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محتويات التقرير



التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

Purpose of valuation
.سبب أو أسباب إجراء التقييم وتشمل الأغراض العامة

الاستخدام المقصود

Intended user

مه او باس, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.لكمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العمي, نوعه 

المقيم

value

ييم بطريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التق

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

Basis of value
.هو الافتراض الأساسي الذي بموجبة يتم قياس نوع القيمة 

أساليب التقييم

Valuation Approach

أسلوب : لي هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما ي

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل , السوق 

أسلوب السوق

Market Approach

أوضاع يعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى

.السوق

أسلوب التكلفة

Cost Approach

ر من تكلفة يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكث

الوقت الحصول على اصل  ذي المنفعة مماثلة سواء عن طريق الشراء او البناء مالم تكن هناك عوامل متعلقة ب

.أو الازعاج  او المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

مجموعة هو وثيقة ويتم من خلالها جمع الحقائق والملاحظات والنتائج الآراء والاستنتاجات والتوصيات وتعرض

.من البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

التقييم يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل

.والغرض من التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

Valuation currency
.هي العملة التي تم حساب القيمة على أساسها في تقرير التقييم والنتيجة النهائية

القيمة

Value

ائع هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من الب

كن دفعه والمشتري مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ المم

.مقابل سلعه او خدمة في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

م فرض القيمة او الاستخدا

المفترض

Premise of value 

assumed use

قيمة فرضية هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من ال

.معينة او تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

ا عاده المشاركون افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناه

.في السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم
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المصطلحات
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

2021معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية لنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

فندقالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -مكة –بحي ريع بخش بأجياد  عنوان العقار 

2م1780.96مساحة قطعة الارض

2م19,045.26مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320114009789-320118008051رقم الصك

هـ1440/01/15تاريخ الصك

(صك رهن وتملك عقار ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

سكنياستخدام الارض

2020معايير التقييم الدولية معايير التقييم

رسملة الدخل–طريقة الاستثمار (  أسلوب الدخل)أسلوب التقييم

2022/01/03تاريخ المعاينة

2022/02/27تاريخ التقييم

2022/02/27تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غيرالقيمة السوقية  103,800,000

الملخص التنفيذي



:المرجعيةالشروط

القوائمإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيفندقتقييمميفكشركة/السادةيرغب

لهيئةاعضوالجاسرالكريمعبدخالد/المعتمدالمقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالمالية

وذلكالتقريرإعدادتمم2022/01/01بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعودية

السوقيةمةالقيعنعادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعد

لعامIVSوليةالدالتقييممعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقار

أصولالاوالتقييممهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر2020

.التقييمموضوع

مقدمة1.0

المقيم1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولاً المقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2021لعامالثانيلنصفالماليةالقوائملأعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.المكرمةمكةمدينةفيبخشريعبحيفندق
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المقدمة



القيمةأسس1,7

أساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعديدمحاأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

أوقسردونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

"إجبار

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/01/03بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.التقييمفيالتكلفةوالسوقأسلوبيتطبيقوالبياناتتحليل•
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2022/01/03 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

2022/02/27 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

2022/02/27 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.ةالمكرممكةمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الافتراضات2,3

توجدلافللتحفظالتقييمهذايخضعوبذلكالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالتقييمهذايعتمد

فسيرناتعلىالاعتماديتمبألانوصي.لناتوفيرهايتمولمالقيمةعلىتؤثرقدمعلوماتأيهناك

.القانونيينمستشاريكممنهايتحققأنقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوك

:يليمماافتراضبهقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.تامةملكيةملكيتهليستوبالتاليالرياضلبنكمرهونالعقار

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم
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نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاً التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2020

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.الاستثماربطريقةالدخلأسلوباستخدامتم

السوقيةالقيمة2,6

:تساويالتقييمتاريخفيللعقارالسوقيةالقيمةأنإلىتوصلنا

سعوديريال103,800,000

غيرلافقطسعوديريالالفوثمانمائةملايينوثلاثةمائة

المقيدةالشروط2,7

2022/01/01ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط
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نطاق العمل



الموقع3.0

والسكانالموقع3,1

الخريطةفيالموقععلىالإطلاعويمكنالمكرمةمكةبمدينةبخشريعحيفيالتقييممحلالعقاريقع

مكتملرمةالمكمكةأحياءاحدبخشريعحيويعتبرالمميزوموقعهاالمنطقةتتميز.كمابالتقريرالواردة

