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تقييم مجمع تجاري الواقع بمدينة الدمام 
 بحي الفيصلية على طريق عمر بن الخطاب 

 (مول فنيوأويست )

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار 
 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900335REرقم التقرير 
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 ،المحترمين        صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ر ملكية للاستثماشركة  /السادة 
 

 وبركاته،السلام عليكم ورحمة الله 
 

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

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

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة المســــــتندات والخرابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة السوقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

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

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

 
تاريخ في الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه  الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناءً 
 ريال سعودي  مليون وتسعة ثلاثمائة هيالسوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(سعوديريال  309,000,000)
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 التنفيذيالمدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 هـ28/01/1439 تاريخ الصك

 الدمام كتابة العدل
 الدمام المدينة
 الفيصلية الحي

 002353/1436/0 رقم رخصة البناء

 هـ20/09/1439 رخصة البناءتاريخ 
 سنتان عمر العقار

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

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمع مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبع ❖

 

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

 

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

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

 

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

الأايرة لق ع الأراضــي والعقارات بالمن قة، ومن ثم أاذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول للى 
 .القيمة السوقية

 

الدولية المعتمدة من اللجنة  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقاً مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية المولدة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
ر التقييم الدولية لســــــ  اشــــــتراطات الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، ريت وفق معايي

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

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر لكومية
 10 مركا شرطة
 10 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 15 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 15 مراكا تجارية
 5 م اعم
 10 فنادق

 10 مح ات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .الفيصليةوقوع العقار في لي  ▪

الظهران الجبيع وطريق الملم وطريق  عمر بن الخ ا طريق ) قر  العقار من عدة محاور ▪
 (.فهد وطريق أبوبكر الصديق

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .النمع العمراني في المن قة المحي ة ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرات السلبية في الأوضاع انقتصادية على المستوا  ❖
 .لمستهلري العقار الوضع المالي ❖
 .التشغيعالمصاريف ونفقات  ❖

 .نتيجة متغيرات متعددة الدمام مدينةم في أسعار العقار في انخفاض عا ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بالمن قة دااع المجمعات المعارضلإيجارات ظهور منافسة سعرية  ❖
 .والحوادث والعوامع الأارا الخارلة عن ن اق السي رةالظروف الجوية والكوارث ال بيعية  ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 50.075190 N: 26.387570   
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 :الأرض صورة المخطط
 
 .تجاريالأرض ستخدام ا
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 :صورة المخطط الدور الأرضي
 

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

 .المخ ع الكتي  التعريفي الخاص بالمشروع مصدر
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 :صك الملكيةصورة 

 
 
 



 
 
 
 
 

  
 الدمامبمدينة  الفيصليةبحي  مجمع ويست أفنيو مول تقرير تقييم 13

 

  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

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

 :كالتالي مفصع ،المرفق من قبع العميع
 

 
 المباني 

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

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

26,474.00--القبو مواقف وادمات )م2(

31,105.00-81.00الدور الأرضي مباني )م2(

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

419.00--مياانين )م2(

2,000.00--دور أول )م2(

2,000.00--دور ثاني )م2(

81.0018,378.0061,998.00الإجمالي

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

 م 334.03 م 20شارع عرض  غرباً 

  ملالظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 العقار والأعمال الإنشائية وصف تشطيبات

 نوع التكييف هع يولد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الوالهات
الهيكع 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
 دهان

 الخارلي
لوابع    اسفلت

 مادولة
 ارساني   مركاي   سلالم  

ارسانة   
 مسلحة

 الجنوبية
 دهان

 استقبال
رلاج    بورسلان

 مادوج
 منفصع   مصاعد  

لوابع  
 لاملة

كمرات   
 لديد

 الشرقية
رلاج 
 والمنيوم

 المدااع
لبس    بورسلان

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 اشبية

 الغربية
 دهان

 - الأس ح
لضاءة   

 مخفية
 أارا  بوابات  

مباني  
 اشبية

 أارا  

 لراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملالظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  سلوب التقييم المتبعأ

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محعللعقار  التقديريةتســــــتعمع هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 

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

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

وهذه التعديلات تنحصر في ن اق ااتلاف المسالات والمكان وأي ممياات لضافية تعتبر من الكماليات 
  .بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار لال ولودهاالخاصة 

التقييم من الســـــــوق المحي ة على طريقتين  محعيتم انعتماد في لل  العينات المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين ربيسيتين وهما المسح الميداني والتواصع مع الوكلاء

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

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

الداع على تقدير قيمة العقارات وفقاً لمحاكاة مبيعات الســـــــوق العقاري تعتمد طريقة رســـــــملة 
للعقارات ذات الداع المستقر المماثلة للعقار محع التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة 

 .الداع هو توقع استقرار الداع والنمو بالعقار مستقبلاً 
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

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

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

 
 
 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

لار
20م2 شرق
60م2 غر 

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

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

لار
لار

20م2 شرق
60م2 غر 

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

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

لار
لار
لار

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

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

7,000.00م2تجاري ربيسي مستوي
المقارنة ) 1 (

الفيصلية

%35.00 - S.R 2,990.00

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

المقارنة ) 2 (
تجاري ربيسيالفيصلية

نيولدعرض مباشر

نيولدعرض مباشرمستوي

أرض

أرض

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

3,911.00م2

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

1,927.00م2تجاري ربيسينيولد

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار
لار

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

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

لار
لار
لار

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

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

90.00م2نيولد

المقارنة ) 4 (
الفيصلية

S.R 805.00

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

المقارنة ) 5 (
نيولدالفيصلية

لديدعرض مباشر

5سنواتعرض مباشر

معرض

معرض

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

100.00م2

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

130.00م2نيولد

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

1 

2 

3 
4 

5 

6 



 
 
 
 

  
 الدمامبمدينة  الفيصليةبحي  مجمع ويست أفنيو مول تقرير تقييم 22

 

 :التكلفةطريقة احتساب 

 
 
 
 
 
 
 

 
الوصف
قبو

الدور الأرضي
مياانين
الدور الأول
الدور الثاني

إجمالي مساحات البناء
مساحة المواقف الخارجية الدور الأرضي

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

61,998.00450.0027,899,100.00أعمال الهيكع الخرساني

61,998.00100.006,199,800.00أعمال انلكتروميكانيكال

61,998.00750.0046,498,500.00أعمال التش يبات

18,378.00250.004,594,500.00أعمال الافلتة والإنارة للمواقف الخارلية

للمالي تكلفة الإنشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار الإفتراضي

40.002.0038.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة الإهلامقيمة المبنى الجديد

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

سعر متر البناء بعد الإهلام
%25.00هامش الربح للمباني

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

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

نسبة الإهلام

SAR       280,173,603.75

1,400.40

1,474.11

المساحة )م2(
26,474.00

31,105.00

91,391,700.00

61,998.00

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

419.00

2,000.00

2,000.00

21,705,528.75

108,527,643.75

18,378.00
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

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

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

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

 
ود المالي في المدا المناســــ  في ظع مخاطر الســــوق ردتم تقدير الم "ود الماليردالم"معامل الرسووووملة 

ــــ فقد تم تقدير %8.50 - %7.50والخيارات الم رولة في صناديق الريت بين  للعقار كمتوسع  %8 معامع الرسملة بـ
 .التقييممحع 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00% 0.00نسبة التشغيع والصيانة والإدارة

24,720,000.00صافي الإيجار السنوي

%8.00معامع الرسملة

SAR    309,000,000.00القيمة الإجمالية للعقار رقماً

ثلاثمائة وتسعة مليون  ريال سعوديالقيمة الإجمالية للعقار كتابتاً

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

عند اســــتعراض المعلومات الســــابقة من هذا التقرير وتحليع مع يات الســــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه 07/07/2019نقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

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

 - - مداع بيانات محمود أمين
 

 
 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوابم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
أغراض  ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في •

 .التقييم العقاري فقع

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

يلتام مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 

مســـــتندات المرفقة صـــــحيحة واالية افتراض أن ال
من الرهن أو أي التاامات قانونية أو أي معوقات 
بالمســــــتندات أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة وعشرون أربعةلن هذا التقرير مكون من  •

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

  
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً

S.R     309,000,000.00

ثلاثمائة وتسعة مليون  ريال سعودي

 التنفيذيالمدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

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

 (فلل فيفيندا) فهد بن عبد العزيز

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار
 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900332REالتقرير رقم 
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 ،المحترمين          صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ملكية للاستثمارشركة  /السادة 
 

 ،ورحمة الله وبركاته السلام عليكم
 

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

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

اللازمة، وبعد إجراء دراســـــــة للمنحقة المحيحة والملاورة للعقار، هرفق طيي التقرير التالي ال   
 .المقدرة السوقيةيوفر البياهات اللازمة ويبيه الأسباب للوصول إلى القيمة 

 
وأن الغاية مه  م07/07/2019للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةأن الهدف مه ه ا التقرير هو تقدير القيمة 

  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوائم الماليةلغرض إصداره هو 
 

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

 
تاريخ في  الراهه للعقار وعلى وضـــــــعي الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنلزة فدهنا هقدر القيمة بناء  
 ألف وسووووبعمائةمليو   وعشوووورو وثمانية مائة  هيالســــوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(ريال سعودي 128,700,000)ريال سعودي 
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 التنفيذيالمدير 

 إبراهيم به محمد اللدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيميه المعتمديه

 1210000037 /رقم 
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 5........................................................................................................................................................................... العمل هحاق
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 21 ....................................................................................................................................... الدخلطريقة ا تساب رسملة 

 22 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة السوقية للعقار
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

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

 هـ24/10/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الهدا الحي

 5961/1434 رقم رخصة البناء

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

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

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوائم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقار  بتاريخ  تم الكشف على العقار مه قبل ❖

 

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

 

يتم تبادل  هي القيمة المقدرة التي- (: ســـ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بيه البائع والمشــتر  على شــروط مناســبة في صــفقة 
تلارية تعتمد على الإيلاب والقبول بعد عمليات التســـويق المناســـبة بحيث كان الحرفيه على علم 

 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

يحة بالعقار وتمت الاســـتعاهة مه الأســـعار تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارات بالمنحقة المح ❖
الحالية التي تعرض له ه العقارات، وتم عمل مسح ميداهي واستقصاء عه أسعار البيع في الآوهة 
الأخيرة لقحع الأراضــي والعقارات بالمنحقة، ومه ثم أخ ت ه ه الأســعار كمتشــرات للوصــول إلى 

 .القيمة السوقية

 

المعتمدة مه الللنة الدولية  (IVS)للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم تقرير التقييم العقار  محابق  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية المو دة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقار  (USPAP)المهني 

 

رير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج هقر هحه مكت  اســتناد للتقييم العقار  بههي تم إعداد تق ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية  ســــــ  اشــــــتراطات الهيئة الســــــعودية للمقيميه المعتمديه، 
وميثاق وآداب وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولائحة صــناديق الاســتثمار العقار  واللوائح 

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

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 10 دوائر  كومية

 10 مركز شرطة

 10 مدارس

 10 بنوم
 10 مدهيدفاع 

 خدمات طبية
 10 مستشفيات

 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 15 مراكز تلارية
 15 محاعم

 10 فنادق

 10 مححات وقود

 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

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

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

 
 :سلبيات موقع العقار

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

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .هظام البناء في منحقة العقار ▪
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار

 
 .الإقليميو المحليالتغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوا  ▪
 .المالي لمستهجر  العقارالوضع  ▪

 .التشغيلالمصاريف وهفقات  ▪

 .اهخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض هتيلة متغيرات متعددة ▪
 .ظهور تشريعات وأهظمة جديدة تحد مه الحركة العمراهية ▪

 .الإشغال السنو  معدلاتمما يتسب  في اهخفاض  الفندقية الفلل تهجيرضعف الحل  على  ▪
 .بمدينة الرياضللعقارات  سعريةظهور منافسة  ▪
 .الظروف اللوية والكوارث الحبيعية والحوادث والعوامل الأخرا الخارجة عه هحاق السيحرة ▪
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

طريق الأمير فيصل ، ويحده مه اللنوب م20عرض شارع ويحده مه الشمال  الهدايقع العقار بحي 
 .6/1قحعة رقم ، ويحده مه الغرب م20شارع عرض ، ويحده مه الشرق م40عرض  به فهد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.647847 N: 24.650451   
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض سكنياستخدام 
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 :%76 تملك بنسبةصك الصورة 
 

 
 

صي الصق أعلاه هي  تامة  ملكيةعلما  أن العقار بالوقت الحالي مملوم  %76صندوق مه ملكية العقار بنسبة ال ه
 .العميلالمرفق مه قبل أدهاه كما هو موضح بالصق  ،لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت
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 :%100 تملك بنسبةصك الصورة 
 

 
 

صــندوق لصــالح  %24أعلاه أهي تم افراغ هصــي  شــركة تمدن الأولى للعقارات وهو ما يعادل هســبة الصــق  ســ  
 .%100 مه العقار هو ملكية الصندوق هصي  ليصبح ،ملكية عقارات الخليج ريت
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

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

 :كالتالي مفصلة ،الصق المرفق مه قبل العميل
 

 
 المباني 

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

 :كالتالي رخصة البناء المرفقة مه قبل العميل، مفصلة
 

 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المسا ة / م2الملحق العلو  / م2الدور الأول / م2الدور الأرضي / م2القبو / م2المباهي

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

448.00531.60296.401,276.00-هموذج B عدد فلل 1

554.80-249.00305.80-هموذج F عدد فلل 2

221.20283.30144.24648.74-هموذج D عدد فلل 6

134.50157.2055.44347.14-هموذج G عدد فلل 5

649.24797.0056.161,502.40-هموذج C عدد فلل 9

588.00-294.00294.00-مبنى الأهشحة  

211.50--138.0073.50مبنى الخدمات قبو + دور أرضي

67.70--67.70-مبنى الحراسات

138.003,013.143,500.10552.247,203.48الإجمالي

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

  ملا ظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 

 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 هوع التكييف هل يوجد بالمبنى هوع الأرضيات هوع الواجهات
الهيكل 
 الإهشائي

 هوع الأسقف

 الشمالية
دهان 
  لر

 الخارجي
 جراهيت
  لر

 وائط   
 مزدوجة

 خرساهي   مركز    سلالم  
خرساهة   

 مسلحة

 اللنوبية
دهان 
  لر

 رخام استقبال
زجاج   

 مزدوج
 منفصل   مصاعد  

 وائط  
  املة

كمرات   
  ديد

 الشرقية
دهان 
  لر

 رخام خلاالمد
جبس   

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباهي  
 معدهية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
دهان 
  لر

 بلاط الأسحح
إضاءة   

 مخفية
 أخرا  بوابات  

مباهي  
 خشبية

 أخرا  

  رار  مائي أسقف وجدران هوعية العزل

 - ملا ظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع
 

 طريقة المقارنة 
 

الســــــوقية والمحددة بالقيمة التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل ه ه الحريقة لمعرفة القيمة 
زمه التقييم، ومه ثم والتقييم  محللاســــتعمال ه ه الحريقة يتخ  بعيه الاعتبار  الة العقار و ر،للعقا

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

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

  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير ج ر  في قيمة العقار  ال وجودها
التقييم مه الســـــــوق المحيحة على طريقتيه  محلللعقار  يتم الاعتماد في جل  العينات المشـــــــابهة

  .العقارييه رئيسيتيه وهما المسح الميداهي والتواصل مع الوكلاء
تعتمد في الأســـــــاس على معدلات القيمة الســـــــوقية للمنحقة المحيحة والتي  المقارهةإن طريقة 
ل  أن تكون ضـــــمه الحدود الم كورة ســـــعار العقارات يأإن أ  تعديلات تحرأ على العقار و بهايتواجد 

.هدهاأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

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

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .استقرار دخل وهمو العقار مستقبلا  تحديد مستوا  •
 .وضع افتراضات الدخل بالرجوع والاعتماد على متشر السوق •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسحات السوق •
 . ساب صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .التقييمتحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل  •
  .تحبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسويةالمقارنات 
 

 

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

 وض سبا ة
1شرفة 0 0%

-

-

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

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

 وض سبا ة
1شرفة 0 0%

-

-

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

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

 وض سبا ة
1شرفة 0 0%

-

-

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

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

 وض سبا ة
9شرفة 0%

-

-

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

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

-

9شرفة 0%

-

-

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

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

فلل فيفيندا غرهاطة

فلل فيفيندا

المقارنة ) 4 (
مداريم كراونالفلاح

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

هلوم 5غرف 2مداريم كراونالفلاح

هلوم 5غرف 3

شبيهي بالعقار 
المقارن

سنوات 5
شبيهي بالعقار 
المقارن

غرف 3
المقارنة ) 1 (

غرهاطة

S.R 10,400.00المقارنة ) 2 ( + %30.00

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

شبيهي بالعقار 
المقارن

سنوات 5هلوم 5

سنوات 5هلوم 5غرف 3
S.R 8,000.00

S.R 7,000.00%0.00 

متوسحةسنة 20

S.R 7,000.00

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

المقارنة ) 3 (
هلوم 5غرف 3فلل فيفينداغرهاطة
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 .الفنادق ذاتها ووكلاء السفرالمصدر  

 وض سبا ة
1شرفة 0 0%

-

-

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

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

 ثلاثةآلاف وستمائة ريال سعودي

أربعةآلاف وتسعمائة وخمسو  ريال سعودي

ستةآلاف ومائتا  وسبعو  ريال سعودي

سبعةآلاف ريال سعودي

 عشرة آلاف وأربعمائة ريال سعودي

C سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 3,600.00

D سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 6,270.00

G سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 4,950.00

B سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 10,400.00

F سعر التأجير للفيلا نموذج SAR 7,000.00

%20.00 + S.R 3,600.00

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

سنوات 5هلوم 5غرف 2
شبيهي بالعقار 
المقارن

S.R 3,000.00 المقارنة ) 6 (
بنبان

فندق 
الفيصلية
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 
 
 
 

1 2 3 

6 
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 :لإيرادات الفندق طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

 ســــ  مركز المعلومات والأبحاث  علما  أهي B - A لنموذج الفلل %50تم تقدير هســــبة الإشــــغال  /الإشــــغال  معدل
 B - A لنموذج الفللوهظرا  لارتفاع القيمة التهجيرية  %60 هو 2017أن معدلات الأشــــغال لســــنة  (ماس)الســــيا ية 

