  و دران نوعية العنل
 - ملاحظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــل هـــفه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددق  التقدير

لاســـــــتعمال هفه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخف بعين الاعتبار حالة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم امن التقييم، ومن ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
تعـــديلالا على يتم القيـــام ببعل ال .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلل حتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــفه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 
الموــاحالا والمكان وأر ممينالا  ضــافية تعتبر 

تغيير من الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد 
  . فرر في قيمة العقار حال و ودها

يتم الاعتمــاد في  لــ  العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتين رعيوـــــــيتين وهمـــا الم
  .الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنة ن طريقة 
الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة معدلالا القيمة 

والتي يتوا ــد فيهــا العقــار و ن أر تعــديلالا 
تكون ضــمن  تلرأ على اســعار العقارالا ي   أن

.الحدود المفكورق ادناه

  
 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخل على تقدير قيمة 
العقارالا وفقا  لمحاكاق مبيعالا الووق العقارر 
للعقارالا تالا الدخل الموتقر المماثلة للعقار 

محل التقييم، والشرط الأساسي لتلبيق 
طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل 

 .والنمو بالعقار موتقبلا  
 
 طوات التقييم في طريقة رسملة الدخلخ

موــــــتوس اســــــتقرار دخل ونمو تحديد  •
 .العقار موتقبلا  

وضـــــــع افتراضــــــــالا الــدخــل بــالر وع  •
 .والاعتماد على مرشر الووق

وضــع افتراضــالا التشــغيل وفقا  لحالة  •
 .العقار وبالقياس لمتوسلالا الووق

 .حواب صافي الدخل المتوقع •

ــاســــــــ  لمعــامــل تحــديــد  • المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معامل الرســـــــملة المناســـــــ   •
 .للعقار محل التقييم

ــد • ــة للوصـــــــول تلبيق مع ل الرســـــــمل
.للقيمة الووقية
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 
 
 

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

 ار
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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  نوب
20م2 شرق
 ار

%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 ) 2 (
عرض مباشرموتورأرضالفيصلية

أرض

أرض

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

1,200.00م2

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

2,000.00م2صناعيلايو د

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

لايو د2017/07/24م 

لايو د2017/10/17م موتور

4,928.00م2صناعيموتور
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 .العدل، والوكلاء العقاريينواارق  :المصدر

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

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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 (
5سنوالاعرض مباشرموتودعالولي

مائة وخمسة وسبعو  ريال سعودي SAR 175.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمستودعات

1,300.00م2

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

15,000.00م2لايو د

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

المقارنة ) 5 (
لايو دالولي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

موتودع

موتودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2لايو دالولي



 

 

 

 

 

18 

 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدس المناس  في ظل م اطر الووق وأن العاعد الصافي للعقارالا المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأحكام لصناديق الري ، وواارق العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتري
218,925.00143,400.00خمس سنوالا عقد واحدسنوالا 5الوليالرياضموتودع دوس ري 

96,613.9480,359.08خمس سنوالا عقد واحدسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

13,544.4511,970.00متعددقمتعددقسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

54,075.0046,158.00متعددقمتعددقسنة 20الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

29,955.4925,000.00خمس سنوالاعقد واحدسنتانالمشاعلالرياضموتودعمشاركة ري 

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 ٢٠١٧الوليالرياضموتودع دوس ري 

%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاعلالرياضموتودعمشاركة ري 

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

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوسد سعر المتر للإي ار في المنلقة  سعر متر ااي ار تم تقدير / تقدير سعر المتر للإي ار
 .كما هو موضح ب دول المقارنالا أعلاه

لأن العقار مر ر بعقد واحد والموتأ ر فيق يتحمل تكالي   %0تم تقدير نوبة  /التشغيل والصيانة  ةنوب
 .اادارق والصيانة والتشغيل

 
ود المالي في المدس المناس  في ظل م اطر ردتم تقدير الم "الماليدود رالم"معامل الرسملة 

 .كما هو موضح بال دول أعلاه البيوع المشابهة %7.75وأن العاعد للعقارالا المشابهة الووق 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

سعر المتر المربع للإي ارمواحة الأرض متر مربع

6,098.38175.00

1,067,216.50  مالي ااي ار الونور

0.00نوبة التشغيل والصيانة

القيمة الإجماية للعقار كتابتاً
 ثلاثةعشرة مليو   وسبعمائة وسبعو  ألف  وخمسمائة وخمسة 

وثلاثو  ريال سعودي وثمانية وأربعو  هللة

1,067,216.50صافي ااي ار الوور

%7.75معامل الرسملة

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

عند استعراض المعلومالا الوابقة من هفا التقرير وتحليل معليالا الووق العقارر الحالية 
م، وعلى وضعق الراهن كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  سوقية ن هفا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاق ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقييم لا ي وا استغلال هفا التقرير  لا في أغراض  •
 .العقارر فقد

حو  التاريخ المحدد لهفا التقرير فقن مدق صلاحية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتنم مكت  استناد بورية المعلومالا الواردق  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  استناد أر موئولية للتحقق من سلامة  •
الموتندالا ال اصة بهفا العقار، وقد تم افتراض أن 

لمرفقة صحيحة وخالية من الرهن أو أر الموتندالا ا
التنامالا قانونية أو أر معوقالا ما لم تفكر 
 .بالموتندالا أو يصرح بها طال  التقييم

 .صفحة عشرونواحد و ن هفا التقرير مكون من  •

لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكت   •
.استناد

  

 
 

 ثلاثةعشرة مليو   وثمانمائة ألف  ريال سعوديالقيمة السوقية للعقار كتابتاً

13,800,000.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

 المدير العام
  براهيم بن محمد ال دوع

  العقار /فرع 
 للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة الوعودية 

 1210000037 /رقم 
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة 
 الرياض بحي الفيصلية 