.الخدمات

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مكةةمدينمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذياجيادشارعطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقارلإطلالةالمكرمة

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

عنؤولةالمسوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالمكرمةمكةمدينةفيبخشريعحييقع

علىلاعللاطالتقريرإلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيالمكرمةمكةمدينةتطوير

.الخريطة

المنطقةخطة4,2

كافةوتشملالمكرمةمكةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقبخشريعحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجىالخدمات

المخصصالاستخدام4,3

تجاريداماستخالأرضقطعةفإنالمكرمةمكةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.سكني
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الموقع



مدير الصندوق
شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي 

(ميفك كابيتال)
شركة البلاد كابيتالامين الحفظ

الشركة ذات 

الغرض 

مالك)الخاص

(الصك

اسم العميلشركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري
شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

(ميفك كابيتال)

رقم الصك 
320114009789-320118008051-220110008484-

920109004635-320108013679-420110008755
تاريخ الصك

هـ1440/01/15-1440/05/24

هـ1440/02/08-هـ 1440/01/06

هـ1439/12/23

ملاحظات32-31رقم  القطعة
ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة 

بالمالك

-اسم الشارعمكة المكرمةالمدينة

فندقنوع العقارريع بخشالحي

21.400724شرق -39.832853شمال إحداثيات الموقع

معلومات الملكية

معلومات العقار
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معلومات الملكية



مساحة الأرض

(2م) 

220110008484حسب صك 

(2م590)
-شارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مرتفعةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشماليةالواجهة

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

-م15-شارعم26شمالي

---جبل م25.5جنوبي

---31قطعة رقم م33.47شرقي

---32القطعة رقم م35.96غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓-
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مواصفات العقار



مساحة الأرض

(2م) 

920109004635حسب صك 

(2م295.27)
-شارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مرتفعةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشماليةالواجهة

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

-م15-شارعم26شمالي

---جبل م25.5جنوبي

---31قطعة رقم م33.47شرقي

---32القطعة رقم م35.96غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓-
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مواصفات العقار



مساحة الأرض

(2م) 

320108013679حسب صك 

(2م895.14)
-شارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مرتفعةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشماليةالواجهة

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

-م15-شارعم23.61شمالي

---جبل م27.5جنوبي

---جبلم37شرقي

---32القطعة رقم م33.47غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓-
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مواصفات العقار



مساحة الأرض

(2م) 

320114009789حسب صك 

(2م895.14)
-شارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مرتفعةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشماليةالواجهة

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

-م15-شارعم23.61شمالي

---جبل م27.5جنوبي

---جبلم37شرقي

---32القطعة رقم م33.47غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓-
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مواصفات العقار



مساحة الأرض

(2م) 

320118008051حسب صك 

(2م885.82)
-شارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مرتفعةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشماليةالواجهة

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

-م15-شارعم23.61شمالي

---جبل م27.5جنوبي

---31القطعة رقم م37شرقي

---32القطعة رقم م33.47غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓-
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مواصفات العقار



مساحة الأرض

(2م) 

420110008755حسب صك 

(2م885.82)
-شارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مرتفعةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشماليةالواجهة

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

-م15-شارعم26شمالي

---جبل م25.5جنوبي

---31القطعة رقم م33.47شرقي

---33القطعة رقم م35.96غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓-
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مواصفات العقار



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

17

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق



: نبذة عن المنطقة 
مكةوسطبخش،ريعحيالمكرمةمكةمدينةفيالعقاريقع

ويحدم15عرضشارعالشمالمنالعقارمنطقةيحد.المكرمة

ارعشالغربمنالعقارمنطقةيحدكماجبلالشرقمنالعقارمنطقة

اجياد

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

الموقع
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صورة المخطط الرقمي 

19

المخطط الرقمي
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:صور توضح العقار 

صور العقار



مجمع سوق شرقاسم المبنى

شباك-سبلت –مركزي نوع التكييف2م19,045.26مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار 5عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة6سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد2عدد المباني

( مرفق. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناء-ملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة مكة المكرمةمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

جبليةأرض 

ايجابياً ر وذلك يؤثمستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) العقار تعتبر ارض 

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة متوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلللعقارةالسوقيالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

والعواملاديةالاقتصالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

النشاطعليرةمباشغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاري

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

ةالسابقلسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ينايرهوالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات



:العقارعلىتؤثرانيمكنالتيالمخاطرمن

كلبشوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

دقيقاكماحعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشر

التقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالة

.اليقينعدمحالةفي
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مخاطر العقار