 .مه معدل الإشغال السنو  %50تقدير  تم فقد
 

 .للعقارات المشابهة س  إفادة العميل وهي قريبة جدا  مه هس  التشغيل  %5تم تقدير هسبة  /الصياهة هسبة 
 

 ســـ  إفادة العميل وهي قريبة جدا  مه هســـ  التشـــغيل  %25تم تقدير هســـبة  / التشـــغيلية المصـــروفات ةهســـب
 .للعقارات المشابهة

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

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

 
 
 
 

هماذج الفلل
عدد 

الو دات

سعر التهجير 

اليومي
إجمالي الدخل السنو عدد أيام السنةالدخل اليومي

معدل الإشغال 

السنو 

إجمالي الدخل السنو  )بعد 

إضافة معدل الإشغال(

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

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

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

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

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

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

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

5.00%

25.00%

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

سعودي وسبعة وستو  هللة

19,107,056.50صافي الدخل

%15.00معامل الرسملة

127,380,376.67القيمة الإجمالية للعقار  رقماً

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

1,364,789.75هسبة التشغيل والصياهة

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

 
 

 إيضاح
 

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

 .الرسملة ساب متوسط السوق فقد تم اعتمادها في طريقة 
 

جميع  ســــ  العقد المرفق مه قبل العميل أن المســــتهجر فيي يتحمل  /مصــــاريف التشــــغيل والصــــياهة والإدارة 
 .للعقار ل والصياهة والإدارةمصاريف التشغي

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

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

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00% 0.00هسبة التشغيل والصياهة والإدارة

10,937,500.00صافي الإيلار السنو 

%8.50معامل الرسملة

SAR    128,676,470.59القيمة الإجمالية للعقار رقماً

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

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

عند اســــتعراض المعلومات الســــابقة مه ه ا التقرير وتحليل معحيات الســــوق العقار  الحالية فدهنا 
 - :م، وعلى وضعي الراهه كما هو موضح أدهاه07/07/2019هقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 
 

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

 - - مدخل بياهات محمود أميه
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

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

هي  عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوائم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
لا يلوز اســـــــتغلال هـــ ا التقرير إلا في أغراض  •

 .التقييم العقار  فقط

 ســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــ ا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر مه تاريخ إعداده ثلاثةصلا ية التقرير 

يلتزم مكت  اســــــتناد بســــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أ  مســــــئولية للتحقق مه  •
ســـلامة المســـتندات الخاصـــة به ا العقار، وقد تم 
ة افتراض أن المســـــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالي

مه الرهه أو أ  التزامات قاهوهية أو أ  معوقات 
بالمســــــتندات أو يصــــــرح بها طال   ت كر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونو اثنانإن ه ا التقرير مكون مه  •

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

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً

S.R     128,700,000.00

مائة وثمانية وعشرو  مليو   وسبعمائة ألف  ريال 
سعودي

 التنفيذيالمدير 
 إبراهيم به محمد اللدوع

 العقار  /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيميه المعتمديه

 1210000037 /رقم 

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

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

+966  920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  

 



 
 
 
 
 

 
 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 6بلك  ورشة تقرير تقييم 1

  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 (6بلك )بحي الفيصلية 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ر للاستثماأعد التقرير لشركة ملكية 
 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900323REرقم التقرير 
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 ،المحترمين        صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ملكية للاستثمار شركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

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

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

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة الم ــــــتندات والخرابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة ال وقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  ال ـــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
ج ــــ   2م14,713.87للأرض بم ــــاجة للمالية  ورشــــة،أرض مقام عليها عن العقار المقدر هو عبارة 

ج   رخصة البناء المرفقة من  2م12,045، وبم اجة للمالية للمباني الصك المرفق من قبل العميل
 .قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه ال ـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال سعودي  وستمائة ألف مليون وعشرون ستة هيال وقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(ريال سعودي 26,600,000)
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 التنفيذيالمدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومات

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

 6..........................................................................................................الربي ية والخدمات العقار موقع بين الم افات

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيات ممياات

 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرات بال وق العقاري
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار لجداثيات

 9...................................................................................................................................................................... صورة المخ ع
 10 ........................................................................................................................................................... صورة صك الملكية

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

 12 .......................................................................................................................... الخدمات المتوفرة ومواصفات العقار
 14 ........................................................................................................................................................................... صور العقار

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

 17 – 16 ................................................................................................................. المقارنات العقارية وعوامل الت وية
 18 .............................................................................................................  تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل

 19 ................................................................................................................................................ مواقع العقارات المقارنة

 20 ....................................................................................................................................... طريقة اجت ا  رسملة الدخل
 21 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة ال وقية للعقار

 21 .......................................................................................................................................................... الفرضيات والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 ورشة نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 %100 نسبة الملكية
 910115051280 رقم الصك

 هـ10/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

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

 سنوات 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 
 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض

 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار
 م07/07/2019 تاريخ التقرير

 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019بتاريخ  للتقييم العقاري مكت  استنادفريق عمل  الكشف على العقار من قبل تم ❖

 

العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع  المعلومات عنتم لمع   ❖
 .للعقار ال وقيةللوصول للى القيمة 

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:للتقييمج ـــ  المعايير الدولية )تعريف القيمة ال ـــوقية  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليات الت ـــويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 

 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

ة من الأســـعار الاســـتعان وتمت المحي ة بالعقاروى الأســـعار للعقارات بالمن قة تم دراســـة م ـــت ❖
وتم عمل م ح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة  العقارات،لهذه  الحالية التي تعرض

للوصــول للى  ومن ثم أخذت هذه الأســعار كمرشــرات بالمن قة،الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارات 
 .ال وقية القيمة

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية الموجدة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

رير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج لتقييم العقاري بأنه تم لعداد تقنقر نحن مكت  اســتناد ل ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية ج ــــــ  اشــــــتراطات الهيئة ال ــــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولابحة صــناديق الاســتثمار العقاري واللوابح 

 .الصادرة عن هيئة ال وق الماليةالأخرى ذات العلاقة 
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر جكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 م تشفيات
 20 م توصفات

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .وقوع العقار في جي الفيصلية وبالقر  من ورش كبرى الشركات ▪

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

 .م25للى  م20شوارع الداخلية في المخ ع من عرض ال ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .الخيارات في المن قة المجاورة توفر عدد من ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميالمحلي والتغيرات ال لبية في الأوضاع الاقتصادية على الم توى  ❖
 .ألري العقارالوضع المالي لم ت ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقات  ❖

 .انخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات متعددة ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض الورش ليرتأضعف ال ل  على  ❖
 .بالمن قة المحي ة بالعقار لتألير الورش ظهور مناف ة سعرية ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرى الخارلة عن ن اق ال ي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

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

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798861 N: 24.635925   
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 :المخططصورة 
 

 .استخدام الأرض صناعي ورش وم تودعات
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 6بلك  ورشة تقرير تقييم 10

  
 

:ةصك الملكيصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

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

 

 
 المباني 

بم ـــاجة للمالية للمباني  ،معدني مكون من دور أرضـــي فقعورشـــة ســـيارات مبنى مقام على الأرض 
 .ج   رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 2م12,045

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

  ملاجظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الوالهات
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 الخارلي

جوابع    صبه
 مادولة

 خرساني   مركاي   سلالم  
خرسانة   

 م لحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصل   مصاعد  
جوابع  

 جاملة

كمرات   
 جديد

 المداخل كلادينج الشرقية
لبس    صبه

 بال قف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 مخفية

 أخرى  بوابات  
مباني  

 خشبية
 أخرى  

 جراري مابي أسقف ولدران العال نوعية

 - ملاجظة



 
 
 
 
 

 
 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 6بلك  ورشة تقرير تقييم 14

  
 

 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

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

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

  .جتى ن ت يع مقاربتها للعقار محل التقييم
كماليات وهذه التعديلات تنحصر في ن اق اختلاف الم اجات والمكان وأي ممياات لضافية تعتبر من ال

  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار جال ولودها
يتم الاعتماد في لل  العينات المشـــــــابهة للعقار محل التقييم من ال ـــــــوق المحي ة على طريقتين 

  .ربي يتين وهما الم ح الميداني والتواصل مع الوكلاء العقاريين
نة تعتمد في الأســـــــاس على معدلات القيمة ال ـــــــوقية للمن قة المحي ة والتي لن طريقة المقار

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

 
 طريقة رسملة الدخل 

 
الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات ال ـــــــوق العقاري تعتمد طريقة رســـــــملة 

للعقارات ذات الدخل الم تقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة 
 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار م تقبلا  

 
 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل

 
 .تحديد م توى استقرار دخل ونمو العقار م تقبلا   •
 .وضع افتراضات الدخل بالرلوع والاعتماد على مرشر ال وق •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ات ال وق •
 .ج ا  صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدى المناس  لمعامل الرسملة •
 .تحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التقييم •
.ت بيق معدل الرسملة للوصول للقيمة ال وقية •
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  :التسويةوعوامل  العقارية المقارنات
 

 
 
 
 

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

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

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

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

S.R 1,650.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرم تويأرضالفيصلية

أرض

أرض

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

1,200.00م2

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

2,000.00م2صناعيلايولد

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

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%25.00 - S.R 1,500.00

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

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

لايولد2017/07/24م 

لايولد2017/10/17م م توي

4,928.00م2صناعيم توي
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  :المقارنات العقارية وعوامل التسوية
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

1,125.00م2لايولد

المقارنة ) 4 (
ال لي

S.R 135.00

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

المقارنة ) 5 (
لايولدال لي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

م تودع

م تودع

مائة وأربعون ريال سعودي SAR 140.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمستودعات

1,300.00م2

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

15,000.00م2لايولد

S.R 1,800,000.00S.R 120.00%15.00 + S.R 138.00 المقارنة ) 6 (
5سنواتعرض مباشرم تودعال لي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدى المناس  في ظل مخاطر ال وق وأن العابد الصافي للعقارات المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأجكام لصناديق الريت، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتري
218,925.00143,400.00خمس سنوات عقد واجدسنوات 5ال ليالرياضم تودعلدوى ريت
96,613.9480,359.08خمس سنوات عقد واجدسنوات 10المصانعالرياضم تودعالرالحي ريت
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوات 10المصانعالرياضم تودعالمعذر ريت
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20ال ليالرياضم تودعالمعذر ريت
29,955.4925,000.00خمس سنواتعقد واجدسنتانالمشاعلالرياضم تودعمشاركة ريت

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

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

 
 

 إيضاح
 

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

 
الم تألر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة ج   العقد المرفق من قبل العميل أن  /التشغيل والصيانة  ةن ب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدى المناس  في ظل مخاطر ال وق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .أعلاه البيوع المشابهةكما هو موضح بالجدول  %7.75العابد للعقارات المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

%7.75معامل الرسملة

26,579,894.19القيمة الإجمالية للعقار رقماً

2,059,941.80للمالي الإيجار ال نوي

0.00ن بة التشغيل والصيانة

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

وأربعة وتسعون ريال سعودي وتسعةعشرة هللة

2,059,941.80صافي الإيجار ال نوي
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومات ال ــــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يات ال ــــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه 07/07/2019نقدر القيمة ال وقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين فرع الم مى الوظيفي الاسم
 1210000099 العقار باجث عقاري عبد الرجمن بن م لق الم لق

 - - مدخل بيانات محمود أمين

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف ال ــــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوابم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
لا يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير للا في أغراض  •

 .التقييم العقاري فقع

ج ــــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ لعداده ثلاثةصلاجية التقرير 

يلتام مكت  اســــــتناد ب ــــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ة للتحقق من ليس لمكت  اســــــتناد أي م ــــــئولي •
ســـلامة الم ـــتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن الم ـــــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التاامات قانونية أو أي معوقات 
بالم ــــــتندات أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونواجد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى م ــــــرولية على  •
.مكت  استناد

  
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

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

ستة وعشرون مليون  وستمائة ألف  ريال سعودي

 التنفيذيالمدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905 هاتف +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  

 



 
 
 
 
 

 
 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 7بلك  ورشة تقرير تقييم 1

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 (7بلك )بحي الفيصلية 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 
 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900324REرقم التقرير 
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 ،المحترمين        صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ملكية للاستثمارشركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

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

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

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة الم ــــــتندات والخرابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة ال وقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  ال ـــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
م ـــــ   2م4,865.50للأرض بم ـــــامة للمالية  ورشـــــة،أرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة

م ــ  رةصــة البناء المرفقة  2م3,663.78، وبم ــامة للمالية للمباني الصــك المرفق من قبا العميا
 .من قبا العميا

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه ال ـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال  11,000,000)ريال سرررعود  عشرررر مليو   إحدى هيال ـــوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(سعود 
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 التنفيذ المدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 11 ............................................................................................................................................................. صورة رةصة البناء
 12 ........................................................................................................................................................................ العقار وصف

 12 .......................................................................................................................... الخدمات المتوفرة ومواصفات العقار
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

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

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

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

 3251 المخطط التنظيميرقم 
 7 رقم البلك

 555 – 554 – 553 – 552 – 551 – 550 – 549 – 548 – 547 – 546 رقم القطعة
 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض

 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار
 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عما مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبا ❖

 

تم لمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليا أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة ال وقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:م ـــ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة ال ـــوقية  ❖
والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع 

تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليات الت ـــويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 
 .وتصرف كا منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة م ـــتوا الأســـعار للعقارات بالمن قة المحي ة بالعقار وتمت انســـتعانة من الأســـعار  ❖
هذه العقارات، وتم عما م ح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الحالية التي تعرض ل

الأةيرة لق ع الأراضــي والعقارات بالمن قة، ومن ثم أةذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول للى 
 .القيمة ال وقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية المومدة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
م الدولية م ــــــ  اشــــــتراطات الهيئة ال ــــــعودية للمقيمين المعتمدين، ريت وفق معايير التقيي

وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ونبحة صــناديق انســتثمار العقاري واللوابح 
 .الأةرا ذات العلاقة الصادرة عن هيئة ال وق المالية
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:العقار والخدمات الرئيسيةالمسافات بين موقع   

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر مكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 م تشفيات
 20 م توصفات

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

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

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

 .م25للى  م20لشوارع الداةلية في المخ ع من عرض ا ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقار تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميو المحلي التغيرات ال لبية في الأوضاع انقتصادية على الم توا ❖
 .لم تهلري العقارالوضع المالي  ❖
 .التشغياالمصاريف ونفقات  ❖

 .انخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات متعددة ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض الورش تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .بالمن قة المحي ة بالعقار لتهلير الورش ظهور مناف ة سعرية ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعواما الأةرا الخارلة عن ن اق ال ي رة ❖



 
 
 
 
 

 
 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 7بلك  ورشة تقرير تقييم 8

 

  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

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

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798153 N: 24.636959   
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 7بلك  ورشة تقرير تقييم 9

 

 :صورة المخطط
 

 .الأرض صناعي ورش وم تودعاتاستخدام 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
م ــ  الصــك المرفق  2م4,865.50بم ــامة للمالية للأرض  ،ورشــةأرض مقام عليها عن العقار هو عبارة 
 :كالتالي مفصلة ،من قبا العميا

 

 
 المباني 

بم ـــامة للمالية للمباني  ،ورشـــة ســـيارات مبنى معدني مكون من دور أرضـــي فقعمقام على الأرض 
 .م   رةصة البناء المرفقة من قبا العميا 2م3,663.78

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

  ملامظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف ها يولد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الوالهات
الهيكا 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 الخارلي

موابع    صبه
 مادولة

 ةرساني   مركاي   سلالم  
ةرسانة   

 م لحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصا   مصاعد  
موابع  

 ماملة

كمرات   
 مديد

 المداةا كلادينج الشرقية
لبس    صبه

 بال قف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 ةشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 مخفية

 أةرا  بوابات  
مباني  

 ةشبية
 أةرا  

 مراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملامظة
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 :صور للعقار
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

 
 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 7بلك  ورشة تقرير تقييم 15

 

:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة ال ــــــوقية التقييم  محاللعقار  التقديريةت ــــــتعما هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 

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

وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محالعقار ليتم ت ـــويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 
  .التقييم محامتى ن ت يع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلات تنحصر في ن اق اةتلاف الم امات والمكان وأي ممياات لضافية تعتبر من الكماليات 
  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار مال ولودها

تقييم من ال ـــــــوق المحي ة على طريقتين ال محايتم انعتماد في لل  العينات المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين ربي يتين وهما الم ح الميداني والتواصا مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدنت القيمة ال ـــــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة رات يســـــعار العقاألن أي تعديلات ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدةا على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات ال ـــــــوق العقاري 
والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة للعقارات ذات الدةا الم تقر المماثلة للعقار محا التقييم، 

 .الدةا هو توقع استقرار الدةا والنمو بالعقار م تقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد م توا استقرار دةا ونمو العقار م تقبلا   •
 .افتراضات الدةا بالرلوع وانعتماد على متشر ال وقوضع  •
 .وضع افتراضات التشغيا وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ات ال وق •
 .م ا  صافي الدةا المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعاما الرسملة •
 .تحديد معاما الرسملة المناس  للعقار محا التقييم •
.دل الرسملة للوصول للقيمة ال وقيةت بيق مع •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 

 
 
 

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

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

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

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

S.R 1,980.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرم تويأرضالفيصلية

أرض

أرض

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

1,200.00م2

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

2,000.00م2صناعينيولد

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

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%10.00 - S.R 1,800.00

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

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

نيولد2017/07/24م 

نيولد2017/10/17م م توي

4,928.00م2صناعيم توي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

S.R 174.00 المقارنة ) 6 (
5سنواتعرض مباشرم تودعال لي

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

1,300.00م2

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

15,000.00م2نيولد

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

المقارنة ) 5 (
نيولدال لي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

م تودع

م تودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2نيولدال لي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظا مخاطر ال وق وأن العابد الصافي للعقارات المشابهة هو  "المردود المالي"الرسملة  معامل

 
 
 

.الشروط والأمكام لصناديق الريت، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
218,925.00143,400.00ةمس سنوات عقد وامدسنوات 5ال ليالرياضم تودعلدوا ريت
96,613.9480,359.08ةمس سنوات عقد وامدسنوات 10المصانعالرياضم تودعالرالحي ريت
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوات 10المصانعالرياضم تودعالمعذر ريت
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20ال ليالرياضم تودعالمعذر ريت
29,955.4925,000.00ةمس سنواتعقد وامدسنتانالمشاعاالرياضم تودعمشاركة ريت