 (10بلك )

 للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 

 

 هـ1439رمضان  28بتاريخ 
 م2018يونيو  12الموافق 

 1800104Eرقم التقرير 



 

 

 

 

 

2 

 ،المحترمين                                             ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

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

 
، فقد قمنا بالكشـــ  الفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد   راء 
دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورق للعقار، نرفق طيق التقرير التالي الفر يوفر البيانالا 

 .قدرقالم الووقيةاللاامة ويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةأن الهدف من هفا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية من  صداره هو 

 
متر مربع  6,729.88للأرض بمواحة   مالية  ورشة،أرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارق 

متر مربع حوـــ   5,233، وبموـــاحة   مالية للمباني الصـــل المرفق من قبل العميلحوـــ  
 .رخصة البناء المرفقة من قبل العميل

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن نق فقننا نقدر القيمة بناء   تاريخ في للعقار وعلى وض
ريال  ألف ومائتا عشةةةةر مليو   خمسةةةةة هيالوــــوقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(سعوديريال  15,200,000)سعودي 
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ورشة  العقارنوع 
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 لشركة تمدين الأولى العقارية %100 نسبة الملكية
 310120042720  رقم الصك

 هـ 02/02/1439   تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية  الحي

 10131/1432 رقم رخصة البناء
 هـ 01/06/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوالا 5 عمر العقار
 3251 رقم المخطط التنظيمي

 10 رقم البلك

 532 – 531 – 530 – 529 – 528 – 527 – 526 – 524 – 423 – 522 رقم القطعة
533 

 القواعم المالية  تحديث من التقرير الغرض
 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م 12/06/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات



 

 

 

 

 

5 

  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــ  على العقار من قبل •

 للتقييم العقارر مكت  اســــــتنادعمل 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا عنتم  مع   • ـــار من  المعلوم العق
الموقع وتم تحليل أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

حوــــــــ  )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدرق التي يتم تبـــادل 
الأصــــــول على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بين البــاعع والمشــــــترر على 

مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية شـــــروط 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفين على علم وتصــرف كل منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان
وتم عمل موح  العقارالا،لهفه  تعرض

ميداني واســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخيرق لقلع الأراضــــــي  في الآون

ومن ثم أخــفلا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  هفه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية القيمة

بق  • ملـــا لعـقـــارر  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــالا الــدوليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــدق مـن الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقا   (IVSC)التقييم لاشـــــتراطالا 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)الموحـــدق للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقارر
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 25 دواعر حكومية
 15 مركن شرطة
 15 مدارس
 20 بنوك

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 موتشفيالا
 20 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 25 مراكن ت ارية
 15 ملاعم
 40 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من ورش كبرس الشركالا ▪

 (.طريق الداعرر الشرقي وطريق الداعرر ال نوبي)قرب العقار من عدق محاورق  ▪
 .العقارسهولة الدخول وال روج من و لى  ▪

، مما يوهل وقوف 2م 25 لى  2م 20عرض الشوارع الداخلية في الم لد من  ▪
 .المعدالا والويارالا

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال يارالا في المنلقة الم اورق ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تأ ير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرق العرض وندرق اللل  ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .التغيرالا الولبية في الأوضاع الاقتصادية على الموتوس ااقليمي والمحلي ❖
 .الوضع المالي لموتأ رر العقارالا ❖
 .التشغيلالمصاري  ونفقالا  ❖

 .ان فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتي ة متغيرالا متعددق ❖
 .ظهور تشريعالا وأنظمة  ديدق تحد من الحركة العمرانية ❖

 معدلالامما يتوب  في ان فاض  بمدينة الرياض الورش تأ يرضع  اللل  على  ❖
 .ااشغال

 .بمدينة الرياضظهور منافوة سعرية  ❖
ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامل الأخرس ال ار ة عن نلاق الظروف  ❖

 .الويلرق
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

م، ويحده من ال نوب 20يقع العقار بحي الفيصلية ويحده من الشمال شارع عرض 
م، ويحده من الغرب شارع عرض 25م، ويحده من الشرق شارع عرض 20شارع عرض 

 .م25
 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.797380 N: 24.638653 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
حو  الصل  متر مربع 6,729.88بمواحة   مالية للأرض  ،ورشةأرض مقام عليها العقار هو عبارق 

 :كالتالي مفصلة ،المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

ورشة سيارالا مبنى معدني مكون من دور أرضي فقد بمواحة   مالية مقام على الأرض 
 .متر مربع حو  رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 5,233للمباني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود وأطوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 م139.04 م20شارع عرض  شمالا  
 م 130.15 م20شاع عرض   نوبا  
 م 50 م25شارع عرض  شرقا  
 م 50.8 م25شارع عرض  غربا  

  ملاحظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملاحظالا

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكيي  هل يو د بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الوا هالا
الهيكل 
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال ار ي

حواعد    صبق
 مندو ة

 خرساني   مركنر   سلالم  
خرسانة   

 مولحة

 ال نوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

ا اج    صبق
 مندوج

 منفصل   مصاعد  
حواعد  

 حاملة

كمرالا   
 حديد

 المداخل كلادينج الشرقية
 بس    صبق

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأسلح

 ضاءق   
 م فية

  أخرس  بوابالا  
مباني  

 خشبية
 أخرس  

 حرارر ماعي أسق  و دران نوعية العنل
 - ملاحظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــل هـــفه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددق  التقدير

لاســـــــتعمال هفه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخف بعين الاعتبار حالة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم امن التقييم، ومن ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
تعـــديلالا على يتم القيـــام ببعل ال .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلل حتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــفه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 
الموــاحالا والمكان وأر ممينالا  ضــافية تعتبر 