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

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

 
 

 إيضاح
 

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

 
الم تهلر فيه يتحما تكاليف الإدارة والصيانة م   العقد المرفق من قبا العميا أن  /التشغيا والصيانة  ةن ب

 .والتشغيا
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظا مخاطر ال وق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .كما هو موضح بالجدول أعلاه البيوع المشابهة %7.75العابد للعقارات المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

851,462.50للمالي الإيجار ال نوي

0.00ن بة التشغيا والصيانة

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

ريال سعود  وتسعو  هللة

851,462.50صافي الإيجار ال نوي

%7.75معاما الرسملة

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

عند اســــتعراض المعلومات ال ــــابقة من هذا التقرير وتحليا مع يات ال ــــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه 07/07/2019نقدر القيمة ال وقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين فرع الم مى الوظيفي انسم
 1210000099 العقار بامث عقاري عبد الرممن بن م لق الم لق

 - - مدةا بيانات محمود أمين

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف ال ــــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوابم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في أغراض  •

 .التقييم العقاري فقع

م ــــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ لعداده ثلاثةصلامية التقرير 

يلتام مكت  اســــــتناد ب ــــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ة للتحقق من ليس لمكت  اســــــتناد أي م ــــــئولي •
ســـلامة الم ـــتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن الم ـــــتندات المرفقة صـــــحيحة وةالية 
من الرهن أو أي التاامات قانونية أو أي معوقات 
بالم ــــــتندات أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونوامد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى م ــــــتولية على  •
.مكت  استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

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

 إحدى عشر  مليو   ريال سعود 

 التنفيذ المدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 (9بلك )بحي الفيصلية 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 
 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900325REرقم التقرير 
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 ،المحترمين          صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ر ملكية للاستثماشركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

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

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

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة الم ــــــتندات والخرابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة ال وقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  ال ـــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
م ـــــ   2م6,098.38للأرض بم ـــــامة للمالية  ورشـــــة،أرض مقام عليها عن العقار المقدر هو عبارة 

م   رخصة البناء المرفقة من  2م4,711، وبم امة للمالية للمباني الصك المرفق من قبل العميل
 .قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه ال ـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال سرررعود   ألف وثمانمائةعشرررر مليو   ثلاثة هيال ـــوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(ريال سعود  13,800,000)
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 التنفيذ المدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

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

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

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

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 9 رقم البلك

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

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة ال وقية للعقار

 

يتم تبادل  هي القيمة المقدرة التي- (:م ـــ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة ال ـــوقية  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليات الت ـــويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 

 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

ي ة بالعقار وتمت الاســـتعانة من الأســـعار تم دراســـة م ـــتوا الأســـعار للعقارات بالمن قة المح ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارات، وتم عمل م ح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 
الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارات بالمن قة، ومن ثم أخذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول للى 

 .القيمة ال وقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)شـــــــتراطات الدولية للتقييم تقرير التقييم العقاري م ابق للا ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية المومدة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية م ــــــ  اشــــــتراطات الهيئة ال ــــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
ح وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولابحة صــناديق الاســتثمار العقاري واللواب

 .الأخرا ذات العلاقة الصادرة عن هيئة ال وق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر مكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 م تشفيات
 20 م توصفات

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:العقارمميزات 

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

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

 .م25للى  م20لشوارع الداخلية في المخ ع من عرض ا ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .الخيارات في المن قة المجاورةتوفر عدد من  ▪
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 :متغيرات بالسوق العقار تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي  ال لبية في الأوضاع الاقتصادية على الم تواالتغيرات  ❖
 .الوضع المالي لم تهلري العقار ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقات  ❖

 .انخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات متعددة ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض الورش تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .الورش بالمن قة المحي ة لتهلير ظهور مناف ة سعرية ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرا الخارلة عن ن اق ال ي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

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

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.797423 N: 24.637993 
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 :صورة المخطط
 

 .وم تودعاتام الأرض صناعي ورش استخد
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 :صك الملكيةصورة 

 
 



 
 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 9بلك  ورشة تقرير تقييم 11

 

 

  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
م ــ  الصــك المرفق  2م6,098.38بم ــامة للمالية للأرض  ،ورشــةأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة
 :كالتالي مفصلة ،من قبل العميل

 

 
 المباني 

بم ـــامة للمالية للمباني  ،ورشـــة ســـيارات مبنى معدني مكون من دور أرضـــي فقعمقام على الأرض 
 .م   رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 2م4,711
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

  ملامظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى نوع الأرضيات الوالهاتنوع 
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 الخارلي

موابع    صبه
 مادولة

 خرساني   مركاي   سلالم  
خرسانة   

 م لحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصل   مصاعد  
موابع  

 ماملة

كمرات   
 مديد

 المداخل كلادينج الشرقية
لبس    صبه

 بال قف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 مخفية

 أخرا  بوابات  
مباني  

 خشبية
 أخرا  

 مراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملامظة
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 :للعقارصور 
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع
 

 طريقة المقارنة 
 

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

يتم القيام ببعض التعديلات ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 
وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما لا يضـــر ب محللعقار ليتم ت ـــويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 

  .التقييم محلمتى ن ت يع مقاربتها للعقار 
وهذه التعديلات تنحصر في ن اق اختلاف الم امات والمكان وأي ممياات لضافية تعتبر من الكماليات 

  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار مال ولودها
التقييم من ال ـــــــوق المحي ة على طريقتين  محلل  العينات المشـــــــابهة للعقار يتم الاعتماد في ل

  .العقاريين ربي يتين وهما الم ح الميداني والتواصل مع الوكلاء
تعتمد في الأســـــــاس على معدلات القيمة ال ـــــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارات يأن أي تعديلات ت رأ على لالعقار و بهايتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات ال ـــــــوق العقاري 
الم تقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة للعقارات ذات الدخل 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار م تقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .استقرار دخل ونمو العقار م تقبلا  تحديد م توا  •
 .وضع افتراضات الدخل بالرلوع والاعتماد على متشر ال وق •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ات ال وق •
 .م ا  صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .ييمتحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التق •
.ت بيق معدل الرسملة للوصول للقيمة ال وقية •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 

 
 

 
 

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

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

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

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

S.R 1,980.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرم تويأرضالفيصلية

أرض

أرض

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

1,200.00م2

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

2,000.00م2صناعيلايولد

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

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%10.00 - S.R 1,800.00

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

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

لايولد2017/07/24م 

لايولد2017/10/17م م توي

4,928.00م2صناعيم توي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .والوكلاء العقاريينورارة العدل،  :المصدر

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

S.R 174.00 المقارنة ) 6 (
5سنواتعرض مباشرم تودعال لي

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

1,300.00م2

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

15,000.00م2لايولد

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

المقارنة ) 5 (
لايولدال لي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

م تودع

م تودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2لايولدال لي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظل مخاطر ال وق وأن العابد الصافي للعقارات المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأمكام لصناديق الريت، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
218,925.00143,400.00خمس سنوات عقد وامدسنوات 5ال ليالرياضم تودعلدوا ريت
96,613.9480,359.08خمس سنوات عقد وامدسنوات 10المصانعالرياضم تودعالرالحي ريت
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوات 10المصانعالرياضم تودعالمعذر ريت
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20ال ليالرياضم تودعالمعذر ريت
29,955.4925,000.00خمس سنواتعقد وامدسنتانالمشاعلالرياضم تودعمشاركة ريت

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

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

 
 

 إيضاح
 

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

 
الم تهلر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة أن  م   العقد المرفق من قبل العميل /التشغيل والصيانة  ةن ب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل مخاطر ال وق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .كما هو موضح بالجدول أعلاه البيوع المشابهة %7.75العابد للعقارات المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

1,067,216.50للمالي الإيجار ال نوي

0.00ن بة التشغيل والصيانة

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
 ثلاثةعشرة مليو   وسبعمائة وسبعو  ألف  وخمسمائة وخمسة 

وثلاثو  ريال سعود  وثمانية وأربعو  هللة

1,067,216.50صافي الإيجار ال نوي

%7.75معامل الرسملة

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

عند اســــتعراض المعلومات ال ــــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يات ال ــــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه 07/07/2019نقدر القيمة ال وقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين فرع الم مى الوظيفي الاسم
 1210000099 العقار بامث عقاري بن م لق الم لقعبد الرممن 

 - - مدخل بيانات محمود أمين

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف ال ــــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوابم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
لا يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير للا في أغراض  •

 .التقييم العقاري فقع

م ــــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ لعداده ثلاثةصلامية التقرير 

يلتام مكت  اســــــتناد ب ــــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي م ــــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة الم ـــتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 
 افتراض أن الم ـــــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية
من الرهن أو أي التاامات قانونية أو أي معوقات 
بالم ــــــتندات أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونوامد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى م ــــــتولية على  •
.مكت  استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

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

 ثلاثةعشرة مليو   وثمانمائة ألف  ريال سعود 

 التنفيذ المدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905 هاتف +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 (10بلك )بحي الفيصلية 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 

 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900326REرقم التقرير 
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 ،المحترمين          صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ر ملكية للاستثماشركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

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

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

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة الم ــــــتندات والخرابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة ال وقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  ال ـــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
م ـــــ   2م6,729.88للأرض بم ـــــامة للمالية  ورشـــــة،أرض مقام عليها عن العقار المقدر هو عبارة 

م   رخصة البناء المرفقة من  2م5,233، وبم امة للمالية للمباني الصك المرفق من قبل العميل
 .قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه ال ـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال سةةةعود   ألف ومائتا عشةةةر مليو   خمسةةةة هيال ـــوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(سعود ريال  15,200,000)
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 التنفيذ المدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 15 ........................................................................................................................ العقار لتقييم المتبعة التقييم أسالي 
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 18 .............................................................................................................  تحديد معدل الرسملة وافتراضات التشغيل
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

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

 3251 رقم المخطط التنظيمي
 10 رقم البلك

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

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة ال وقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:م ـــ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة ال ـــوقية  ❖
م بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة الأصــول على أســاســها في تاريخ التقيي

تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليات الت ـــويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 
 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة م ـــتوا الأســـعار للعقارات بالمن قة المحي ة بالعقار وتمت انســـتعانة من الأســـعار  ❖
ة التي تعرض لهذه العقارات، وتم عمل م ح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الحالي

الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارات بالمن قة، ومن ثم أخذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول للى 
 .القيمة ال وقية

 

لجنة الدولية المعتمدة من ال (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية المومدة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
معايير التقييم الدولية م ــــــ  اشــــــتراطات الهيئة ال ــــــعودية للمقيمين المعتمدين، ريت وفق 

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

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر مكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 م تشفيات
 20 م توصفات

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .الشركاتوقوع العقار في مي الفيصلية وبالقر  من ورش كبرا  ▪

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

 .م25للى  م20شوارع الداخلية في المخ ع من عرض ال ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المن قة المجاورة ▪
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 :بالسوق العقار متغيرات تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميو المحلي التغيرات ال لبية في الأوضاع انقتصادية على الم توا ❖
 .الوضع المالي لم تهلري العقار ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقات  ❖

 .انخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات متعددة ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض الورش تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .المن قة المحي ةلتهلير الورش في ظهور مناف ة سعرية  ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرا الخارلة عن ن اق ال ي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

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

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.797380 N: 24.638653 
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 :صورة المخطط

 

 .الأرض صناعي ورش وم تودعاتاستخدام 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
م ــ  الصــك المرفق  2م6,729.88بم ــامة للمالية للأرض  ،ورشــةأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة
 :كالتالي مفصلة ،من قبل العميل

 

 
 المباني 

بم ـــامة للمالية للمباني ، مبنى معدني مكون من دور أرضـــي فقعورشـــة ســـيارات مقام على الأرض 
 .المرفقة من قبل العميلم   رخصة البناء  2م5,233
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

  ملامظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى الأرضياتنوع  نوع الوالهات
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 الخارلي

موابع    صبه
 مادولة

 خرساني   مركاي   سلالم  
خرسانة   

 م لحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصل   مصاعد  
موابع  

 ماملة

كمرات   
 مديد

 المداخل كلادينج الشرقية
لبس    صبه

 بال قف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 مخفية

 أخرا  بوابات  
مباني  

 خشبية
 أخرا  

 مراري مابي أسقف ولدران نوعية العال

 - ملامظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع
 

 طريقة المقارنة 
 

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

يتم القيام ببعض التعديلات ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 
وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار ليتم ت ـــويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 

  .التقييم محلمتى ن ت يع مقاربتها للعقار 
وهذه التعديلات تنحصر في ن اق اختلاف الم امات والمكان وأي ممياات لضافية تعتبر من الكماليات 

  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار مال ولودها
التقييم من ال ـــــــوق المحي ة على طريقتين  محلتماد في لل  العينات المشـــــــابهة للعقار يتم انع

  .العقاريين ربي يتين وهما الم ح الميداني والتواصل مع الوكلاء
تعتمد في الأســـــــاس على معدنت القيمة ال ـــــــوقية للمن قة المحي ة والتي  المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارات يألن أي تعديلات ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات ال ـــــــوق العقاري 
الدخل الم تقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة للعقارات ذات 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار م تقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .استقرار دخل ونمو العقار م تقبلا   تحديد م توا •
 .وضع افتراضات الدخل بالرلوع وانعتماد على متشر ال وق •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ات ال وق •
 .م ا  صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .قييمتحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل الت •

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

 
 
 

 
 

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

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

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

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

S.R 1,980.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرم تويأرضالفيصلية

أرض

أرض

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

1,200.00م2

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

2,000.00م2صناعينيولد

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

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%10.00 - S.R 1,800.00

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

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

نيولد2017/07/24م 

نيولد2017/10/17م م توي

4,928.00م2صناعيم توي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

S.R 174.00 المقارنة ) 6 (
5سنواتعرض مباشرم تودعال لي

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

1,300.00م2

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

15,000.00م2نيولد

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

المقارنة ) 5 (
نيولدال لي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

م تودع

م تودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2نيولدال لي
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 :معدل الرسملة وافتراضات التشغيل تحديد
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظل مخاطر ال وق وأن العابد الصافي للعقارات المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 
 
 

.الشروط والأمكام لصناديق الريت، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم المشتر 
218,925.00143,400.00خمس سنوات عقد وامدسنوات 5ال ليالرياضم تودعلدوا ريت
96,613.9480,359.08خمس سنوات عقد وامدسنوات 10المصانعالرياضم تودعالرالحي ريت
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوات 10المصانعالرياضم تودعالمعذر ريت
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20ال ليالرياضم تودعالمعذر ريت
29,955.4925,000.00خمس سنواتعقد وامدسنتانالمشاعلالرياضم تودعمشاركة ريت

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

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

 
 

 إيضاح
 

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

 
الم تهلر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة أن  م   العقد المرفق من قبل العميل /التشغيل والصيانة  ةن ب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل مخاطر ال وق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .كما هو موضح بالجدول أعلاه البيوع المشابهة %7.75العابد للعقارات المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

1,177,729.00للمالي الإيجار ال نوي

0.00ن بة التشغيل والصيانة

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

سعود  و ثلاثة وعشرو  هللة

1,177,729.00صافي الإيجار ال نوي

%7.75معامل الرسملة

15,196,503.23القيمة الإجمالية للعقار رقماً



 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 10بلك  ورشة تقرير تقييم 21

 

 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومات ال ــــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يات ال ــــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه07/07/2019نقدر القيمة ال وقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين فرع الم مى الوظيفي انسم
 1210000099 العقار بامث عقاري بن م لق الم لقعبد الرممن 

 - - مدخل بيانات محمود أمين

 
 

 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف ال ــــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوابم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في أغراض  •

 .التقييم العقاري فقع

م ــــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ لعداده ثلاثةقرير صلامية الت

يلتام مكت  اســــــتناد ب ــــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي م ــــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة الم ـــتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن الم ـــــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التاامات قانونية أو أي معوقات 

بالم ــــــتندات أو يصــــــر  بها طال  ما ل تذكر  م 
 .التقييم

 .صفحة عشرونوامد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى م ــــــتولية على  •
.مكت  استناد
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تقييم ورشة الواقعة بمدينة الرياض 
 (11بلك )بحي الفيصلية 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – للاستثمارأعد التقرير لشركة ملكية 

 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900327REرقم التقرير 



 
 
 
 
 

 بحي الفيصلية بمدينة الرياض 11بلك  ورشة تقرير تقييم 2

 

 ،المحترمين         صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ملكية للاستثمارشركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

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

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

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة الم ــــــتندات والخرابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة ال وقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  ال ـــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
م ـــــ   2م7,341,13للأرض بم ـــــامة للمالية  ورشـــــة،أرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة

م   رخصة البناء المرفقة من  2م5,733، وبم امة للمالية للمباني الصك المرفق من قبل العميل
 .قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه ال ـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال ستتتعود   ستتتتة عمتتتر مليوا وستتتتما ة  ل  هيال ـــوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(سعود ريال  16,600,000)
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 التنفيذ المدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ورشة نوع العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 %100 نسبة الملكية
 810120042722 رقم الصك

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

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

 سنوات 5 عمر العقار
 3251 رقم المخطط التنظيمي

 11 رقم البلك

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

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة ال وقية للعقار

 

يتم تبادل  هي القيمة المقدرة التي- (:م ـــ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة ال ـــوقية  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليات الت ـــويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 

 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

ي ة بالعقار وتمت الاســـتعانة من الأســـعار تم دراســـة م ـــتوا الأســـعار للعقارات بالمن قة المح ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارات، وتم عمل م ح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 
الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارات بالمن قة، ومن ثم أخذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول للى 

 .القيمة ال وقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)شـــــــتراطات الدولية للتقييم تقرير التقييم العقاري م ابق للا ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية المومدة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية م ــــــ  اشــــــتراطات الهيئة ال ــــــعودية للمقيمين المعتمدين، 
وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولابحة صــناديق الاســتثمار العقاري واللوابح 

 .الأخرا ذات العلاقة الصادرة عن هيئة ال وق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الر يسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر مكومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 م تشفيات
 20 م توصفات

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 40 فنادق

 10 مح ات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .الفيصلية وبالقر  من ورش كبرا الشركاتوقوع العقار في مي  ▪