تغيير من الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد 
  . فرر في قيمة العقار حال و ودها

يتم الاعتمــاد في  لــ  العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتين رعيوـــــــيتين وهمـــا الم
  .الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنة ن طريقة 
الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة معدلالا القيمة 

والتي يتوا ــد فيهــا العقــار و ن أر تعــديلالا 
تكون ضــمن  تلرأ على اســعار العقارالا ي   أن

.الحدود المفكورق ادناه

  
 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخل على تقدير قيمة 
العقارالا وفقا  لمحاكاق مبيعالا الووق العقارر 
للعقارالا تالا الدخل الموتقر المماثلة للعقار 

محل التقييم، والشرط الأساسي لتلبيق 
طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل 

 .والنمو بالعقار موتقبلا  
 
 طوات التقييم في طريقة رسملة الدخلخ

موــــــتوس اســــــتقرار دخل ونمو تحديد  •
 .العقار موتقبلا  

وضـــــــع افتراضــــــــالا الــدخــل بــالر وع  •
 .والاعتماد على مرشر الووق

وضــع افتراضــالا التشــغيل وفقا  لحالة  •
 .العقار وبالقياس لمتوسلالا الووق

 .حواب صافي الدخل المتوقع •

ــاســــــــ  لمعــامــل تحــديــد  • المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معامل الرســـــــملة المناســـــــ   •
 .للعقار محل التقييم

ــد • ــة للوصـــــــول تلبيق مع ل الرســـــــمل
.للقيمة الووقية
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 
 
 

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

 ار
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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  نوب
20م2 شرق
 ار

%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 ) 2 (
عرض مباشرموتورأرضالفيصلية

أرض

أرض

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

1,200.00م2

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

2,000.00م2صناعيلايو د

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

لايو د2017/07/24م 

لايو د2017/10/17م موتور

4,928.00م2صناعيموتور
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 .العدل، والوكلاء العقاريينواارق  :المصدر

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

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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 (
5سنوالاعرض مباشرموتودعالولي

مائة وخمسة وسبعو  ريال سعودي SAR 175.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمستودعات

1,300.00م2

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

15,000.00م2لايو د

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

المقارنة ) 5 (
لايو دالولي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

موتودع

موتودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2لايو دالولي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدس المناس  في ظل م اطر الووق وأن العاعد الصافي للعقارالا المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأحكام لصناديق الري ، وواارق العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتري
218,925.00143,400.00خمس سنوالا عقد واحدسنوالا 5الوليالرياضموتودع دوس ري 

96,613.9480,359.08خمس سنوالا عقد واحدسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

13,544.4511,970.00متعددقمتعددقسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

54,075.0046,158.00متعددقمتعددقسنة 20الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

29,955.4925,000.00خمس سنوالاعقد واحدسنتانالمشاعلالرياضموتودعمشاركة ري 

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 ٢٠١٧الوليالرياضموتودع دوس ري 

%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاعلالرياضموتودعمشاركة ري 

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

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوسد سعر المتر للإي ار في المنلقة  سعر متر ااي ار تم تقدير / تقدير سعر المتر للإي ار
 .كما هو موضح ب دول المقارنالا أعلاه

لأن العقار مر ر بعقد واحد والموتأ ر فيق يتحمل تكالي   %0تم تقدير نوبة  /التشغيل والصيانة  ةنوب
 .اادارق والصيانة والتشغيل

 
ود المالي في المدس المناس  في ظل م اطر ردتم تقدير الم "الماليدود رالم"معامل الرسملة 

 .كما هو موضح بال دول أعلاه البيوع المشابهة %7.75وأن العاعد للعقارالا المشابهة الووق 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

سعر المتر المربع للإي ارمواحة الأرض متر مربع

6,729.88175.00

1,177,729.00  مالي ااي ار الونور

0.00نوبة التشغيل والصيانة

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

سعودي و ثلاثة وعشرو  هللة

1,177,729.00صافي ااي ار الوور

%7.75معامل الرسملة

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

عند استعراض المعلومالا الوابقة من هفا التقرير وتحليل معليالا الووق العقارر الحالية 
م، وعلى وضعق الراهن كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  سوقية ن هفا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاق ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقييم لا ي وا استغلال هفا التقرير  لا في أغراض  •
 .العقارر فقد

حو  التاريخ المحدد لهفا التقرير فقن مدق صلاحية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتنم مكت  استناد بورية المعلومالا الواردق  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  استناد أر موئولية للتحقق من سلامة  •
الموتندالا ال اصة بهفا العقار، وقد تم افتراض أن 

لمرفقة صحيحة وخالية من الرهن أو أر الموتندالا ا
التنامالا قانونية أو أر معوقالا ما لم تفكر 
 .بالموتندالا أو يصرح بها طال  التقييم

 .صفحة عشرونواحد و ن هفا التقرير مكون من  •

لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكت   •
.استناد

  

 
 

15,200,000.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

خمسةعشرة مليو   ومائتا  ألف  ريال سعوديالقيمة السوقية للعقار كتابتاً

 المدير العام
  براهيم بن محمد ال دوع

  العقار /فرع 
 للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة الوعودية 

 1210000037 /رقم 
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة 
 الرياض بحي الفيصلية 

 (11بلك )

 للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 

 

 هـ1439رمضان  28بتاريخ 
 م2018يونيو  12الموافق 

 1800103Eرقم 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 بالكشـــ  الفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد   راء 
دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورق للعقار، نرفق طيق التقرير التالي الفر يوفر البيانالا 

 .قدرقالم الووقيةاللاامة ويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةأن الهدف من هفا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية من  صداره هو 

 
متر مربع  7,341,13للأرض بمواحة   مالية  ورشة،أرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارق 

متر مربع حوـــ   5,733، وبموـــاحة   مالية للمباني الصـــل المرفق من قبل العميلحوـــ  
 .رخصة البناء المرفقة من قبل العميل

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن نق فقننا نقدر القيمة بناء   تاريخ في للعقار وعلى وض
ريال  ستتتتة عمتتتر مليوا وستتتتما ة  ل  هيالوـــوقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(سعوديريال  16,600,000)سعودي 
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 21 ........................................................................................................................................ الفرضيالا والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ورشة  العقارنوع 
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 لشركة تمدين الأولى العقارية %100 نسبة الملكية
 810120042722  رقم الصك

 هـ 02/02/1439   تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية  الحي

      10149/1432 رقم رخصة البناء
 هـ 01/06/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوالا 5 عمر العقار
 3251 رقم المخطط التنظيمي

 11 رقم البلك

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

 القواعم المالية  تحديث من التقرير الغرض
 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م 12/06/2018 التقريرتاريخ 
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــ  على العقار من قبل •

 للتقييم العقارر مكت  اســــــتنادعمل 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا تم  مع   • ـــار من  عنالمعلوم العق
الموقع وتم تحليل أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

حوــــــــ  )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدرق التي يتم تبـــادل 
الأصــــــول على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بين البــاعع والمشــــــترر على 

مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية شـــــروط 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفين على علم وتصــرف كل منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان
وتم عمل موح  العقارالا،لهفه  تعرض

ميداني واســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخيرق لقلع الأراضــــــي  في الآون

ومن ثم أخــفلا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  هفه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية القيمة

بق  • ملـــا لعـقـــارر  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــالا الــدوليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــدق مـن الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقا   (IVSC)التقييم لاشـــــتراطالا 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)الموحـــدق للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقارر
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الر يسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 25 دواعر حكومية
 15 مركن شرطة
 15 مدارس
 20 بنوك

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 موتشفيالا
 20 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 25 مراكن ت ارية
 15 ملاعم
 40 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من ورش كبرس الشركالا ▪

 (.طريق الداعرر الشرقي وطريق الداعرر ال نوبي)قرب العقار من عدق محاورق  ▪
 .العقارسهولة الدخول وال روج من و لى  ▪

، مما يوهل وقوف 2م 25 لى  2م 20عرض الشوارع الداخلية في الم لد من  ▪
 .المعدالا والويارالا

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال يارالا في المنلقة الم اورق ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الفيصليةبحي  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أسعار تأ ير الورش بحي الفيصلية ❖
 .كثرق العرض وندرق اللل  ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .التغيرالا الولبية في الأوضاع الاقتصادية على الموتوس ااقليمي والمحلي ❖
 .الوضع المالي لموتأ رر العقارالا ❖
 .التشغيلالمصاري  ونفقالا  ❖

 .ان فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتي ة متغيرالا متعددق ❖
 .ظهور تشريعالا وأنظمة  ديدق تحد من الحركة العمرانية ❖

 معدلالامما يتوب  في ان فاض  بمدينة الرياض الورش تأ يرضع  اللل  على  ❖
 .ااشغال

 .بمدينة الرياضظهور منافوة سعرية  ❖
ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامل الأخرس ال ار ة عن نلاق الظروف  ❖

 .الويلرق
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  :الأقمار الصناعيةعلى محل التقييم موقع العقار 
 

، ويحده من ال نوب م20شارع عرض ويحده من الشمال  الفيصليةيقع العقار بحي 
شارع عرض ، ويحده من الغرب م25شارع عرض ، ويحده من الشرق م20عرض شارع 

 .م25
 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.796887 N: 24.639261     
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وص  العقار
 

 الأرض
حو  الصل  متر مربع 7,341,13بمواحة   مالية للأرض  ،ورشةأرض مقام عليها العقار هو عبارق 

 :كالتالي مفصلة ،المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

ورشة سيارالا مبنى معدني مكون من دور أرضي فقد بمواحة   مالية مقام على الأرض 
 .متر مربع حو  رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 5,733للمباني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 حدود و طوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 151.47 م20شارع عرض  شمالا  
 م 141.58 م20شاع عرض   نوبا  
 م 50 م25عرض شارع  شرقا  
 م 50.8 م25شارع عرض  غربا  

  ملاحظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملاحظالا

 وص  تمطيبات العقار والأعمال الإنما ية

 نوع التكيي  هل يو د بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الوا هالا
 الهيكل
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 ال ار ي

حواعد    صبق
 مندو ة

 خرساني   مركنر   سلالم  
خرسانة   

 مولحة

 ال نوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

ا اج    صبق
 مندوج

 منفصل   مصاعد  
حواعد  

 حاملة

كمرالا   
 حديد

 المداخل كلادينج الشرقية
 بس    صبق

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأسلح

 ضاءق   
 م فية

  أخرس  بوابالا  
مباني  

 خشبية
 أخرس  

 حرارر ماعي أسق  و دران نوعية العنل
 - ملاحظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــل هـــفه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددق  التقدير

لاســـــــتعمال هفه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخف بعين الاعتبار حالة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم امن التقييم، ومن ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
يتم القيـــام ببعل التعـــديلالا على  .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلل حتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــفه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 

ية تعتبر الموــاحالا والمكان وأر ممينالا  ضــاف

من الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد تغيير 
  . فرر في قيمة العقار حال و ودها

يتم الاعتمــاد في  لــ  العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتين رعيوـــــــيتين وهمـــا الم
  .الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنةة  ن طريق
معدلالا القيمة الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة 
والتي يتوا ــد فيهــا العقــار و ن أر تعــديلالا 