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

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

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقار تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرات ال لبية في الأوضاع الاقتصادية على الم توا  ❖
 .الوضع المالي لم تهلري العقار ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقات  ❖

 .انخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات متعددة ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .ضبمدينة الريا الورش تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .لتهلير الورش بالمن قة المحي ةظهور مناف ة سعرية  ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرا الخارلة عن ن اق ال ي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

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

 
 
 

                                     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.796887 N: 24.639261     
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض صناعي ورش وم تودعاتاستخدام 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وص  العقار
 

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

 

 
 المباني 

بم ـــامة للمالية للمباني ، دور أرضـــي فقع ورشـــة ســـيارات مبنى معدني مكون منمقام على الأرض 
 .م   رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 2م5,733
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

  ملامظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 تمطيبات العقار والأعمال الإنما يةوص  

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الوالهات
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الشمالية
دهان 

 شينكوو
 الخارلي

موابع    صبه
 مادولة

 خرساني   مركاي   سلالم  
خرسانة   

 م لحة

 الجنوبية
دهان 

 شينكوو
 استقبال

رلاج    صبه
 مادوج

 منفصل   مصاعد  
موابع  

 ماملة

كمرات   
 مديد

 المداخل كلادينج الشرقية
لبس    صبه

 بال قف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
دهان 

 شينكوو
 شينكو الأس ح

لضاءة   
 مخفية

 أخرا  بوابات  
مباني  

 خشبية
 أخرا  

 مابي أسقف ولدرانمراري  نوعية العال

 - ملامظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة ال ــــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةت ــــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 

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

وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما لا يضـــر ب محللعقار ليتم ت ـــويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 
  .التقييم محلمتى ن ت يع مقاربتها للعقار 

الكماليات وهذه التعديلات تنحصر في ن اق اختلاف الم امات والمكان وأي ممياات لضافية تعتبر من 
  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار مال ولودها

التقييم من ال ـــــــوق المحي ة على طريقتين  محليتم الاعتماد في لل  العينات المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين ربي يتين وهما الم ح الميداني والتواصل مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدلات القيمة ال ـــــــوقية للمن قة المحي ة والتي  ارنةالمقلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارات يألن أي تعديلات ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات ال ـــــــوق العقاري تعتمد طريقة رســـــــملة 
للعقارات ذات الدخل الم تقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة 

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار م تقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد م توا استقرار دخل ونمو العقار م تقبلا   •
 .وضع افتراضات الدخل بالرلوع والاعتماد على متشر ال وق •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ات ال وق •
 .م ا  صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .تحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التقييم •

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

 
 
 
 
 

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

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

25م2 شمال
لار

25م2 شرق
30م2 غر 

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

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

20م2 شمال
30م2 لنو 
20م2 شرق

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

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

S.R 1,980.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرم تويأرضالفيصلية

أرض

أرض

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

1,200.00م2

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

2,000.00م2صناعيلايولد

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

المقارنة ) 1 (
الفيصلية

%10.00 - S.R 1,800.00

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

المقارنة ) 2 (
صناعيالفيصلية

لايولد2017/07/24م 

لايولد2017/10/17م م توي

4,928.00م2صناعيم توي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

60م2 شرق
لار

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

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

S.R 174.00 المقارنة ) 6 (
5سنواتعرض مباشرم تودعال لي

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

1,300.00م2

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

15,000.00م2لايولد

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

المقارنة ) 5 (
لايولدال لي

20سنةعرض مباشر

20سنةعرض مباشر

م تودع

م تودع
S.R 172.50

S.R 160.00 S.R 180,000.00%10.00 + S.R 176.00 المقارنة ) 4 (
1,125.00م2لايولدال لي
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 :تحديد معدل الرسملة وافتراضات التمغيل
 

 
 %.7.75تم تقدير المردود المالي في المدا المناس  في ظل مخاطر ال وق وأن العابد الصافي للعقارات المشابهة هو  "المردود المالي"معامل الرسملة 

 

 
 

.الشروط والأمكام لصناديق الريت، وورارة العدل :المصدر

مساحة البناءمساحة الأرضمدة العقدتفاصيل العقدعمر العقارالحيالمدينةنوع العقاراسم الممتر 
218,925.00143,400.00خمس سنوات عقد وامدسنوات 5ال ليالرياضم تودعلدوا ريت
96,613.9480,359.08خمس سنوات عقد وامدسنوات 10المصانعالرياضم تودعالرالحي ريت
13,544.4511,970.00متعددةمتعددةسنوات 10المصانعالرياضم تودعالمعذر ريت
54,075.0046,158.00متعددةمتعددةسنة 20ال ليالرياضم تودعالمعذر ريت
29,955.4925,000.00خمس سنواتعقد وامدسنتانالمشاعلالرياضم تودعمشاركة ريت

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

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

 
 

 إيضاح
 

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

 
الم تهلر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة أن  م   العقد المرفق من قبل العميل /التشغيل والصيانة  ةن ب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل مخاطر ال وق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"الرسملة معامل 
 .كما هو موضح بالجدول أعلاه البيوع المشابهة %7.75العابد للعقارات المشابهة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

1,284,697.75للمالي الإيجار ال نوي

0.00ن بة التشغيل والصيانة

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

و ربعوا ريال سعود  وستةعمرة هللة

1,284,697.75صافي الإيجار ال نوي

%7.75معامل الرسملة

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

عند اســــتعراض المعلومات ال ــــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يات ال ــــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه07/07/2019نقدر القيمة ال وقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين فرع الم مى الوظيفي الاسم
 1210000099 العقار بامث عقاري بن م لق الم لقعبد الرممن 

 - - مدخل بيانات محمود أمين
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
  :الفرضيات والمروط

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

ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوابم ال لصــــــ
 .عقارات الخليج ريت

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

م ــــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ لعداده ثلاثةصلامية التقرير 

يلتام مكت  اســــــتناد ب ــــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي م ــــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة الم ـــتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 
 افتراض أن الم ـــــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية
من الرهن أو أي التاامات قانونية أو أي معوقات 
بالم ــــــتندات أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونوامد ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى م ــــــتولية على  •
.مكت  استناد

 

القيمة السوقية للعقار رقماً

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

ستةعمرة مليوا  وستما ة  ل   ريال سعود 

 التنفيذ المدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

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

 (25 - 24قطعة )الفيصلية 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900333REرقم التقرير 
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 ،المحترمين        صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ر ملكية للاستثماشركة  /السادة 
 

 وبركاته،السلام عليكم ورحمة الله 
 

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

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

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة الم ــــــتندات والخرابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة ال وقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  ال ـــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
الصــ    ــ   2م6,000للأرض بم ــا ة للمالية  ورشــة،أرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة
  ـــ  ر صـــة البناء المرفقة من قبل  2م5,168، وبم ـــا ة للمالية للمباني المرفق من قبل العميل

 .العميل
 

تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه ال ـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
ريال سعودي  ألف ةثمائوثلا مليون وثلاثون اثنان هيال وقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(ريال سعودي 32,300,000)
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 التنفيذيالمدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 المحتويات

  
 4.................................................................................................................................................................... العقار معلومات

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

 6..........................................................................................................الربي ية والخدمات العقار موقع بين الم افات

 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيات ممياات

 7................................................................................................................................. تحليل للمتغيرات بال وق العقاري
 8....................................................................................................... الصناعية الأقمار علىمحل التقييم  العقار موقع

 8..................................................................................................................................................................... العقار ل داثيات

 9...................................................................................................................................................................... صورة المخ ع
 10 ........................................................................................................................................................... صورة ص  الملكية

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

 12 .......................................................................................................................... الخدمات المتوفرة ومواصفات العقار
 14 ........................................................................................................................................................................... صور العقار

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

 17 – 16 ................................................................................................................. المقارنات العقارية وعوامل الت وية
 18 ................................................................................................................................................ مواقع العقارات المقارنة

 19 .................................................................................................................................................. طريقة ا ت ا  التكلفة

 20 ....................................................................................................................................... طريقة ا ت ا  رسملة الد ل
 21 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة ال وقية للعقار

 21 .......................................................................................................................................................... الفرضيات والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 هـ02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الفيصلية الحي

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

 سنوات 5 عمر العقار
 3251 رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
 25 - 24 رقم القطعة

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة ال وقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:  ـــ  المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة ال ـــوقية  ❖
المشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع و

تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليات الت ـــويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 
 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة م ـــتوا الأســـعار للعقارات بالمن قة المحي ة بالعقار وتمت انســـتعانة من الأســـعار  ❖
ذه العقارات، وتم عمل م ح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الحالية التي تعرض له

الأ يرة لق ع الأراضــي والعقارات بالمن قة، ومن ثم أ ذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول للى 
 .القيمة ال وقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية المو دة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
م الدولية   ــــــ  اشــــــتراطات الهيئة ال ــــــعودية للمقيمين المعتمدين، ريت وفق معايير التقيي

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

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر  كومية
 15 مركا شرطة
 15 مدارس
 20 بنوم

 15 دفاع مدني

 خدمات طبية
 20 م تشفيات
 20 م توصفات

 خدمات تجارية

 25 مراكا تجارية
 15 م اعم
 20 فنادق

 10 مح ات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

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

 (.طريق الدابري الشرقي وطريق الدابري الجنوبي) ر  العقار من عدة محاورق ▪
 .سهولة الد ول والخروج من وللى العقار ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المن قة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .النمع العمراني في المن قة المحي ة ❖

 .نظام البناء في من قة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرات ال لبية في الأوضاع انقتصادية على الم توا  ❖
 .الوضع المالي لم تهلري العقار ❖
 .التشغيلالمصاريف ونفقات  ❖

 .انخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات متعددة ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة لديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بمدينة الرياض المعارض تهليرضعف ال ل  على  ❖
 .بمدينة الرياض لإيجار المعارض ظهور مناف ة سعرية ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأ را الخارلة عن ن اق ال ي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.798990 N: 24.637954   
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض تجارياستخدام 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
  ــــ  الصــــ   2م6,000 بم ــــا ة للمالية للأرض ،معرض مياانينأرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة

 :كالتالي مفصلة ،المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

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

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة / م2الميزانينالدور الأرضي / م2القبو / م2البيان

3,600.001,586.005,186.00-المعرض التجاري

0.003,600.001,586.005,186.00الإجمالي

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

  ملا ظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

    
 - ملا ظات

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييف هل يولد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الوالهات
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقف

 الخارلي دهان الشمالية
 وابع    سيرامي 

 مادولة
  رساني   مركاي   سلالم  

 رسانة   
 م لحة

 استقبال دهان الجنوبية
رلاج    سيرامي 

 مادوج
 منفصل   مصاعد  

 وابع  
  املة

كمرات   
  ديد

 المدا ل رلاج الشرقية
لبس    سيرامي 

 بال قف
 شبام   مواقف  

مباني  
 معدنية

كمرات   
  شبية

 شينكو الأس ح دهان الغربية
لضاءة   

 مخفية
 أ را  بوابات  

مباني  
  شبية

 أ را  

 أسقف ولدران راري مابي  نوعية العال

 - ملا ظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة ال ــــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةت ــــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 

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

وذل   المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار ليتم ت ـــويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 
  .التقييم محل تى ن ت يع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلات تنحصر في ن اق ا تلاف الم ا ات والمكان وأي ممياات لضافية تعتبر من الكماليات 
  .بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار  ال ولودهاالخاصة 

التقييم من ال ـــــــوق المحي ة على طريقتين  محليتم انعتماد في لل  العينات المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين ربي يتين وهما الم ح الميداني والتواصل مع الوكلاء

ســـــــاس على معدنت القيمة ال ـــــــوقية للمن قة المحي ة والتي تعتمد في الأ المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارات يألن أي تعديلات ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات ال ـــــــوق العقاري تعتمد طريقة رســـــــملة الد ل على تقدير 
للعقارات ذات الد ل الم تقر المماثلة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لت بيق طريقة رسملة 

 .الد ل هو توقع استقرار الد ل والنمو بالعقار م تقبلا  
 

 التقييم في طريقة رسملة الدخلخطوات 
 

 .تحديد م توا استقرار د ل ونمو العقار م تقبلا   •
 .وضع افتراضات الد ل بالرلوع وانعتماد على متشر ال وق •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوس ات ال وق •
 .  ا  صافي الد ل المتوقع •
 .المناس  لمعامل الرسملة تحديد المدا •
 .تحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التقييم •
   .ت بيق معدل الرسملة للوصول للقيمة ال وقية •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 
 
 

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

لار
لار

100م2 شرق
لار

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

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

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

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

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

100م2 شمال
15م2 لنو 
15م2 شرق

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

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

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

أرض

أرض

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

7,000.00م2

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

3,500.00م2تجاري ربي ينيولد

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

المقارنة ) 1 (
الربوة

%25.00 - S.R 4,500.00

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

المقارنة ) 2 (
تجاري ربي يالروابي

نيولد2016/07/24م 

نيولد2016/02/17م م توي

2,500.00م2تجاري ربي يم توي
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

لار
لار

100م2 شرق
لار

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

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

لار
لار

100م2 شرق
لار

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

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

لار
لار
لار

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

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

S.R 495.00 المقارنة ) 6 (
الفيصلية

معرض 
مياانين

لديدعرض مباشر

خمسمائة ريال سعودي SAR 500.00 متوسط سعر المتر التأجيري للمعرض

660.00م2

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

293.00م2نيولد

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

المقارنة ) 5 (
نيولدالفيصلية

لديدعرض مباشر

5سنواتعرض مباشر

معرض 
مياانين

معرض 
مياانين

S.R 486.00

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

 
 
 

1 

2 

3 

4 

6 

5 
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 :التكلفةطريقة احتساب 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الوصف
قبو

أرضي تجاري
مياانين

ملا ق علوية
إجمالي مساحات البناء

انلماليسعر المترالمربع للبناءم  ح البناء )م2(#
5,168.00100.00516,800.00أعمال التجهياات الأولية للموقع

5,168.00400.002,067,200.00أعمال الهيكل الخرساني

5,168.00100.00516,800.00أعمال انلكتروميكانيكال

5,168.00500.002,584,000.00أعمال التش يبات

للمالي تكلفة الإنشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار الإفتراضي

40.005.0035.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة الإهلامقيمة المبنى الجديد

5,684,800.00710,600.004,974,200.00

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

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

1,100.00

المساحة )م2(
-

3,600.00

5,684,800.00

5,168.00

اثنان وثلاثون مليون  ومائتان وأربعة وسبعون ألف  ومائتان ريال 
سعودي

1,568.00

-

ن بة الإهلام

SAR       32,274,200.00

962.50
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

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

 
الم تهلر فيه يتحمل تكاليف الإدارة والصيانة أن      العقد المرفق من قبل العميل /التشغيل والصيانة  ةن ب

 .والتشغيل
 

وأن ود المالي في المدا المناس  في ظل مخاطر ال وق ردتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسملة 
 .%8العابد للعقارات المشابهة 

 
 .شاغر، وقد تم افتراض أنه متلر وتم   ابه 2المعرض رقم  /ملا ظة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SAR    500.00م2,584.002م ا ة المعرض 1

SAR    500.00م2,584.002م ا ة المعرض 2

0.00%

2,584,000.00للمالي الإيجار ال نوي

اثنان وثلاثون مليون  وثلاثمائة ألف  ريال سعوديالقيمة الإجمالية للعقار كتابتاً

2,584,000.00صافي الإيجار ال نوي

%8.00معامل الرسملة

32,300,000.00القيمة الإجمالية للعقار رقماً

سعر المتر المربع لايجار

سعر المتر المربع لايجار

0.00ن بة التشغيل والصيانة
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومات ال ــــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يات ال ــــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه07/07/2019نقدر القيمة ال وقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين فرع الم مى الوظيفي انسم
 1210000099 العقار با ث عقاري عبد الر من بن م لق الم لق

 - - مد ل بيانات محمود أمين
 

 
 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف ال ــــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوابم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في أغراض  •

 .التقييم العقاري فقع

  ــــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ لعداده ثلاثةصلا ية التقرير 

يلتام مكت  اســــــتناد ب ــــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي م ــــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة الم ـــتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 

و الية افتراض أن الم ـــــتندات المرفقة صـــــحيحة 
من الرهن أو أي التاامات قانونية أو أي معوقات 
بالم ــــــتندات أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحة عشرونوا د ولن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى م ــــــتولية على  •
.مكت  استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

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

اثنان وثلاثون مليون  وثلاثمائة ألف  ريال سعودي

 التنفيذيالمدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

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

 (مبنى دينار التجاري)العزيز بن عبد

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار 

 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900334REالتقرير رقم 



 
 
 
 
 

  
 جدةبمدينة  الزهراءبحي مبنى دينار التجاري  تقرير تقييم 2

 

 ،المحترمين         صندوق ملكية عقارات الخليج ريت –ر ملكية للاستثماشركة  /السادة 
 

 ورحمة الله وبركاته،السلام عليكم 
 

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

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

واقع العقار، ومعاينة ودراســة المنــتندات والخراللا اللا مة، وبعد ءجراء دراســة للمنمقة المحيمة 
والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللا مة ويبين الأســبال للوصــوى ءلى 

 .المقدرة النوقيةالقيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  النـــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوالم الماليةلغرض ءصداره هو 

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

ينـــ   2م15,259.40، وبمنـــاية ءجمالية للمباني العمي الصـــل المرفق من قب  ينـــ   2م4,761.50
 .رخصة البناء المرفقة من قب  العمي 

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه النـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجزة فدننا نقدر القيمة بناءً 
ريال  ألفوخمسمائة مليون  وأربعة وعشرونمائة  هيالنوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(ريال سعودي 124,500,000)سعودي 
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 التنفيذيالمدير 
 ءبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة النعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 هـ29/01/1439 تاريخ الصك

 جدة كتابة العدل
 جدة المدينة
 الزهراء الحي

 609/1424 رقم رخصة البناء

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

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

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوالم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عم  مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشل على العقار من قب  ❖

 

تم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحلي  أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصوى ءلى القيمة النوقية للعقار

 

يتم تبادى  هي القيمة المقدرة التي- (:ينـــ  المعايير الدولية للتقييم)تعريل القيمة النـــوقية  ❖
الأصــوى على أســاســها في تاريخ التقييم بين البالع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــلقة 
تجارية تعتمد على الإيجال والقبوى بعد عمليات التنـــويق المناســـبة بحيث كان المرفين على علم 