تكون ضــمن  تلرأ على اســعار العقارالا ي   أن
.الحدود المفكورق ادناه

  
 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخل على تقدير قيمة 
العقارالا وفقا  لمحاكاق مبيعالا الووق العقارر 
للعقارالا تالا الدخل الموتقر المماثلة للعقار 

محل التقييم، والشرط الأساسي لتلبيق 
طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل 

 .والنمو بالعقار موتقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
موــــــتوس اســــــتقرار دخل ونمو تحديد  •

 .العقار موتقبلا  
وضـــــــع افتراضــــــــالا الــدخــل بــالر وع  •

 .والاعتماد على مرشر الووق
وضــع افتراضــالا التشــغيل وفقا  لحالة  •

 .العقار وبالقياس لمتوسلالا الووق
 .حواب صافي الدخل المتوقع •

ــاســــــــ  لمعــامــل تحــديــد  • المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معامل الرســـــــملة المناســـــــ   •
 .للعقار محل التقييم

ــد • ــة للوصـــــــول تلبيق مع ل الرســـــــمل
.للقيمة الووقية

 



 

 

 

 

 

16 

  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 
 
 

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

 ار
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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
 ار

25م2 شرق
30م2 غرب

%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  نوب
20م2 شرق
 ار

%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 ) 2 (
عرض مباشرموتورأرضالفيصلية

أرض

أرض

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

1,200.00م2

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

2,000.00م2صناعيلايو د

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

لايو د2017/07/24م 

لايو د2017/10/17م موتور

4,928.00م2صناعيموتور
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 .العدل، والوكلاء العقاريينواارق  :المصدر

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

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

60م2 شرق
 ار

%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 (
5سنوالاعرض مباشرموتودعالولي

ما ة وخمسة وسبعوا ريال سعودي SAR 175.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمستودعات

1,300.00م2

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

15,000.00م2لايو د

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

المقارنة ) 5 (
لايو دالولي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

موتودع

موتودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2لايو دالولي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التمغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدس المناس  في ظل م اطر الووق وأن العاعد الصافي للعقارالا المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأحكام لصناديق الري ، وواارق العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم الممتري
218,925.00143,400.00خمس سنوالا عقد واحدسنوالا 5الوليالرياضموتودع دوس ري 

96,613.9480,359.08خمس سنوالا عقد واحدسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

13,544.4511,970.00متعددقمتعددقسنوالا 10المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

54,075.0046,158.00متعددقمتعددقسنة 20الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

29,955.4925,000.00خمس سنوالاعقد واحدسنتانالمشاعلالرياضموتودعمشاركة ري 

نسبة العا د على الصافينسبة العا د على الإجماليالإيجار الصافي السنويالإيجار الإجمالي السنويقيمة المراءتاريخ المراءالحيالمدينةنوع العقاراسم الممتري
%9.02%٣٠221,680,000.0020,000,000.0020,000,000.009.02 أكتوبر ٢٠١٧الوليالرياضموتودع دوس ري 

%6.85%٣٠198,701,300.0013,616,639.0013,616,639.006.85 أكتوبر ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالرا حي ري 

%6.40%٣٠27,281,887.811,747,000.001,747,000.006.40 مارس ٢٠١٧المصانعالرياضموتودعالمعفر ري 

%6.95%٣٠75,502,675.275,523,550.005,247,372.507.32 مارس ٢٠١٧الوليالرياضموتودعالمعفر ري 

%9.50%٣٠90,000,000.009,000,000.008,550,000.0010.00 يونيو ٢٠١٧المشاعلالرياضموتودعمشاركة ري 

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

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوسد سعر المتر للإي ار في المنلقة  سعر متر ااي ار تم تقدير / تقدير سعر المتر للإي ار
 .كما هو موضح ب دول المقارنالا أعلاه

لأن العقار مر ر بعقد واحد والموتأ ر فيق يتحمل تكالي   %0تم تقدير نوبة  /التشغيل والصيانة  ةنوب
 .اادارق والصيانة والتشغيل

 
ود المالي في المدس المناس  في ظل م اطر ردتم تقدير الم "الماليدود رالم"معامل الرسملة 

 .كما هو موضح بال دول أعلاه البيوع المشابهة %7.75وأن العاعد للعقارالا المشابهة الووق 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

سعر المتر المربع للإي ارمواحة الأرض متر مربع

7341.13SAR         175.00

1,284,697.75  مالي ااي ار الونور

0.00نوبة التشغيل والصيانة

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

و ربعوا ريال سعودي وستةعمرة هللة

1,284,697.75صافي ااي ار الوور

%7.75معامل الرسملة

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

عند استعراض المعلومالا الوابقة من هفا التقرير وتحليل معليالا الووق العقارر الحالية 
م، وعلى وضعق الراهن كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

  :الفرضيات والمروط
للعقار  سوقية ن هفا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاق ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقييم لا ي وا استغلال هفا التقرير  لا في أغراض  •
 .العقارر فقد

حو  التاريخ المحدد لهفا التقرير فقن مدق صلاحية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتنم مكت  استناد بورية المعلومالا الواردق  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  استناد أر موئولية للتحقق من سلامة  •
الموتندالا ال اصة بهفا العقار، وقد تم افتراض أن 

لمرفقة صحيحة وخالية من الرهن أو أر الموتندالا ا
التنامالا قانونية أو أر معوقالا ما لم تفكر 
 .بالموتندالا أو يصرح بها طال  التقييم

 .صفحة عشرونواحد و ن هفا التقرير مكون من  •

لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكت   •
.استناد

  

 
 