 .وتصرف ك  منهما بحكمة وبدون أكراه

 

يمة بالعقار وتمت الاســـتعانة من الأســـعار تم دراســـة منـــتوا الأســـعار للعقارات بالمنمقة المح ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارات، وتم عم  منح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة 
الأخيرة لقمع الأراضــي والعقارات بالمنمقة، ومن ثم أخذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــوى ءلى 

 .القيمة النوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)شـــــــتراطات الدولية للتقييم تقرير التقييم العقاري ممابق للا ❖
ومتوافقاً مع المواصـــــــلات القياســـــــية الأمريكية المويدة للتقييم  (IVSC)لاشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم ءعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية ينــــــ  اشــــــتراطات الهيئة النــــــعودية للمقيمين المعتمدين، 

ح وميثاق وآدال وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ولالحة صــناديق الاســتثمار العقاري واللوال
  .الأخرا ذات العلاقة الصادرة عن هيئة النوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 15 يكوميةدوالر 
 10 مركز شرطة

 5 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 10 منتشليات
 10 منتوصلات

 خدمات تجارية

 10 مراكز تجارية
 5 مماعم
 10 فنادق

 10 محمات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

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

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

 .سهولة الوصوى من وءلى العقار ▪

  
 :سلبيات موقع العقار

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

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

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

 .النملا العمراني في المنمقة المحيمة ❖

 .نظام البناء في منمقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرات النلبية في الأوضاع الاقتصادية على المنتوا  ❖
 .ينمنتهجرلل الوضع المالي ❖
 .التشغي المصاريل ونلقات  ❖

 .نتيجة متغيرات متعددةم في أسعار العقار في مدينة جدة انخلاض عا ❖
 .ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية ❖

 .بالمنمقة والمكات  المعارضلإيجارات ظهور منافنة سعرية  ❖
 .الظروف الجوية والكوارث المبيعية والحوادث والعوام  الأخرا الخارجة عن نماق النيمرة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 39.142447 N: 21.601928   
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 :صورة المخطط
 
 .تجاريالأرض ستخدام ا
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

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

 :كالتالي ملص  ،الصل المرفق من قب  العمي 
 

 
 المباني 

ينــــــ  رخصــــــة البناء  2م15,259.40بمنــــــاية ءجمالية للمباني  ،مكتبي تجاري مبنىمقام على الأرض 
 :، ملصلة كالتاليالمرفقة من قب  العمي 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة المباني )م2(عدد الوحدات معارض ومكاتبالبيان

2,935.00-القبو )م2(

2,891.00-الدور الأرضي )م2(

2,150.00-ميزانين )م2(

2,983.00-دور أوى )م2(

2,983.00-دور ثاني )م2(

1,124.40-الملحق العلوي )م2(

193.00-الأسوار )م ط(

15,259.40-الإجمالي

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

 - ملايظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأممار شبكة الصرف الصحي مياهشبكة  شبكة كهرباء

    
 - ملايظات

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 نوع التكييل ه  يوجد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الواجهات
الهيك  
 الإنشالي

 نوع الأسقل

 الشمالية
 يجر

 الخارجي
يواللا    -

 مزدوجة
 خرساني   مركزي   سلالم  

خرسانة   
 منلحة

 الجنوبية
 يجر

 استقباى
 جاج    رخام

 مزدوج
 منلص    مصاعد  

يواللا  
 ياملة

كمرات   
 يديد

 الشرقية
 جاج 
 ويجر

 المداخ 
جبس    رخام

 بالنقل
 شبام   مواقل  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
 دهان

 - الأسمح
ءضاءة   

 مخلية
 أخرا  بوابات  

مباني  
 خشبية

 أخرا  

 يراري مالي أسقل وجدران نوعية العزى

 - ملايظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحددة بالقيمة النــــــوقية التقييم  مح للعقار  التقديريةتنــــــتعم  هذه المريقة لمعرفة القيمة 

 من التقييم، ومن ثم والتقييم  مح لاســــتعماى هذه المريقة يتخذ بعين الاعتبار يالة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلات ومن ثمَ  ،للعقار في المنمقة المحيمةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 

وذلل  المقارنعقار القيمة التقييم بما لا يضـــر ب مح لعقار ليتم تنـــويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 
  .التقييم مح يتى ننتميع مقاربتها للعقار 

ت ءضافية تعتبر من الكماليات وهذه التعديلات تنحصر في نماق اختلاف المنايات والمكان وأي مميزا
  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير جذري في قيمة العقار ياى وجودها

التقييم من النـــــــوق المحيمة على طريقتين  مح يتم الاعتماد في جل  العينات المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين رلينيتين وهما المنح الميداني والتواص  مع الوكلاء

تعتمد في الأســـــــاس على معدلات القيمة النـــــــوقية للمنمقة المحيمة والتي  المقارنةءن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارات يأءن أي تعديلات تمرأ على العقار و بهايتواجد 

.هدناأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخ  على تقدير قيمة العقارات وفقاً لمحاكاة مبيعات النـــــــوق العقاري 
للعقارات ذات الدخ  المنتقر المماثلة للعقار مح  التقييم، والشرط الأساسي لتمبيق طريقة رسملة 

 .الدخ  هو توقع استقرار الدخ  والنمو بالعقار منتقبلاً 
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد منتوا استقرار دخ  ونمو العقار منتقبلاً  •
 .وضع افتراضات الدخ  بالرجوع والاعتماد على متشر النوق •
 .وبالقياس لمتوسمات النوقوضع افتراضات التشغي  وفقاً لحالة العقار  •
 .ينال صافي الدخ  المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعام  الرسملة •
 .تحديد معام  الرسملة المناس  للعقار مح  التقييم •

.تمبيق معدى الرسملة للوصوى للقيمة النوقية •
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  :وعوامل التسوية الأراضي المقارنات
 

 
 
 
 

 .و ارة العدى، والوكلاء العقاريين :المصدر

سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان
15م2 شماى

جار
جار

40م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %8.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(1,360.00)

جار
جار
جار

40م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %8.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(1,440.00)

جار
جار
جار

40م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %7.00 - 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(1,190.00)

S.R 15,810.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمنتويأرضالنعيم

أرض

أرض

ستةعشرة ألف  و ثلاثة ريال سعودي و ثلاثة وثلاثون هللة SAR 16,003.33 متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,000.00م2

S.R 18,000,000.00S.R 18,000.00

1,595.00م2تجاري رلينيلايوجد

S.R 27,115,000.00S.R 17,000.00%7.00 - 

المقارنة ) 1 (
النهضة

%8.00 - S.R 16,560.00

S.R 17,000.00 S.R 20,060,000.00%8.00 - S.R 15,640.00

المقارنة ) 2 (
تجاري رلينيالنهضة

لايوجدعرض مباشر

لايوجدعرض مباشرمنتوي

1,180.00م2تجاري رلينيمنتوي
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  :المقارنات المعارض وعوامل التسوية
 

 
 

 .الوكلاء العقاريين :المصدر

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

جار
جار

40م2 شرق
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %45.00 + 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(540.00)

جار
جار
جار

40م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

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

جار
جار
جار

60م2 غرل
%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

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

1,100.00م2لايوجد

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

5سنواتعرض مباشر

5سنواتعرض 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 التقييمالشوار نو  المقارنةموقع المقارنةالبيان
-

-

-

-

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

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

-

-

-

-

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

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

-

-

-

-

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

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

سبعمائة وخمسون ريال سعوديSAR 750.00متوسط سعر المتر للمكاتب 

S.R 750.00

لايوجد
المقارنة ) 9 (

5سنواتعرض مباشرمكت الزهراء

S.R 750.00

200.00م2

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

224.00م52سنوات

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

%0.00 

لايوجد

S.R 750.00 المقارنة ) 7 (
100.00م2لايوجد5سنواتعرض مباشرمكت النعيم

S.R 75,000.00S.R 750.00

المقارنة ) 8 (
عرض مباشرمكت النعيم
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 :العقارات المقارنة مواقع
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 :التكلفةطريقة احتساب 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
الوصف

قبو
الدور الأرضي

ميزانين
الدور الأوى
الدور الثاني

الملحق العلوي
إجمالي مساحات البناء

الاجماليسعر المترالمربع للبناءمنمح البناء )م2(#
15,066.40150.002,259,960.00أعماى التجهيزات الأولية للموقع

15,066.40600.009,039,840.00أعماى الهيك  الخرساني

15,066.40150.002,259,960.00أعماى الالكتروميكانيكاى

15,066.401,500.0022,599,600.00أعماى التشميبات

ءجمالي تكللة الإنشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار الإفتراضي

40.0010.0030.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة الإهلامقيمة المبنى الجديد

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

سعر متر البناء بعد الإهلام
%25.00هامش الربح للمباني

ءجمالي تكللة الإنشاء بعد الإهلام + هامش 
الربح

4,671.5016,000.0074,744,000.00 الأرض

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

ننبة الإهلام

SAR       108,643,400.00

1,800.00

2,400.00

المساحة )م2(
2,935.00

2,891.00

36,159,360.00

15,066.40

مائة وثمانية مليون  وستمائة و ثلاثة وأربعون ألف  وأربعمائة ريال 
سعودي

2,150.00

2,983.00

2,983.00

6,779,880.00

33,899,400.00

1,124.40
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 :طريقة احتساب رسملة الدخل
 

 
 

 إيضاح
 

ريال  9,957,640م بمبلغ وقدره 17/10/2017ســــــنوات تبدأ في  7أن العقار متجر بالكام  بعقد لمدة  /قيمة الإيجار 
ق فقد تم ســـــعودي ينـــــ  العقد المرفق من قب  العمي ، علماً أن قيمة الإيجار متوافقة مع متوســـــلا النـــــو

 .اعتمادها في طريقة الرسملة
 

ينــ  العقد المرفق من قب  العمي  أن المنــتهجر فيه يتحم  مصــاريل  /والإدارة  التشــغي  والصــيانة مصــاريل
 .التشغي  والصيانة والإدارة

 
ود المالي في المدا المناســــ  في ظ  مخاطر النــــوق ردتم تقدير الم "ود الماليردالم"معامل الرسووووملة 

ــــ فقد تم تقدير %8.50 - %7.50والخيارات الممروية في صناديق الريت بين  للعقار كمتوسلا  %8 معام  الرسملة بـ
 .مح  التقييم

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.00%

9,957,640.00ءجمالي الإيجار الننوي للعقار بالكام 

SAR    124,470,500.00القيمة الإجمالية للعقار رقماً

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
مائة وأربعة وعشرون مليون  وأربعمائة وسبعون ألف  

وخمسمائة ريال سعودي

0.00ننبة التشغي  والصيانة والإدارة

9,957,640.00صافي الإيجار الننوي

%8.00معام  الرسملة
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومات النــــابقة من هذا التقرير وتحلي  معميات النــــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :وضعه الراهن كما هو موضح أدناه م، وعلى07/07/2019نقدر القيمة النوقية للعقار بتاريخ 

 

 

 
 

 عضوية الهيئة النعودية للمقيمين المعتمدين فرع المنمى الوظيلي الاسم
 1220001272 العقار بايث عقاري ءبراهيم صابر نيدال

 - - مدخ  بيانات محمود أمين

 
 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةءن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف النــــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوالم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
يجو  اســـــــتغلاى هـــذا التقرير ءلا في أغراض لا  •

 .التقييم العقاري فقلا

ينــــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ ءعداده ثلاثةصلايية التقرير 

يلتزم مكت  اســــــتناد بنــــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي منــــــئولية للتحقق من  •
بهذا العقار، وقد تم ســـلامة المنـــتندات الخاصـــة 

افتراض أن المنـــــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات 
بالمنــــــتندات أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صلحة اثنان وعشرونءن هذا التقرير مكون من  •

دنى منــــــتولية على لقد تم ءعداد التقرير دون أ •
.مكت  استناد

  
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً

S.R     124,500,000.00

مائة وأربعة وعشرون مليون  وخمسمائة ألف  ريال سعودي

 التنفيذيالمدير 
 ءبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 النعودية للمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة 

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905ف هات +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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قيد الإنشاء الواقع  مطعم تقييم مبنى
عبدالمجيد  يربمدينة جدة على طريق الأم

 (برجر كنج حي الشراع)بحي الشراع 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار
 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900329REرقم التقرير 



 
 
 
 
 

 
 جدةبمدينة  الشراعحي برجر كنج  تقرير تقييم 2

 

 ،المحترمين          صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ملكية للاستثمارشركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

الأمير عبدالمجيد طريق على  جدةالواقع بمدينة قيد الإنشاء  مطعم مبنىتقييم  - :الموضوع
 (جر كنج حي الشراعبر) الشراعبحي 

 
، فقد الشــــراعبحي  الأمير عبدالمجيدعلى طريق بمدينة جدة الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد إجراء 
التالي الذي يوفر البياهات اللازمة دراســـــــة للمنحقة المحيحة والمجاورة للعقار، هرفق طيي التقرير 

 .المقدرة السوقيةويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةأن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة 
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوائم الماليةلغرض إصداره هو 

 
للأرض بمســـــاحة إجمالية  ،قيد الإهشـــــاء محعممبنى أرض مقام عليها عن هو عبارة  العقار المقدر

حسب رخصة  2م864.14، وبمساحة إجمالية للمباهي الصك المرفق من قبل العميلحسب  2م1,995.05
 .البناء المرفقة من قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعي الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدهنا هقدر القيمة بناء  
ريال  ألف وخمسةةون ومائتان مليونعشةةر خمسةةة  هيالســوقية للعقار وأن القيمة  م 07/07/2019

 .(ريال سعودي 15,250,000)سعودي 
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 التنفيذيالمدير 
 إبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 لمقيمين المعتمدينعضوية الهيئة السعودية ل

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 قيد الإهشاءمبنى تجاري  نوع العقار
 العقاريةالأولى  تمدينشركة  اسم المالك

 %100 نسبة الملكية
 320216019847 رقم الصك

 هـ07/01/1440 تاريخ الصك

 جدة كتابة العدل
 جدة المدينة
 الشراع الحي

 3800113362 رقم رخصة البناء
 هـ13/07/1438 تاريخ رخصة البناء

 قيد الإهشاء عمر العقار
 ت / 505 / 03 رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
 ب / 270 –ب  / 269 –ب  / 251 –ب  / 250 رقم القطعة

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوائم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 يخ معاينة على العقارتار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمل مكتب استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

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

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:حســـب المعايير الدولية للتقييم)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البائع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 

ليات التســـويق المناســـبة بحيث كان الحرفين على علم تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عم
 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارات بالمنحقة المحيحة بالعقار وتمت انســـتعاهة من الأســـعار  ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارات، وتم عمل مسح ميداهي واستقصاء عن أسعار البيع في الآوهة 

رة لقحع الأراضــي والعقارات بالمنحقة، ومن ثم أخذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول إلى الأخي
 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري محابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
دة للتقييم ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية الموح (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

هقر هحن مكتب اســتناد للتقييم العقاري بههي تم إعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
ريت وفق معايير التقييم الدولية حســــــب اشــــــتراطات الهيئة الســــــعودية للمقيمين المعتمدين، 

وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ونئحة صــناديق انســتثمار العقاري واللوائح وميثاق وآداب 
  .الأخرا ذات العلاقة الصادرة عن هيئة السوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 المراكزالخدمات و
 الحكومية

 25 دوائر حكومية
 10 مركا شرطة
 10 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدهي

 خدمات طبية
 15 مستشفيات
 10 مستوصفات

 خدمات تجارية

 15 مراكا تجارية
 5 محاعم
 10 فنادق

 10 مححات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .الأمير عبدالمجيدق وقوع العقار على طري ▪

 (.المدينة وشارع أبحرطريق ) قرب العقار من عدة محاور ▪
 .سهولة الدخول والخروج من وإلى العقار ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المنحقة المجاورة ▪
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الشراعبحي  الأمير عبدالمجيدعلى طريق التجارية  راضيبيع الأأسعار  ❖
 .الشراعبحي  الأمير عبدالمجيدالأراضي على طريق أسعار تهجير  ❖
 .كثرة العرض وهدرة الحلب ❖

 .النمط العمراهي في المنحقة المحيحة ❖

 .هظام البناء في منحقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي نقتصادية على المستوا التغيرات السلبية في الأوضاع ا ❖
 .العقارالوضع المالي لمستهجري  ❖
 .التشغيلالمصاريف وهفقات  ❖

 .هتيجة متغيرات متعددة جدةاهخفاض عام في أسعار العقار في مدينة  ❖
 .ظهور تشريعات وأهظمة جديدة تحد من الحركة العمراهية ❖

 .بالمنحقة الأراضيلإيجارات ظهور منافسة سعرية  ❖
 .روف الجوية والكوارث الحبيعية والحوادث والعوامل الأخرا الخارجة عن هحاق السيحرةالظ ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

ويحده  م52م سيارات ويليي شارع عرض 2مواقف عرض ويحده من الشمال  الشراعيقع العقار بحي 
 .جارالغرب ، ويحده من جار، ويحده من الشرق جارمن الجنوب 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 39.095028 N: 21.776257   
 
 
 
 
 
 

 مجمع الملك عبدالله الحبي



 
 
 
 
 

 
 جدةبمدينة  الشراعحي برجر كنج  تقرير تقييم 9

 

 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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  :المشروعصورة مخطط 
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 :وصف العقار
 

 الأرض
 2م1,995.05للأرض  ة، بمســـــاحة إجماليقيد الإهشـــــاءتجاري مبنى أرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة

  :كالتالي مفصل ،حسب الصك المرفق من قبل العميل
 

 
 المباني 

حســــب رخصــــة البناء  2م864.14جمالية للمباهي بمســــاحة إ ،قيد الإهشــــاءمبنى تجاري مقام على الأرض 
  :، مفصلة كالتاليالمرفقة من قبل العميل

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة المباني )م2(عدد الوحداتالبيان

2.00564.47الدور الأرضي

2.00299.67الميااهين

864.14-الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 الحول هوع الحد الجهة
 م37 حسب الصك شمان  
 م40 حسب الصك جنوبا  
 م47 حسب الصك شرقا  
 م50 حسب الصك غربا  

  ملاحظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

    
 - ملاحظات

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 هوع التكييف هل يوجد بالمبنى هوع الأرضيات هوع الواجهات
الهيكل 
 الإهشائي