SAR         16,600,000.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

ستةعمرة مليوا  وستما ة  ل   ريال سعوديالقيمة السوقية للعقار كتابتاً

 المدير العام
  براهيم بن محمد ال دوع

  العقار /فرع 
 للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة الوعودية 

 1210000037 /رقم 
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تقييم معرض تجاري الواقع على 
الطريق الدائري الشرقي 

 بمدينة الرياض بحي الفيصلية 
 (25 - 24قطعة )

 أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1439رمضان  28بتاريخ 
 م2018يونيو  12الموافق 

 1800108Eرقم التقرير 
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 ،المحترمين                                            ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

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

 
، فقد قمنا بالكشـــ  الفيصـــليةبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراســـــــة الموــــــتندالا وال راعد اللاامة، وبعد   راء 
دراســـــة للمنلقة المحيلة والم اورق للعقار، نرفق طيق التقرير التالي الفر يوفر البيانالا 

 .المقدرق الووقيةاللاامة ويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن  م 12/06/2018للعقار بتاريخ  الوــــــوقيةأن الهدف من هفا التقرير هو تقدير القيمة 
  .تحديث القواعم الماليةلغرض الغاية من  صداره هو 

 
متر مربع  6,000للأرض بموــــاجة   مالية  ورشــــة،أرض مقام عليها العقار المقدر هو عبارق 

متر مربع جوـــ   5,168، وبموـــاجة   مالية للمباني الصـــل المرفق من قبل العميلجوـــ  
 .رخصة البناء المرفقة من قبل العميل

 
ــــــعق  الوــــــوقيةعلى الدراســــــة المن نق فقننا نقدر القيمة بناء   تاريخ في للعقار وعلى وض
ريال  ألف وثلاثة مليون وثلاثون اثنان هيالوــــــوقية للعقار وأن القيمة  م 12/06/2018

 .(ريال سعودي 32,300,000)سعودي 
 .م 12/06/2018مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 المدير العام

  براهيم بن محمد ال دوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  مينانين ت اررمعرض  نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 لشركة تمدين الأولى العقارية %100 نسبة الملكية
 810120042723  رقم الصك

 هـ 02/02/1439   تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية  الحي

 17964/1432 رقم رخصة البناء
 هـ 09/10/1432 تاريخ رخصة البناء

 سنوالا 5 عمر العقار
 3251 رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
  25 - 24 رقم القطعة

 القواعم المالية  تحديث من التقرير الغرض
 م 30/05/2018 تاريخ معاينة على العقار

 م 12/06/2018 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
فريق  تم الكشــ  على العقار من قبل •

 للتقييم العقارر مكت  اســــــتنادعمل 
 .م 30/05/2018بتاريخ 

ـــالا عنتم  مع   • ـــار من  المعلوم العق
الموقع وتم تحليل أســــــعار الأراضــــــي 
والعقارالا المعروضـــــة للبيع للوصـــــول 

 .للعقار العادلة لى القيمة 

جوــــــــ  )تعري  القيمــة الوــــــوقيــة  •
هي - (:المعـــايير الـــدوليـــة للتقييم

القيمـــة المقـــدرق التي يتم تبـــادل 
الأصــــــول على أســــــاســــــها في تاريخ 
التقييم بين البــاعع والمشــــــترر على 

مناســـــبة في صـــــفقة ت ارية شـــــروط 
تعتمـــد على ااي ـــاب والقبول بعـــد 
عمليالا التوــويق المناســبة بحيث كان 
اللرفين على علم وتصــرف كل منهما 

 .بحكمة وبدون أكراه

 
 
 
 
 
 

تم دراســة موــتوس الأســعار للعقارالا  •
ــالمنلقــة  ــالعقــارب  وتمــ  المحيلــة ب
ة من الأســـــعار الحالية التي الاســـــتعان
وتم عمل موح  العقارالا،لهفه  تعرض

ميداني واســـتقصـــاء عن أســـعار البيع 
ـــة الأخيرق لقلع الأراضــــــي  في الآون

ومن ثم أخــفلا  بــالمنلقــة،والعقــارالا 
للوصــول  لى  هفه الأســعار كمرشــرالا

 .الووقية القيمة

بق  • ملـــا لعـقـــارر  لتـقـيـيـم ا ير ا تقـر
 (IVS)للاشــــــتراطــالا الــدوليــة للتقييم 

الـمــعــتــمـــدق مـن الـلــ ــنـــة الـــدولـيـــة 
ومتوافقا   (IVSC)التقييم لاشـــــتراطالا 

مع المواصـــــفالا القياســـــية الأمريكية 
 (USPAP)الموجـــدق للتقييم المهني 

ـــاق الشــــــرف المهني ومعـــايير  وميث
 .التقييم العقارر
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

الخدمات 
 والمراكز
 الحكومية

 25 دواعر جكومية
 15 مركن شرطة
 15 مدارس
 20 بنوك

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 موتشفيالا
 20 موتوصفالا

 خدمات تجارية

 25 مراكن ت ارية
 15 ملاعم
 40 فنادق

 10 محلالا وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في جي الفيصلية وبالقرب من ورش كبرس الشركالا ▪

 .وقوع العقار على اللريق الداعرر الشرقي ▪

 (.ال نوبيطريق الداعرر الشرقي وطريق الداعرر )قرب العقار من عدق محاورق  ▪
 .سهولة الدخول وال روج من و لى العقار ▪

، مما يوهل وقوف 2م 25 لى  2م 20عرض الشوارع الداخلية في الم لد من  ▪
 .المعدالا والويارالا

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من ال يارالا في المنلقة الم اورق ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .على اللريق الداعرر الشرقي بيع الأراضيأسعار  ❖
 .المعارض الت ارر على اللريق الداعرر الشرقيأسعار تأ ير  ❖
 .كثرق العرض وندرق اللل  ❖