 هوع الأسقف

 الشمالية
- 

 الخارجي
حوائط    -

 مادوجة
 خرساهي   مركاي   سلالم  

خرساهة   
 مسلحة

 الجنوبية
- 

 استقبال
زجاج    -

 وجماد
 منفصل   مصاعد  

حوائط  
 حاملة

كمرات   
 حديد

 الشرقية
- 

 المداخل
جبس    -

 بالسقف
 شبام   مواقف  

مباهي  
 معدهية

كمرات   
 خشبية

 الغربية
- 

 الأسحح
إضاءة    -

 مخفية
 أخرا  بوابات  

مباهي  
 خشبية

 أخرا  

 - هوعية العال

 المباهي قيد الإهشاء ملاحظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 المقارنة  طريقة

 
والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل هذه الحريقة لمعرفة القيمة 

زمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محلنســــتعمال هذه الحريقة يتخذ بعين انعتبار حالة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلات  ومن ثم   ،للعقار في المنحقة المحيحةالمشـــابهة هقوم بدراســـة العروض 

وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 
  .التقييم محلحتى هستحيع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلات تنحصر في هحاق اختلاف المساحات والمكان وأي ممياات إضافية تعتبر من الكماليات 
  .بالعقار ولتعتمد تغيير جذري في قيمة العقار حال وجودها الخاصة

التقييم من الســـــــوق المحيحة على طريقتين  محليتم انعتماد في جلب العينات المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين رئيسيتين وهما المسح الميداهي والتواصل مع الوكلاء

ســـــــوقية للمنحقة المحيحة والتي تعتمد في الأســـــــاس على معدنت القيمة ال المقارهةإن طريقة 
جب أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارات يأإن أي تعديلات تحرأ على العقار و بهايتواجد 

.هدهاأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

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

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد مستوا استقرار دخل وهمو العقار مستقبلا   •
 .وضع افتراضات الدخل بالرجوع وانعتماد على متشر السوق •
 .وضع افتراضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسحات السوق •
 .حساب صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناسب لمعامل الرسملة •
 .تحديد معامل الرسملة المناسب للعقار محل التقييم •
.تحبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 
 
 
 

 .وزارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

50م2 شمال
جار
جار
جار

%0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %5.00 + %0.00 %0.00 %0.00 

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(225.00)(0.00)(0.00)(0.00)

50م2 شمال
جار
جار
جار

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

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

1,125.00م2تجاري رئيسي مستوي
المقارنة ) 1 (

الأمواج

%0.00 S.R 5,000.00

S.R 4,500.00 S.R 5,062,500.00%5.00 + S.R 4,725.00

المقارنة ) 2 (
تجاري رئيسيالأمواج

نيوجدعرض مباشر سوم

نيوجدعرض مباشر حدمستوي

أرض

أرض

أربعةآلاف وثمانمائة واثنان وستون ريال سعودي وخمسون 
هللة

SAR 4,862.50 متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

900.00م2

S.R 4,500,000.00S.R 5,000.00

أربعةآلاف وتسعمائة ريال سعوديSAR 4,900.00متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة بعد التقريب
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

1 

2 
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 :رسملة الدخلطريقة احتساب 
 

 
 

 إيضاح
 

ريال  625,000م بمبلغ وقدره 20/12/2016تبدأ في  ســــنة 20متجر بالكامل بعقد لمدة  الغربيالجاء أن  /قيمة الإيجار 
متجر بالكامل بعقد  الشـــرقيوالجاء حســـب العقد المرفق من قبل العميل، متاايدة كل خمس ســـنوات دي ســـعو
ريال ســـعودي متاايدة كل خمس ســـنوات حســـب العقد  625,000م بمبلغ وقدره 20/12/2016ســـنة تبدأ في  20لمدة 

 .عتمادها في طريقة الرسملةعلما  أن قيمة الإيجار متوافقة مع متوسط السوق فقد تم االمرفق من قبل العميل 
 

حســب العقد المرفق من قبل العميل أن المســتهجر يتحمل فيي مصــاريف  /مصــاريف التشــغيل والصــياهة والإدارة 
 .التشغيل والصياهة والإدارة

 
في و جدةوحســـب مدينة دود المالي في المدا المناســـب رتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسةةةملة 
ــ فقد تم تقدير %10 - %9ات المحروحة في صناديق الريت بين والخيارظل مخاطر السوق   %9.50 معامل الرسملة بـ

 .للعقار محل التقييمكمتوسط 
 

 .وهو قيد انهشاء العقار متجر ولم يتم تشغيلي إلى الفترة الحالية /ملاحظة

 
 
 
 
 
 
 

الإيجار السنوي للخمس سنوات الجزء
الرابعة

831,875.00الشرقي
831,875.00الغربي

5.00عدد السنوات

8,318,750.00الإجمالي

0.00%

7,562,500.00

5.00

6,250,000.006,875,000.00

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الأولى

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثانية

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثالثة

625,000.00687,500.00756,250.00

625,000.00687,500.00756,250.00

5.005.00

29,006,250.00إجمالي الإيجار لعشرون سنة للجاء الشرقي والغربي حسب العقد

متوسط الإيجار لعشرون سنة للجاء الشرقي والغربي

0.00مصاريف الصياهة والتشغيل والإدارة

1,450,312.50

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
خمسةعشرة مليون  ومائتان وستة وستون ألف  وأربعمائة وسبعة وأربعون 

ريال سعودي وسبعة وثلاثون هللة

1,450,312.50صافي الدخل

%9.50معامل الرسملة

SAR          15,266,447.37القيمة الإجمالية للعقار رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

ا التقرير وتحليل معحيات الســــوق العقاري الحالية فدهنا عند اســــتعراض المعلومات الســــابقة من هذ
 - :م، وعلى وضعي الراهن كما هو موضح أدهاه07/07/2019هقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي انسم
 1220001272 العقار باحث عقاري إبراهيم صابر سيدال

 - - مدخل بياهات محمود أمين

 
 
 
 
 

 
 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـ هي وقد تم مرا ار أ
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوائم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
ن يجوز اســـــــتغلال هـــذا التقرير إن في أغراض  •

 .التقييم العقاري فقط

حســــــــب التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ إعداده ثلاثةصلاحية التقرير 

يلتام مكتب اســــــتناد بســــــرية المعلومات الواردة  •
 .تقريربال

ليس لمكتب اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التاامات قاهوهية أو أي معوقات 
بالمســــــتندات أو يصــــــر  بها طالب  تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .حةصف تسعة عشرإن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم إعداد التقرير دون أدهى مســــــتولية على  •
.مكتب استناد

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     15,250,000.00

خمسةعشرة مليون  ومائتان وخمسون ألف  ريال سعودي

 التنفيذيالمدير 
 إبراهيم بن محمد الجدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905 هاتف +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  

 



 
 
 
 
 

 
 مبنى برجر كنج خميس مشيط  تقرير تقييم 1

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بمحافظةتقييم مبنى مطعم الواقع 
 خميس مشيط على طريق الملك خالد 

 (خميس مشيط برجر كنج)
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900330REرقم التقرير 
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 ،المحترمين           صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ملكية للاستثمارشركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

برجر ) الملك خالدطريق خميس مشيط على  بمحافظةالواقع  مطعم مبنىتقييم  - :الموضوع
 (خميس مشيط كنج

 
، فقد قمنا على طريق الملك خالد خميس مشـــــيط بمحافظةالواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

بالكشـــــع الععل  على واقع العقار، ومعاينة و راســـــة المخـــــتندات والخرا ط اللا مة، وبعد  جراء 
 راســـــــة للمنحقة المحيحة والملاورة للعقار، هرفق طيي التقرير التال  ال ا يوفر البياهات اللا مة 

 .المقدرة الخوقيةويبين الأسباب للوصول  لى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  الخـــــــوقيةأن الهدف من ه ا التقرير هو تقدير القيمة 
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوا م الماليةلغرض  صداره هو 

 
للأرض بمخـــــــالة  جمالية  ،محعممبنى عد  اثنان أرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة

لخــ  رخصــة  2م567.20، وبمخــالة  جمالية للمباه  الصــك المرفق من قبا العميالخــ   2م1,500
 .البناء المرفقة من قبا العميا

 
تاريخ ف   الراهن للعقار وعلى وضـــــــعي الخـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنلاة فدهنا هقدر القيمة بناء  
ريال  ألف وأربعونوثلاثمائة  مليونثلاثة عشررررررر  ه الخــــــوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(ريال سعودي 13,340,000)سعودي 
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 التنفيذيالمدير 
  براهيم بن محمد اللدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة الخعو ية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 محعممبنى تلارا اثنان  نوع العقار
 العقارية تمدين الأولىشركة  اسم المالك

 %100 نسبة الملكية
 971711002484 رقم الصك

 هـ03/01/1440 تاريخ الصك

 خميس مشيط كتابة العدل
 خميس مشيط المدينة
 الناهة الحي

 ج/40/1230 رقم رخصة البناء
 هـ17/07/1437 رخصة البناءتاريخ 

 سنة عمر العقار
 - رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
 - رقم القطعة

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوا م المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عما مكت  استنا  للتقييم العقارا بتاريخ  تم الكشع على العقار من قبا ❖

 

تم جمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليا أســعار الأراضــ  والعقارات المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول  لى القيمة الخوقية للعقار

 

ه  القيمة المقدرة الت  يتم تبا ل - (:لخـــ  المعايير الدولية للتقييم)تعريع القيمة الخـــوقية  ❖
المشــترا على شــروط مناســبة ف  صــعقة الأصــول على أســاســها ف  تاريخ التقييم بين البا ع و

تلارية تعتمد على الإيلاب والقبول بعد عمليات التخـــويق المناســـبة بحيث كان الحرفين على علم 
 .وتصرف كا منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم  راســـة مخـــتوا الأســـعار للعقارات بالمنحقة المحيحة بالعقار وتمت انســـتعاهة من الأســـعار  ❖
 ه العقارات، وتم عما مخح ميداه  واستقصاء عن أسعار البيع ف  الآوهة الحالية الت  تعرض له

الأخيرة لقحع الأراضــ  والعقارات بالمنحقة، ومن ثم أخ ت ه ه الأســعار كمتشــرات للوصــول  لى 
 .القيمة الخوقية

 

المعتمدة من الللنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقارا محابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــعات القياســـــــية الأمريكية المولدة للتقييم  (IVSC)شـــــــتراطات التقييم ن

 .وميثاق الشرف المهن  ومعايير التقييم العقارا (USPAP)المهن  

 

هقر هحن مكت  اســتنا  للتقييم العقارا بههي تم  عدا  تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
وفق معايير التقييم الدولية لخــــــ  اشــــــتراطات الهيئة الخــــــعو ية للمقيمين المعتمدين،  ريت

وميثاق وآ اب وســلوم مهنة التقييم الصــا رة عنها، ون حة صــنا يق انســتثمار العقارا واللوا ح 
  .الأخرا ذات العلاقة الصا رة عن هيئة الخوق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرئيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25  وا ر لكومية
 10 مركا شرطة

 10 مدارس
 5 بنوم

 10  فاع مده 

 خدمات طبية
 15 مختشعيات
 10 مختوصعات

 خدمات تجارية

 15 مراكا تلارية
 5 محاعم
 10 فنا ق

 10 مححات وقو 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .الخدمات مثا محاعم وبنوم ومدارس وأهدية رياضية وبالقرب من الناهةوقوع العقار ف  ل   ▪

ويعتبر الحريق من أكبر وأهم الشــوارع  (المدينة العخــكرية) وقوع العقار على طريق الملك خالد ▪
ط بمحافظة ألد رفيدة وبعض المراكا المحيحة ة بالمحافظة ويربط محافظة خميس مشــيالتلاري

 .بها

 (.وطريق الملك فيصا سلحانالأمير طريق ) قرب العقار من عدة محاور ▪
 . لى العقارالوصول سهولة  ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

مناطق خميس مشــــــيط على طريق المدينة العخــــــكرية وبعده عن  محافظةوقوع العقار جنوب  ▪
 .الكثافة الخكاهية
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 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .الناهةبح  على طريق الملك خالد التلارية  بيع الأراض أسعار  ❖
 .الناهةبح   الأراض  على طريق الملك خالدأسعار تهجير  ❖
 .كثرة العرض وهدرة الحل  ❖

 .النمط العمراه  ف  المنحقة المحيحة ❖

 .هظام البناء ف  منحقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليم والمحل  التغيرات الخلبية ف  الأوضاع انقتصا ية على المختوا  ❖
 .الوضع المال  لمختهجرا العقار ❖
 .التشغياالمصاريع وهعقات  ❖

 .هتيلة متغيرات متعد ة خميس مشيط بمحافظةاهخعاض عام ف  أسعار العقار  ❖
 .ظهور تشريعات وأهظمة جديدة تحد من الحركة العمراهية ❖

 .المحيحة بالمنحقة الأراض  يلاراتلإظهور منافخة سعرية  ❖
 .الظروف اللوية والكوارث الحبيعية والحوا ث والعواما الأخرا الخارجة عن هحاق الخيحرة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

، م20شــارع عرض م، ويحده من اللنوب 20عرض  شــارعويحده من الشــمال  الناهةيقع العقار بح  
 .م64 طريق الملك خالد عرضم، ويحده من الغرب 16ويحده من الشرق شارع عرض 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 42.738951 N: 18.270949   
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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  :صورة مخطط الجزء الشمالي
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 :صورة مخطط الجزء الجنوبي
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 :وصف العقار
 

 الأرض
 2م1,500، بمخــــالة  جمالية للأرض محعمتلارا مبنى عد  اثنان أرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة

 :كالتال  معصا ،لخ  الصك المرفق من قبا العميا
 

 
 المباني 

لخ  رخصة البناء  2م567.20بمخالة  جمالية للمباه   ،محعممبنى تلارا عد  اثنان مقام على الأرض 
 :، معصلة كالتال قبا العمياالمرفقة من 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة المباني )م2(عدد المبانيالبيان

1.00283.60اللاء الشمال 

1.00283.60اللاء اللنوب 

567.20-الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 الحول هوع الحد اللهة
 م30 م20عرض  شارع شمان  
 م30 م20ض شارع عر جنوبا  
 م50 م16شارع عرض  شرقا  
 م50 م64 طريق الملك خالد عرض غربا  

  ملالظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الخدمات المتوفرة في منطقة العقار
 صرف مياه الأمحار شبكة الصرف الصح  شبكة مياه شبكة كهرباء

    
 - ملالظات

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإنشائية

 هوع التكييع ها يوجد بالمبنى هوع الأرضيات هوع الواجهات
الهيكا 
 الإهشا  

 هوع الأسقع

 الخارج   هان الشمالية
لوا ط    -

 ما وجة
 خرساه    مركاا   سلالم  

خرساهة   
 مخلحة

 استقبال  هان اللنوبية
 جاج    سيراميك

 ما وج
 منعصا   مصاعد  

لوا ط  
 لاملة

كمرات   
 لديد

 المداخا  هان الشرقية
جبس    سيراميك

 بالخقع
 شبام   مواقع  

مباه   
 معدهية

كمرات   
 خشبية

 - الأسحح  هان الغربية
 ضاءة   

 مخعية
 أخرا  بوابات  

مباه   
 خشبية

 أخرا  

 لرارا ما   أسقع وجدران هوعية العال

 - ملالظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 طريقة المقارنة 

 
والمحد ة بالقيمة الخــــــوقية التقييم  محاللعقار  التقديريةتخــــــتعما ه ه الحريقة لمعرفة القيمة 

 من التقييم، ومن ثم والتقييم  محانســــتعمال ه ه الحريقة يتخ  بعين انعتبار لالة العقار و ر،للعقا
يتم القيام ببعض التعديلات ومن ثمَ  ،للعقار ف  المنحقة المحيحةالمشـــابهة هقوم بدراســـة العروض 

وذلك  قارنالمعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محالعقار ليتم تخـــويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 
  .التقييم محالتى هختحيع مقاربتها للعقار 

وه ه التعديلات تنحصر ف  هحاق اختلاف المخالات والمكان وأا ممياات  ضافية تعتبر من الكماليات 
  .الخاصة بالعقار ولتعتمد تغيير ج را ف  قيمة العقار لال وجو ها

يم من الخـــــــوق المحيحة على طريقتين التقي محايتم انعتما  ف  جل  العينات المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين ر يخيتين وهما المخح الميداه  والتواصا مع الوكلاء

تعتمد ف  الأســـــــاس على معدنت القيمة الخـــــــوقية للمنحقة المحيحة والت   المقارهة ن طريقة 
ل  أن تكون ضـــــمن الحدو  الم كورة ي ســـــعار العقاراتأ ن أا تعديلات تحرأ على العقار و بهايتواجد 

.ه هاأ
 

 طريقة رسملة الدخل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخا على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الخـــــــوق العقارا 
والشرط الأساس  لتحبيق طريقة رسملة للعقارات ذات الدخا المختقر المماثلة للعقار محا التقييم، 

 .الدخا هو توقع استقرار الدخا والنمو بالعقار مختقبلا  
 

 خطوات التقييم في طريقة رسملة الدخل
 

 .تحديد مختوا استقرار  خا وهمو العقار مختقبلا   •
 .افتراضات الدخا بالرجوع وانعتما  على متشر الخوقوضع  •
 .وضع افتراضات التشغيا وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسحات الخوق •
 .لخاب صاف  الدخا المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعاما الرسملة •
 .تحديد معاما الرسملة المناس  للعقار محا التقييم •
   .معدل الرسملة للوصول للقيمة الخوقيةتحبيق  •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقارنات
 

 
 .و ارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

جار
جار
جار

60م2 غرب
%5.00 + %0.00 %5.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

(175.00)(0.00)(175.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)

60م2 شمال
جار
جار
جار

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

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

جار
جار
جار

60م2 غرب
%0.00 %0.00 %5.00 + %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 

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

 ثلاثةآلاف وثمانمائة ريال سعوديSAR 3,800.00متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة بعد التقريب

S.R 3,780.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرمختواأرضالناهة

أرض

أرض

 ثلاثةآلاف وسبعمائة وستة وسبعون ريال سعودي وسبعة 
وستون هللة

SAR 3,776.67 متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,120.00م2

S.R 4,144,000.00S.R 3,700.00

1,750.00م2تلارا ر يخ نيوجد

S.R 6,300,000.00S.R 3,600.00%5.00 + 

المقارنة ) 1 (
المثناة

%0.00 S.R 3,700.00

S.R 3,500.00 S.R 4,200,000.00%10.00 + S.R 3,850.00

المقارنة ) 2 (
تلارا ر يخ الناهة

نيوجدعرض مباشر

نيوجدعرض مباشرمختوا

1,200.00م2تلارا ر يخ مختوا



 
 