 .النمد العمراني في المنلقة المحيلة ❖

 .نظام البناء في منلقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الولبية في الأوضاع الاقتصادية على الموتوس ااقليمي والمحليالتغيرالا  ❖
 .الوضع المالي لموتأ رر العقارالا ❖
 .التشغيلالمصاري  ونفقالا  ❖

 .ان فاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتي ة متغيرالا متعددق ❖
 .ظهور تشريعالا وأنظمة  ديدق تحد من الحركة العمرانية ❖

 معدلالامما يتوب  في ان فاض  بمدينة الرياض رشالو تأ يرضع  اللل  على  ❖
 .ااشغال

 .بمدينة الرياضظهور منافوة سعرية  ❖
الظروف ال وية والكوارث اللبيعية والحوادث والعوامل الأخرس ال ار ة عن نلاق  ❖

 .الويلرق
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  :الصناعيةالأقمار على محل التقييم موقع العقار 
 

م، ويحده من 10يقع العقار بحي الفيصلية ويحده من الشمال ممر مشاق عرض 
م، ويحده من 100، ويحده من الشرق الداعرر الشرقي عرض 26ال نوب قلعة رقم 

 .م25الغرب شارع 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798990 N: 24.637954   
 
 
 
 

 الموقع
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 :المخططصورة 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
جو   متر مربع 6,000 بمواجة   مالية للأرض ،معرض مينانينأرض مقام عليها العقار هو عبارق 

 :كالتالي مفصلة ،الصل المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

مكون من دور  ةمعدني معرض مينانين ت ارر مبني من  دران بلل وأسق مقام على الأرض 
متر مربع جو  رخصة البناء المرفقة من قبل  5,186بمواجة   مالية للمباني  ومينانينأرضي 
 :، مفصلة كالتاليالعميل

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

إحمالي المساحة متر مربعالميزانينالدور الأرضي متر مربعالقبو متر مربعالبيان

3,600.001,586.005,186.00-المعرض الت ارر

0.003,600.001,586.005,186.00الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 اللول نوع الحد ال هة
 م60 م10ممر مشاق عرض  شمالا  
 م60 26قلعة رقم   نوبا  
 م 100 م100الداعرر الشرقي عرض  شرقا  
 م 100 م25شارع  غربا  

  ملاجظالا
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأملار شبكة الصرف الصحي شبكة مياه شبكة كهرباء

            
 - ملاجظالا

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكيي  هل يو د بالمبنى نوع الأرضيالا نوع الوا هالا
الهيكل 
 اانشاعي

 نوع الأسق 

 ال ار ي دهان الشمالية
جواعد    سيراميل

 مندو ة
 خرساني   مركنر   سلالم  

خرسانة   
 مولحة

 استقبال دهان ال نوبية
ا اج    سيراميل

 مندوج
 منفصل   مصاعد  

جواعد  
 جاملة

كمرالا   
 جديد

 المداخل ا اج الشرقية
 بس    سيراميل

 بالوق 
 شباك   مواق   

مباني  
 معدنية

كمرالا   
 خشبية

 شينكو الأسلح دهان الغربية
 ضاءق   

 م فية
  أخرس  بوابالا  

مباني  
 خشبية

 أخرس  

 ماعي أسق  و درانجرارر  نوعية العنل
 - ملاجظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
 

توـــــــتعمـــل هـــفه اللريقـــة لمعرفـــة القيمـــة 
ية للعقار موضـــــــوع التقييم والمحددق  التقدير

لاســـــــتعمال هفه  .بالقيمة الوـــــــوقية للعقار
اللريقة يرخف بعين الاعتبار جالة العقار موضوع 
بدراســـــــة  التقييم امن التقييم، ومن ثم نقوم 

للعقـــار في المنلقـــة المشـــــــــابهـــة العروض 
تعـــديلالا على يتم القيـــام ببعل ال .المحيلـــة

اســــــعار العينالا المشــــــابهة للعقار موضــــــوع 
التقييم بما لا يضـــــــر بالقيمة الأصـــــــلية للعقار 
نفوـــــق وتلل جتى نوـــــتليع مقاربتها للعقار 

  .موضوع التقييم
وهــفه التعــديلالا تنحصـــــــر في نلــاق اختلاف 
الموــاجالا والمكان وأر ممينالا  ضــافية تعتبر 

تغيير من الكماليالا ال اصـــــــة بالعقار ولتعتمد 
  . فرر في قيمة العقار جال و ودها

يتم الاعتمــاد في  لــ  العينــالا المشــــــــابهــة 
للعقار موضـــــوع التقييم من الوـــــوق المحيلة 

وـــــــح على طريقتين رعيوـــــــيتين وهمـــا الم
  .الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على  المقارنة ن طريقة 
الوـــــــوقية للمنلقة المحيلة معدلالا القيمة 

والتي يتوا ــد فيهــا العقــار و ن أر تعــديلالا 
تكون ضــمن  تلرأ على اســعار العقارالا ي   أن

.الحدود المفكورق ادناه

  
 طريقة رسملة الدخل 

تعتمد طريقة رسملة الدخل على تقدير قيمة 
العقارالا وفقا  لمحاكاق مبيعالا الووق العقارر 
للعقارالا تالا الدخل الموتقر المماثلة للعقار 