 
 
 

 
 مبنى برجر كنج خميس مشيط  تقرير تقييم 18

 

 :العقارات المقارنة مواقع
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 :رسملة الدخلطريقة احتساب 
 

 
 

 إيضاح
 

 575,000م بمبلغ وقدره 15/10/2015تبدأ ف   ســـــنة 20متجر بالكاما بعقد لمدة الشـــــمال  اللاء أن  /قيمة الإيلار 
متجر بالكاما بعقد  اللنوب واللاء لخ  العقد المرفق من قبا العميا، متاايدة كا خمس سنوات ريال سعو ا 

ريال ســـعو ا متاايدة كا خمس ســـنوات لخـــ  العقد  575,000م بمبلغ وقدره 15/10/2015ســـنة تبدأ ف   20لمدة 
 .متوافقة مع متوسط الخوق فقد تم اعتما ها ف  طريقة الرسملةعلما  أن قيمة الإيلار المرفق من قبا العميا 

 
لخــ  العقد المرفق من قبا العميا أن المخــتهجر فيي يتحما مصــاريع  /مصــاريع التشــغيا والصــياهة والإ ارة 

 .التشغيا والصياهة والإ ارة
 

  مدينة خميس ولخــــــ و  المال  ف  المدا المناســــــ  رتم تقدير الم "دود الماليرالم"معامل الرسررررررملة 
 معامافقد تم تقدير  %11 و %9ات المحرولة ف  صــــنا يق الريت بين ف  ظا مخاطر الخــــوق والخيارمشــــيط و

 .للعقار محا التقييمكمتوسط  %10 بـ الرسملة
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الإيجار السنوي للخمس سنوات الجزء
الرابعة

765,000.00أ

765,000.00ب

5.00عد  الخنوات

7,650,000.00الإجمالي

0.00%

6,950,000.00

5.00

5,750,000.006,330,000.00

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الأولى

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثانية

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثالثة

575,000.00633,000.00695,000.00

575,000.00633,000.00695,000.00

5.005.00

26,680,000.00 جمال  الإيلار لعشرون سنة لللاء أ - ب لخ  العقد

متوسط الإيلار لعشرون سنة لللاء أ - ب

0.00مصاريع الصياهة والتشغيا والإ ارة

1,334,000.00

 ثلاثةعشرة مليون  وثلاثمائة وأربعون ألف  ريال سعوديالقيمة الإجمالية للعقار كتابتاً

1,334,000.00صاف  الدخا

%10.00معاما الرسملة

SAR          13,340,000.00القيمة الإجمالية للعقار رقماً
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومات الخــــابقة من ه ا التقرير وتحليا معحيات الخــــوق العقارا الحالية فدهنا 
 - :م، وعلى وضعي الراهن كما هو موضح أ هاه07/07/2019هقدر القيمة الخوقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة الخعو ية للمقيمين المعتمدين فرع المخمى الوظيع  انسم
 1210000173 العقار بالث عقارا عخيراعل  عيخى 

 - - مدخا بياهات محمو  أمين
 

 
 

 
 
 
 

 
 
 

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

هي  عاة ظروف الخــــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوا م ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
ن يلو  اســـــــتغلال هـــ ا التقرير  ن ف  أغراض  •

 .التقييم العقارا فقط

لخــــــــ  التــاريخ المحــد  لهــ ا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ  عدا ه ثلاثةقرير صلالية الت

يلتام مكت  اســــــتنا  بخــــــرية المعلومات الوار ة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتنا  أا مخــــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المخـــتندات الخاصـــة به ا العقار، وقد تم 
افتراض أن المخـــــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أا التاامات قاهوهية أو أا معوقات 

بالمخــــــتندات أو يصــــــر  بها طال  ما ل ت كر  م 
 .التقييم

 .صعحة عشرون ن ه ا التقرير مكون من  •

لقد تم  عدا  التقرير  ون أ هى مخــــــتولية على  •
.مكت  استنا 

  

 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     13,340,000.00

 ثلاثةعشرة مليون  وثلاثمائة وأربعون ألف  ريال سعودي

 التنفيذيالمدير 
  براهيم بن محمد اللدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة الخعو ية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966  920019905هاتف  +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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بمدينة الرياض  ةالواقعة سكني عمارةتقييم 
 بحي الياسمين شمال طريق أنس بن مالك 

 (الياسمين عمارة)
 

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900331REرقم التقرير 
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 ،المحترمين          صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ملكية للاستثمارشركة  /السادة 
 

 وبركاته،السلام عليكم ورحمة الله 
 

أنس  ة الرياض بحي الياسوومين شوومال طريقالواقعة بمدين تقييم عمارة سووكنية - :الموضووو 
 (الياسمين عمارة)بن مالك 

 
، فقد قمنا بالكشـــل اليعلي الياســـمينبمدينة الرياض بحي الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

على واقع العقار، ومعاينة ودراســــــة الم ــــــتندات والخرابع اللارمة، وبعد للراء دراســــــة للمن قة 
المحي ة والمجاورة للعقار، نرفق طيه التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللارمة ويبين الأســـــــبا  

 .المقدرة ال وقيةللوصول للى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  ال ـــــــوقيةقرير هو تقدير القيمة أن الهدف من هذا الت
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوابم الماليةلغرض لصداره هو 

 
بم ـــــا ة  ،شـــــقة ســـــكنية 41 ةمكون ةســـــكني عمارةأرض مقام عليها  عن العقار المقدر هو عبارة

، وبم ـــــــا ة للمالية للمباني المرفق من قبل العميلالصـــــــ    ـــــــ   2م2,309.76للأرض للمالية 
 .    رخصة البناء المرفقة من قبل العميل 2م5,422.98

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعه ال ـــــــوقيةعلى الدراســـــــة المنجاة فدننا نقدر القيمة بناء  
 ألف وتسوووعماوة وخمسوووون مليون خمسوووة ع ووور هيال ـــوقية للعقار وأن القيمة  م 07/07/2019

 .(ريال سعودي 15,950,000)ريال سعودي 
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 
 

 التنفيذيالمدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 6...................................................................................................................................................... العقار وسلبيات ممياات
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 18 .................................................................................................................................................. طريقة ا ت ا  التكلية

 19 ...................................................................................................................................... تقدير القيمة ال وقية للعقار

 19 .......................................................................................................................................................... اليرضيات والشروط
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 عمارة سكنية  نو  العقار
 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك
 %100 نسبة الملكية
 210114038976 رقم الصك

 هـ21/01/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل
 الرياض المدينة
 الياسمين الحي

 12739/1431 رقم رخصة البناء

 هـ24/07/1431 تاريخ رخصة البناء
 سنوات 5 عمر العقار

 3229 المخطط التنظيميرقم 
 3 رقم البلك
 16 رقم القطعة

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوابم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات
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  :نطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشل على العقار من قبل ❖

 

تم لمع المعلومات عن العقار من الموقع وتم تحليل أســعار الأراضــي والعقارات المعروضــة للبيع   ❖
 .للوصول للى القيمة ال وقية للعقار

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:  ـــ  المعايير الدولية للتقييم)تعريل القيمة ال ـــوقية  ❖
المشــتري على شــروط مناســبة في صــيقة الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البابع و

تجارية تعتمد على الإيجا  والقبول بعد عمليات الت ـــويق المناســـبة بحيث كان ال رفين على علم 
 .وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 

تم دراســـة م ـــتوا الأســـعار للعقارات بالمن قة المحي ة بالعقار وتمت انســـتعانة من الأســـعار  ❖
ذه العقارات، وتم عمل م ح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الحالية التي تعرض له

الأخيرة لق ع الأراضــي والعقارات بالمن قة، ومن ثم أخذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول للى 
 .القيمة ال وقية

 

المعتمدة من اللجنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري م ابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــيات القياســـــــية الأمريكية المو دة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

نقر نحن مكت  اســتناد للتقييم العقاري بهنه تم لعداد تقرير التقييم لصــندوق ملكية عقارات الخليج  ❖
وفق معايير التقييم الدولية   ــــــ  اشــــــتراطات الهيئة ال ــــــعودية للمقيمين المعتمدين،  ريت

وميثاق وآدا  وســلوم مهنة التقييم الصــادرة عنها، ونبحة صــناديق انســتثمار العقاري واللوابح 
 .الأخرا ذات العلاقة الصادرة عن هيئة ال وق المالية
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرويسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوابر  كومية
 10 مركا شرطة
 10 مدارس
 5 بنوم

 10 دفاع مدني

 خدمات طبية
 15 م تشييات
 10 م توصيات

 خدمات تجارية

 15 مراكا تجارية
 5 م اعم
 10 فنادق

 10 مح ات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

الخدمات مثل م اعم وبنوم ومدارس وأندية  وبالقر  من الياسمينوقوع العقار في  ي  ▪
 .رياضية

المل  سلمان وطريق المل  وطريق  أنس بن مال طريق ) قر  العقار من عدة محاور ▪
 (.عبدالعايا

 .العقار الوصول للىسهولة  ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المن قة المجاورة ▪
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 :العقاريمتغيرات بالسوق تحليل لل
 

  :العوامل المؤثرة على الطلب
 

 .التجارية ال كنية بحي الياسمين بيع الأراضيأسعار  ❖
 .بحي الياسمين الشقق ال كنيأسعار تهلير  ❖
 .صرف صحي وتصريل ال يولومدا توفر البنية التحتية مثل مدارس  ❖
 .كثرة العرض وندرة ال ل  ❖

 .النمع العمراني في المن قة المحي ة ❖

 .في من قة العقارنظام البناء  ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .الإقليميوالمحلي التغيرات ال لبية في الأوضاع انقتصادية على الم توا  ❖
 .الوضع المالي لم تهلري العقار ❖
 .التشغيلالمصاريل ونيقات  ❖

 .انخياض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات متعددة ❖
 .لديدة تحد من الحركة العمرانيةظهور تشريعات وأنظمة  ❖

 .لإيجارات الشقق بالمن قةظهور مناف ة سعرية  ❖
 .الظروف الجوية والكوارث ال بيعية والحوادث والعوامل الأخرا الخارلة عن ن اق ال ي رة ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

م، ويحده من الجنو  ق عة 10يقع العقار بحي الياســــمين ويحده من الشــــمال ممر مشــــاة عرض 
 .م18م، ويحده من الغر  شارع عرض 36، ويحده من الشرق شارع عرض 15رقم 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحداثيات 
 

E: 46.650256 N: 24.828663   
 
 
 
 
 
 
 

 الموقع
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 :صورة المخطط
 

 .الأرض تجاري سكنياستخدام 
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة رخصة البناء
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 :وصف العقار
 

 الأرض
بم ــــــا ة للمالية للأرض  شــــــقة، 41من  ةمكون ةســــــكني عمارةأرض مقام عليها عن العقار هو عبارة 

 :كالتالي ميصل ،    الص  المرفق من قبل العميل 2م2,309,76
 

 
 المباني 

    رخصة  2م5,422.98بم ا ة للمالية للمباني  شقة، 41من  ةمكونة سكني عمارةمقام على الأرض 
 :، ميصلة كالتاليالبناء المرفقة من قبل العميل

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة )م2(عدد الوحدات ال ققالبيان

--القبو )م2(

12.001,382.00الدور الأرضي )م2(

12.001,620.00الدور الأول )م2(

11.001,550.00الدور الثاني )م2(

6.00731.00الملحق العلوي )م2(

139.98أسوار )متر طولي(

41.005,422.98الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 ال ول نوع الحد الجهة
 م 69.99 م10ممر مشاة عرض  شمان  
 م 69.99 15ق عة رقم  لنوبا  
 م 33 م36شارع عرض  شرقا  
 م 33 م18شارع عرض  غربا  

  ملا ظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 ت طيبات العقار والأعمال الإن اويةوصف 

 نوع التكييل هل يولد بالمبنى نوع الأرضيات نوع الوالهات
الهيكل 
 الإنشابي

 نوع الأسقل

 الخارلي  جر الشمالية
 وابع    سيرامي 

 مادولة
 خرساني   مركاي   سلالم  

خرسانة   
 م لحة

 استقبال دهان الجنوبية
رلاج    سيرامي 

 مادوج
 منيصل   مصاعد  

 وابع  
  املة

كمرات   
  ديد

 المداخل  جر الشرقية
لبس    سيرامي 

 بال قل
 شبام   مواقل  

مباني  
 معدنية

كمرات   
 خشبية

 بلاط الأس ح  جر الغربية
لضاءة   

 مخيية
 أخرا  بوابات  

مباني  
 خشبية

 أخرا  

  راري مابي أسقل ولدران نوعية العال

 - ملا ظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع
 

 طريقة المقارنة 
 

والمحددة بالقيمة ال ــــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةت ــــــتعمل هذه ال ريقة لمعرفة القيمة 
رمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محلنســــتعمال هذه ال ريقة يتخذ بعين انعتبار  الة العقار و ر،للعقا

يتم القيام ببعض التعديلات ومن ثمَ  ،للعقار في المن قة المحي ةالمشـــابهة نقوم بدراســـة العروض 
وذل   المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار ليتم ت ـــويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 

  .التقييم محل تى ن ت يع مقاربتها للعقار 
وهذه التعديلات تنحصر في ن اق اختلاف الم ا ات والمكان وأي ممياات لضافية تعتبر من الكماليات 

  .بالعقار ولتعتمد تغيير لذري في قيمة العقار  ال ولودهاالخاصة 
التقييم من ال ـــــــوق المحي ة على طريقتين  محليتم انعتماد في لل  العينات المشـــــــابهة للعقار 

  .العقاريين ربي يتين وهما الم ح الميداني والتواصل مع الوكلاء
ســـــــاس على معدنت القيمة ال ـــــــوقية للمن قة المحي ة والتي تعتمد في الأ المقارنةلن طريقة 
ج  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارات يألن أي تعديلات ت رأ على العقار و بهايتوالد 

.هدناأ
  

 التكلفةطريقة 
 

العقار وتقدم متشـــــــرات للقيمة باســـــــتخدام المبدأ ت ـــــــتخدم هذه ال ريقة لتحديد تكلية لنشـــــــاء 
انقتصــادي والذي مياده أن المشــتري ن يدفع مقابل شــراء أصــل أكثر من تكليته وله نيس المنيعة 

.مسواء  عن طريق الشراء أو اننشاء مقابل الأصل محل التقيي
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  :وعوامل التسويةالعقارية المقارنات 
 

 
 

 .ورارة العدل، والوكلاء العقاريين :المصدر

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

20م2 شرق
36م2 غر 

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

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

لار
لار

36م2 شرق
20م2 غر 

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

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

لار
36م2 لنو 

لار
لار

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

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)-(585.00)

2,500.00م2تجاري سكني م توي
المقارنة ) 1 (

الياسمين

%0.00 S.R 3,400.00

S.R 3,500.00 S.R 8,750,000.00%0.00 S.R 3,500.00

المقارنة ) 2 (
تجاري سكنيالياسمين

نيولدعرض مباشر

نيولدعرض مباشرم توي

أرض

أرض

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

2,520.00م2

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

1,500.00م2تجاري سكنينيولد

S.R 5,850,000.00S.R 3,900.00%15.00 - S.R 3,315.00 المقارنة ) 3 (
عرض مباشرم تويأرضالياسمين
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 :العقارات المقارنة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

 
 
 

1 

2 

3 
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 :التكلفةطريقة احتساب 
 

 
 

 .العقار شاغر بالكاملعلما  أن مبنى  +أرض   ا  العقار تم  /ملا ظة 

 
 
 
 
 

 
الوصف
قبو

الدور الأرضي
الدور الأول
الدور الثاني
الملحق العلوي

إجمالي مساحات البناء
انلماليسعر المترالمربع للبناءم  ح البناء )م2(#

5,283.00100.00528,300.00أعمال التجهياات الأولية للموقع

5,283.00450.002,377,350.00أعمال الهيكل الخرساني

5,283.00100.00528,300.00أعمال انلكتروميكانيكال

5,283.00750.003,962,250.00أعمال التش يبات

للمالي تكلية الإنشاء
سعر المتر المربع للبناء

عمر العقار المتبقيعمر العقار الحاليعمر العقار الإفتراضي

40.005.0035.00

قيمة المبنى الحاليةقيمة الإهلامقيمة المبنى الجديد

7,396,200.00924,525.006,471,675.00

سعر متر البناء بعد الإهلام
%25.00هامش الربح للمباني

للمالي تكلية الإنشاء بعد الإهلام + هامش 
الربح
2,309.763,400.007,853,184.00 الأرض

إجمالي القيمة للعقار رقماً

إجمالي القيمة للعقار كتابتاً

1,400.00

المساحة )م2(
-

1,382.00

7,396,200.00

5,283.00

خمسةع رة مليون  وتسعماوة واثنان وأربعون ألف  وسبعماوة وسبعة 
وسبعون ريال سعودي وخمسة وسبعون هللة

1,620.00

731.00

1,550.00

1,617,918.75

8,089,593.75

ن بة الإهلام

SAR       15,942,777.75

1,225.00
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

عند اســــتعراض المعلومات ال ــــابقة من هذا التقرير وتحليل مع يات ال ــــوق العقاري الحالية فدننا 
 - :م، وعلى وضعه الراهن كما هو موضح أدناه 07/07/2019نقدر القيمة ال وقية للعقار بتاريخ 

 

 
 
 

 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين فرع الم مى الوظييي انسم
 1210000099 العقار با ث عقاري بن م لق الم لقعبد الر من 

 - - مدخل بيانات محمود أمين
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات وال روط
للعقار  ســـوقيةلن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

نه  عاة ظروف ال ــــــوق، وتم اعتبـار أ وقد تم مرا
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوابم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
ن يجور اســـــــتغلال هـــذا التقرير لن في أغراض  •

 .التقييم العقاري فقع

  ــــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ لعداده ثلاثةقرير صلا ية الت

يلتام مكت  اســــــتناد ب ــــــرية المعلومات الواردة  •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي م ــــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة الم ـــتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن الم ـــــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التاامات قانونية أو أي معوقات 

بالم ــــــتندات أو يصــــــر  بها طال  ما ل تذكر  م 
 .التقييم

 .صيحة ت عة عشرلن هذا التقرير مكون من  •

لقد تم لعداد التقرير دون أدنى م ــــــتولية على  •
.مكت  استناد

 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً

S.R     15,950,000.00

خمسةع رة مليون  وتسعماوة وخمسون ألف  ريال سعودي

 التنفيذيالمدير 
 لبراهيم بن محمد الجدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة ال عودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905 هاتف +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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الواقع بمدينة جدة  مطعمتقييم مبنى 
رات بحي أبحر اى طريق عابر القعل

   (أبحر برجر كنج) الشمالية

 صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – أعد التقرير لشركة ملكية للاستثمار

 

 هـ1440 ذو القعدة 4بتاريخ 
 م2019 يوليو 7الموافق 

 1900328REرقم التقرير 
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 ،المحترمين            صندوق ملكية عقارات الخليج ريت – ملكية للاستثمارشركة  /السادة 
 

 السلام عليكم ورحمة الله وبركاته،
 

رات بحي أبحر اعووابر القووطريق على  جوودةالواقع بموودينووة  مطعم مبنىتقييم  - :الموضوووووووو 
 (أبحر برجر كنج)الشمالية 

 
، رات بحي أبحر الشـــــــماليةاعابر القعلى طريق بمدينة جدة الواقع  العقار قييملتكم بطلعلى  بناء  

سة المستندات والخرائط اللازمة، وبعد  فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار، ومعاينة ودرا
لذي يوفر البياهات إجراء دراســـــــة للمنحقة المحيحة والملاورة للعقار، هرفق طيي التقرير التالي ا

 .المقدرة السوقيةاللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى القيمة 
 

وأن الغاية من  م07/07/2019للعقار بتاريخ  الســـــــوقيةأن الهدف من هذا التقرير هو تقدير القيمة 
  .لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت تحديث القوائم الماليةلغرض إصداره هو 

 
جســــ   2م552للأرض بمســــاجة إجمالية  ،محعممبنى أرض مقام عليها  عن ةالعقار المقدر هو عبار

جس  رخصة البناء المرفقة من  2م180.06، وبمساجة إجمالية للمباهي الصك المرفق من قبل العميل
 .قبل العميل

 
تاريخ في  الراهن للعقار وعلى وضـــــــعي الســـــــوقيةعلى الدراســـــــة المنلاة فدهنا هقدر القيمة بناء  
ريال  ألف سووووووبعة مليون وئماوماسة و مسووووووون هيالســــــوقية للعقار وأن القيمة  م07/07/2019

 .(ريال سعودي 7,850,000)سعودي 
 .م07/07/2019مراعيا الموقع، وكما هو موثق بتاريخ 

 
 

 التنفيذيالمدير 
 إبراهيم بن محمد اللدوع

 العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 
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 عقارمعلومات ال
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 محعممبنى تلاري  وو  العقار
 اتلعقارلشركة تمدن الأولى  اسم المالك
 %100 وسبة الملكية
 220207017421 رقم الصك

 هـ28/02/1438 تاريخ الصك

 جدة كتابة العدل
 جدة المدينة
 أبحر الشمالية الحي

 3700105020 رقم ر صة البناء
 هـ22/01/1438 تاريخ ر صة البناء

 سنة عمر العقار
 ب / 230 رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك
 204 رقم القطعة

 لصندوق ملكية عقارات الخليج ريت القوائم المالية تحديث من التقرير الغرض
 م23/06/2019 تاريخ معاينة على العقار

 م07/07/2019 تاريخ التقرير
 - ملاحظات



 
 
 
 
 

  
 بمدينة جدة برجر كنج أبحر تقرير تقييم 5

 

  :وطاق العمل
 
 .م23/06/2019فريق عمل مكت  استناد للتقييم العقاري بتاريخ  تم الكشف على العقار من قبل ❖

 

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

 

هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل - (:  المعايير الدولية للتقييمجســـ)تعريف القيمة الســـوقية  ❖
الأصــول على أســاســها في تاريخ التقييم بين البائع والمشــتري على شــروط مناســبة في صــفقة 
تلارية تعتمد على الإيلاب والقبول بعد عمليات التســـويق المناســـبة بحيث كان الحرفين على علم 

 .كراهوتصرف كل منهما بحكمة وبدون أ

 

تم دراســـة مســـتوا الأســـعار للعقارات بالمنحقة المحيحة بالعقار وتمت انســـتعاهة من الأســـعار  ❖
الحالية التي تعرض لهذه العقارات، وتم عمل مسح ميداهي واستقصاء عن أسعار البيع في الآوهة 

إلى الأخيرة لقحع الأراضــي والعقارات بالمنحقة، ومن ثم أخذت هذه الأســعار كمتشــرات للوصــول 
 .القيمة السوقية

 

المعتمدة من الللنة الدولية  (IVS)تقرير التقييم العقاري محابق للاشـــــــتراطات الدولية للتقييم  ❖
ومتوافقا  مع المواصـــــــفات القياســـــــية الأمريكية الموجدة للتقييم  (IVSC)نشـــــــتراطات التقييم 

 .وميثاق الشرف المهني ومعايير التقييم العقاري (USPAP)المهني 

 

هحن مكت  اســـــــتناد للتقييم العقاري بإهي تم إعداد تقرير التقييم لصـــــــندوق ملكية لتحوير  هقر ❖
الملمعات التلارية العقاري وفق معايير التقييم الدولية جســــــ  اشــــــتراطات الهيئة الســــــعودية 
للمقيمين المعتمدين، وميثاق وآداب وســـــــلوا مهنة التقييم الصـــــــادرة عنها، ونئحة صـــــــناديق 

 .قاري واللوائح الأخرا ذات العلاقة الصادرة عن هيئة السوق الماليةانستثمار الع
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:المسافات بين موقع العقار والخدمات الرسيسية  

 
 (دقيقة) الزمن المتوقع المرافق المتواجدة حول الموقع

 الخدمات والمراكز
 الحكومية

 25 دوائر جكومية
 10 مركا شرطة
 10 مدارس

 5 نواب
 10 دفاع مدهي

  دمات طبية
 15 مستشفيات
 10 مستوصفات

  دمات تجارية

 15 مراكا تلارية
 5 محاعم
 10 فنادق

 10 مححات وقود
 
 

 :مميزات وسلبيات موقع العقار
 

:مميزات العقار

 .أبحر الشماليةوقوع العقار في جي  ▪

 .عابر القاراتوقوع العقار على طريق  ▪

 (.عبدالله الفيصلالأمير طريق ) عدة محاور قرب العقار من ▪
 .إلى العقار الوصولسهولة  ▪

 
 :سلبيات موقع العقار

 .توفر عدد من الخيارات في المنحقة الملاورة ▪

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

  
 بمدينة جدة برجر كنج أبحر تقرير تقييم 7

 

 :متغيرات بالسوق العقاريتحليل لل
 

  :العوامل المؤئرة على الطلب
 

 .حر الشماليةأببحي  راتاعابر القعلى طريق التلارية  بيع الأراضيأسعار  ❖
 .أبحر الشماليةبحي  راتاعابر القالأراضي على طريق أسعار تإجير  ❖
 .كثرة العرض وهدرة الحل  ❖

 .النمط العمراهي في المنحقة المحيحة ❖

 .هظام البناء في منحقة العقار ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار
 

 .يالإقليمو المحلي التغيرات السلبية في الأوضاع انقتصادية على المستوا ❖
 .الوضع المالي لمستإجري العقار ❖
 .التشغيلالمصاريف وهفقات  ❖

 .هتيلة متغيرات متعددة جدةاهخفاض عام في أسعار العقار في مدينة  ❖
 .ظهور تشريعات وأهظمة جديدة تحد من الحركة العمراهية ❖

 .المحيحة بالمنحقة الأراضي يلاراتلإظهور منافسة سعرية  ❖
 .والحوادث والعوامل الأخرا الخارجة عن هحاق السيحرةالظروف اللوية والكوارث الحبيعية  ❖
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  :موقع العقار محل التقييم على الأقمار الصناعية
 

قحعة رقم ، ويحده من اللنوب 202قحعة رقم ويحده من الشمال يقع العقار بحي أبحر الشمالية 
 .م52 عرض شارع، ويحده من الغرب 203قحعة رقم ، ويحده من الشرق 206
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :العقارإحدائيات 
 

E: 39.114803 N: 21.764083   
 
 
 
 
 
 

كلية بترجي 
 الحبية
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 :صك الملكيةصورة 
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  :صورة ر صة البناء
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 :المشرو صورة مخطط 
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 :وصف العقار
 

 الأرض
جس  الصك  2م552، بمساجة إجمالية للأرض محعمتلاري مبنى أرض مقام عليها  عن العقار هو عبارة

 :كالتالي مفصل ،ميلالمرفق من قبل الع
 

 
 المباوي 

بناء المرفقة جســ  رخصــة ال 2م180.06بمســاجة إجمالية للمباهي  ،محعممبنى تلاري مقام على الأرض 
 :، مفصلة كالتاليمن قبل العميل

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

إجمالي المساحة المباوي )م2(عدد الوحداتالبيان

1.00180.06الدور الأرضي

180.06-الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض
 الحول هوع الحد اللهة
 م24 202قحعة رقم  شمان  
 م24 206قحعة رقم  جنوبا  
 م23 203قحعة رقم  شرقا  
 م23 م52 شارع عرض غربا  

 - ملاجظات
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 :ومواصفات العقارالخدمات المتوفرة 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 وصف تشطيبات العقار والأعمال الإوشاسية

 هوع التكييف هل يوجد بالمبنى هوع الأرضيات هوع الواجهات
الهيكل 
 الإهشائي

 هوع الأسقف

 الخارجي دهان الشمالية
جوائط    -

 جةمادو
 خرساهي   مركاي   سلالم  

خرساهة   
 مسلحة

 استقبال دهان اللنوبية
زجاج    سيراميك

 مادوج
 منفصل   مصاعد  

جوائط  
 جاملة

كمرات   
 جديد

 المداخل دهان الشرقية
جبس    سيراميك

 بالسقف
 شباا   مواقف  

مباهي  
 معدهية

كمرات   
 خشبية

 - الأسحح دهان الغربية
إضاءة   

 مخفية
 أخرا  بوابات  

مباهي  
 خشبية

 أخرا  

 جراري مائي أسقف وجدران هوعية العال

 - ملاجظة
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 :صور للعقار
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:قارالعلتقييم  اسلوب التقييم المتبع

 
 ة طريقة المقارو

 
والمحددة بالقيمة الســــــوقية التقييم  محلللعقار  التقديريةتســــــتعمل هذه الحريقة لمعرفة القيمة 

زمن التقييم، ومن ثم والتقييم  محلنســــتعمال هذه الحريقة يتخذ بعين انعتبار جالة العقار و ر،للعقا
يام ببعض التعديلات يتم القومن ثمَ  ،للعقار في المنحقة المحيحةالمشـــابهة هقوم بدراســـة العروض 

وذلك  المقارنعقار القيمة التقييم بما ن يضـــر ب محللعقار ليتم تســـويتها باالمشـــابهة  العقاراتعلى 
  .التقييم محلجتى هستحيع مقاربتها للعقار 

وهذه التعديلات تنحصر في هحاق اختلاف المساجات والمكان وأي ممياات إضافية تعتبر من الكماليات 
  .ولتعتمد تغيير جذري في قيمة العقار جال وجودها الخاصة بالعقار

التقييم من الســـــــوق المحيحة على طريقتين  محليتم انعتماد في جل  العينات المشـــــــابهة للعقار 
  .العقاريين رئيسيتين وهما المسح الميداهي والتواصل مع الوكلاء

منحقة المحيحة والتي تعتمد في الأســـــــاس على معدنت القيمة الســـــــوقية لل المقارهةإن طريقة 
ل  أن تكون ضـــــمن الحدود المذكورة ســـــعار العقارات يأإن أي تعديلات تحرأ على العقار و بهايتواجد 

.هدهاأ
 

 طريقة رسملة الد ل 
 

تعتمد طريقة رســـــــملة الدخل على تقدير قيمة العقارات وفقا  لمحاكاة مبيعات الســـــــوق العقاري 
ة للعقار محل التقييم، والشرط الأساسي لتحبيق طريقة رسملة للعقارات ذات الدخل المستقر المماثل

 .الدخل هو توقع استقرار الدخل والنمو بالعقار مستقبلا  
 

  طوات التقييم في طريقة رسملة الد ل
 

 .تحديد مستوا استقرار دخل وهمو العقار مستقبلا   •
 .وضع افتراضات الدخل بالرجوع وانعتماد على متشر السوق •
 .اضات التشغيل وفقا  لحالة العقار وبالقياس لمتوسحات السوقوضع افتر •
 .جساب صافي الدخل المتوقع •
 .تحديد المدا المناس  لمعامل الرسملة •
 .تحديد معامل الرسملة المناس  للعقار محل التقييم •
  .تحبيق معدل الرسملة للوصول للقيمة السوقية •
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  :وعوامل التسوية العقارية المقاروات

 
 .وزارة العدل، والوكلاء العقاريين :صدرالم

 
سعر المتر بعد التسويةصافي التسويةسعر المتر المربعسعر البيعالمساحةالتخطيط / التنظيممساوئ العقارتاريخ البيع أو التقييمطبيعة العقارالشوار وو  المقاروةموقع المقاروةالبيان

جار
جار
جار

52م2 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)

جار
جار

52م2 شرق
15م2 غرب

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

(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(0.00)(1,590.00)(0.00)

552.00م2تلاري رئيسي مستوي
المقاروة ) 1 (

أبحر الشمالية

%30.00 + S.R 6,890.00

S.R 7,000.00 S.R 3,864,000.00%0.00 S.R 7,000.00

المقاروة ) 2 (
قحعة تلارية سكنيةأبحر الشمالية

نيوجدعرض مباشر

نيوجدعرض مباشرمستوي

أرض

أرض

ستةآلاف وتسعماسة و مسة وأربعون ريال سعودي SAR 6,945.00 متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة 

1,050.00م2

S.R 5,565,000.00S.R 5,300.00

ستةآلاف وتسعماسة و مسون ريال سعوديSAR 6,950.00متوسط سعر المتر للأرض في المنطقة بعد التقريب
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 :العقارات المقاروة مواقع
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

 
 
 

1 

2 
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 :رسملة الد لطريقة احتساب 
 

 
 

 إيضاح
 

لار  مة الإي مدة  العقارن إ /قي مل بعقد ل كا بال نة 20متجر  بدأ في  ســــــ ريال  610,000م بمبلغ وقدره 15/10/2015ت
جســــــ  العقد المرفق من قبل العميل، علما  أن قيمة الإيلار متوافقة مع ســــــنوات  متاايدة كل خمسســــــعودي 
 .الدخل رسملةلسوق فقد تم اعتمادها في طريقة متوسط ا

 
جســ  العقد المرفق من قبل العميل أن المســتإجر فيي يتحمل مصــاريف  /مصــاريف التشــغيل والصــياهة والإدارة 

 .التشغيل والصياهة والإدارة
 

في و جدةوجســـ  مدينة دود المالي في المدا المناســـ  رتم تقدير الم "دود الماليرالم"ملة معامل الرسووو
ـــــــ فقد تم تقدير %10 - %8ات المحروجة في صناديق الريت بين ظل مخاطر السوق والخيار  %9 معامل الرسملة بـ

 .للعقار محل التقييمكمتوسط 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الإيجار السنوي للخمس سنوات  
الرابعة

 810,000.00
5.00عدد السنوات

4,050,000.00الإجمالي

0.00%

القيمة الإجمالية للعقار كتابتاً
سبعة مليون وئماوماسة و مسة و مسون ألف  و مسماسة و مسة و مسون ريال سعودي 

وستة و مسون هللة

707,000.00صافي الدخل

%9.00معامل الرسملة

SAR          7,855,555.56القيمة الإجمالية للعقار رقماً

14,140,000.00إجمالي الإيلار لعشرون سنة جس  العقد

متوسط الإيلار لعشرون سنة
0.00مصاريف الصياهة والتشغيل والإدارة

707,000.00

3,690,000.00

5.00

3,050,000.003,350,000.00

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الأولى

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثاوية

الإيجار السنوي للخمس سنوات 
الثالثة

610,000.00670,000.00738,000.00

5.005.00
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 :تقدير القيمة السوقية للعقار
 

المعلومات الســــابقة من هذا التقرير وتحليل معحيات الســــوق العقاري الحالية فدهنا  عند اســــتعراض
 - :م، وعلى وضعي الراهن كما هو موضح أدهاه07/07/2019هقدر القيمة السوقية للعقار بتاريخ 

 
 

 
 
 

 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع المسمى الوظيفي انسم
 1220001272 العقار ث عقاريباج إبراهيم صابر سيدال

 - - مدخل بياهات محمود أمين

 
 

 
 
 
 

 
 
 

  :الفرضيات والشروط
للعقار  ســـوقيةإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية  •

هي وقد تم مرا عاة ظروف الســــــوق، وتم اعتبـار أ
ية تحديثلغرض  مال ندوق ملكية  القوائم ال لصــــــ

 .عقارات الخليج ريت
ن يلوز اســـــــتغلال هـــذا التقرير إن في أغراض  •

 .التقييم العقاري فقط

جســــــــ  التــاريخ المحــدد لهــذا التقرير فــدن مــدة  •
 .أشهر من تاريخ إعداده ثلاثةصلاجية التقرير 

ية المعلومات الواردة يلتام مكت  اســــــتناد بســــــر •
 .بالتقرير

ليس لمكت  اســــــتناد أي مســــــئولية للتحقق من  •
ســـلامة المســـتندات الخاصـــة بهذا العقار، وقد تم 
افتراض أن المســـــتندات المرفقة صـــــحيحة وخالية 
من الرهن أو أي التاامات قاهوهية أو أي معوقات 
بالمســــــتندات أو يصــــــر  بها طال   تذكر  ما لم 

 .التقييم

 .صفحةتسعة عشر قرير مكون من إن هذا الت •

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

  

 
 
 

القيمة السوقية للعقار رقماً

القيمة السوقية للعقار كتابتاً
S.R     7,850,000.00

سبعة مليون وئماوماسة و مسون ألف  ريال سعودي

 التنفيذيالمدير 
 إبراهيم بن محمد اللدوع

  العقار /فرع 
 عضوية الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 1210000037 /رقم 

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

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

+966 920019905 هاتف +966( 11) 206 8641فاكس    .C. R 1010559333 سجل تجاري 

www.estnad.com  
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