محل التقييم، والشرط الأساسي لتلبيق 
طريقة رسملة الدخل هو توقع استقرار الدخل 

 .والنمو بالعقار موتقبلا  
 
 طوات التقييم في طريقة رسملة الدخلخ

موــــــتوس اســــــتقرار دخل ونمو تحديد  •
 .العقار موتقبلا  

وضـــــــع افتراضــــــــالا الــدخــل بــالر وع  •
 .والاعتماد على مرشر الووق

وضــع افتراضــالا التشــغيل وفقا  لحالة  •
 .العقار وبالقياس لمتوسلالا الووق

 .جواب صافي الدخل المتوقع •

ــاســــــــ  لمعــامــل تحــديــد  • المــدس المن
 .الرسملة

تحديد معامل الرســـــــملة المناســـــــ   •
 .للعقار محل التقييم

ــد • ــة للوصـــــــول تلبيق مع ل الرســـــــمل
.للقيمة الووقية
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 
 
 
 
 

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

 ار
 ار

100م2 شرق
 ار

%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  نوب
15م2 شرق
100م2 غرب

%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  نوب
15م2 شرق
 ار

%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 موتورأرضالمناخ

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

3,500.00م2ت ارر رعيويلايو د

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

المقارنة ) 1 (
الربوق

%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 (
ت ارر رعيويالروابي

لايو د2016/07/24م 

لايو د2016/02/17م موتور

2,500.00م2ت ارر رعيويموتور
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 .العدل، والوكلاء العقاريينواارق  :المصدر

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

 ار
 ار

100م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار

100م2 شرق
 ار

%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)

 ار
 ار
 ار

60م2 غرب
%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 
مينانين

 ديدعرض مباشر

خمسمائة ريال سعودي SAR 500.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمعرض

660.00م2

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

293.00م2لايو د

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

المقارنة ) 5 (
لايو دالفيصلية

 ديدعرض مباشر

5سنوالاعرض مباشر

معرض 
مينانين

معرض 
مينانين

S.R 486.00

S.R 700.00 S.R 115,500.00%30.00 - S.R 490.00 المقارنة ) 4 (
165.00م2لايو دالفيصلية



 

 

 

 

 

18 

 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

1 

2 

3 
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 :التكلفةطريقة احتساب 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الوصف
قبو

أرضي ت ارر
مينانين

ملاجق علوية
إجمالي مساحات البناء

الا ماليسعر المترالمربع للبناءمولح البناء )م2(#
5,168.00100.00516,800.00أعمال الت هينالا الأولية للموقع

5,168.00400.002,067,200.00أعمال الهيكل ال رساني

5,168.00100.00516,800.00أعمال الالكتروميكانيكال

5,168.00500.002,584,000.00أعمال التشليبالا

  مالي تكلفة اانشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار اافتراضي

40.005.0035.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة ااهلاكقيمة المبنى ال ديد

5,684,800.00710,600.004,974,200.00

متوسد سعر متر البناء بعد اجتواب ااهلاك
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

-

نوبة ااهلاك

SAR       32,274,200.00

962.50
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 :الدخلطريقة احتساب رسملة 
 

 
 

 إيضاح
 

بناء  على متوسد سعر المتر للإي ار في المنلقة  سعر متر ااي ار تم تقدير / تقدير سعر المتر للإي ار
 .كما هو موضح ب دول المقارنالا أعلاه

لأن العقار مر ر بعقد واجد والموتأ ر فيق يتحمل تكالي   %0تم تقدير نوبة  /التشغيل والصيانة  ةنوب
 .والصيانة والتشغيلاادارق 

 
ود المالي في المدس المناس  في ظل م اطر ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 

 .%8وأن العاعد للعقارالا المشابهة الووق 
 

 .شاغر، وقد تم افتراض أنق مر ر وتم جوابق 2المعرض رقم  /ملاجظة 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2 ,5 8 4 .0 0S A R     5 0 0 .0 0

2,584.00SAR    500.00

0.00%

2,584,000.00  مالي ااي ار الونور

مواجة المعرض 1  متر مربع

مواجة المعرض 2  متر مربع

سعر المتر المربع للإي ار

سعر المتر المربع للإي ار

0.00نوبة التشغيل والصيانة

اثنان وثلاثون مليون  وثلاثمائة ألف  ريال سعوديالقيمة الإجماية للعقار كتابتاً

2,584,000.00صافي ااي ار الوور

%8.00معامل الرسملة

32,300,000.00القيمة الإجماية للعقار  رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند استعراض المعلومالا الوابقة من هفا التقرير وتحليل معليالا الووق العقارر الحالية 
م، وعلى وضعق الراهن كما هو موضح  12/06/2018فقننا نقدر القيمة الووقية للعقار بتاريخ 

 - :أدناه
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  سوقية ن هفا التقييم هو قيمة تقديرية  •

وقد تم مراعاق ظروف الووق، وتم اعتبار أنق لغرض 
 . عداد القواعم المالية

التقرير  لا في أغراض التقييم لا ي وا استغلال هفا  •
 .العقارر فقد

جو  التاريخ المحدد لهفا التقرير فقن مدق صلاجية  •
 .التقرير ستة أشهر من تاريخ  عداده

يلتنم مكت  استناد بورية المعلومالا الواردق  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  استناد أر موئولية للتحقق من سلامة  •
افتراض أن الموتندالا ال اصة بهفا العقار، وقد تم 

الموتندالا المرفقة صحيحة وخالية من الرهن أو أر 
التنامالا قانونية أو أر معوقالا ما لم تفكر 
 .بالموتندالا أو يصرح بها طال  التقييم

 .صفحة عشرونواجد و ن هفا التقرير مكون من  •

لقد تم  عداد التقرير دون أدنى مورولية على مكت   •
.استناد

  

 
 

32,300,000.00القيمة السوقية للعقار  رقماً

اثنان وثلاثون مليون  وثلاثمائة ألف  ريال سعوديالقيمة السوقية للعقار كتابتاً

 المدير العام
  براهيم بن محمد ال دوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة الوعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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