:الاستثماربطريقةالتقييم

ولللوصحساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

الإيرادعلىالدخلحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمةإلى

لمبانيلالدخلحسابطريقةوتستخدم،أساسيبشكلالسنوي

لىعالطريقةهذهوتعتمداستخداماتها،بجميع،والمستودعات

:وهيالعقارعنالرئيسيةالماليةالبياناتبعض

.الدخل.1

.والتشغيلالصيانةمصاريف.2

.الشواغرنسبة.3

.المالرأسمنالعائدنسبة.4

:التاليةللأنواعفتنقسمالدخللأنواعبالنسبةأما

المالكبينعليهالمتعاقدالحاليالإيجارهو:الحاليالدخل✓

.والمستأجر

.العقاريستحقهالذيالحقيقيالإيجارهو:الفعليالدخل✓

غلهيأنالعقاريستطيعوالذيالمتوقعالإيجارهو:المتوقعالدخل✓

.خالياً كانأنهحالةفي

لعميلاقبلمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

بعدالواقعبأرضومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحققبعد

أجيريالتالعقدوقيمة،تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليلدراسة

فيموضحكماصيانةمصاريفاوتشغيلأدارةمتحملغير
.الحاليةالفترةخاليالعقارالعقد،

حساب الاستثمار

10,000,000الدخل الإجمالي 

عقد موحدنسبة الاشغال

1,700,000%17مصاريف ضريبية وادارية 

8,300,000صافي الدخل للعقار 

نسبة العائد السنوي على رأس

المال
8%

103,750,000(ريال ) تقدير قيمة العقار 

ة بطريقللعقارالتقدير النهائي 

رسملة الدخل
103,750,000

103,800,000القيمة النهائية بعد التقريب

28

طريقة الاستثمار



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

29

التقييم

ريال سعودي 103,800,000 اجمالي قيمة العقار

مائة وثلاثة ملايين وثمانمائة الف  ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار

النتيجة النهائية 
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم



شروط تقارير التقييم

للشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشرهيجوزلاكما

طالبيللعميحقولافقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصورةبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤوليةإن.2

تبعاتتتحملالالشركةفانالبيعاوالشراءاوالمضاربةقراراتخاذفيعليهاستندحالفيوعليهالاستنادالتقرير

.عليهامسؤوليةادنىدونومسؤوليتهطائلةتحتذلكويكوناليهتؤولما

أوالملكيةتضمنتالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

أويةقانونالتزاماتأيمنمتحررأنهافتراضتموأيضا  المفعول،وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.الرهن

.أخرىمعوقاتأيأوالرهنحقوق

والتيرها،وغيوالاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

يتملمماك.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسس

هذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمانتقديم

.تتغيرأنيمكنالتقرير

سردبحسفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.5

ملتاستعإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقرير

.كذلك

هذاأنميفهأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.6

.إنشائيا  فحصا  وليستقرير

.قييمللتأماكنشركةعليولاعليهمسئوليةأدنيودونالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.7

.التقريروظيفةلأداء(IVSC)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.8

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.9
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محتويات التقرير



التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

Purpose of valuation
.سبب أو أسباب إجراء التقييم وتشمل الأغراض العامة

الاستخدام المقصود

Intended user

مه او باس, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.لكمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العمي, نوعه 

المقيم

value

ييم بطريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التق

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

Basis of value
.هو الافتراض الأساسي الذي بموجبة يتم قياس نوع القيمة 

أساليب التقييم

Valuation Approach

أسلوب : لي هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما ي

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل , السوق 

أسلوب السوق

Market Approach

أوضاع يعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى

.السوق

أسلوب التكلفة

Cost Approach

ر من تكلفة يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكث

الوقت الحصول على اصل  ذي المنفعة مماثلة سواء عن طريق الشراء او البناء مالم تكن هناك عوامل متعلقة ب

.أو الازعاج  او المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

مجموعة هو وثيقة ويتم من خلالها جمع الحقائق والملاحظات والنتائج الآراء والاستنتاجات والتوصيات وتعرض

.من البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

التقييم يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل

.والغرض من التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

Valuation currency
.هي العملة التي تم حساب القيمة على أساسها في تقرير التقييم والنتيجة النهائية

القيمة

Value

ائع هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من الب

كن دفعه والمشتري مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ المم

.مقابل سلعه او خدمة في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

م فرض القيمة او الاستخدا

المفترض

Premise of value 

assumed use

قيمة فرضية هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من ال

.معينة او تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

ا عاده المشاركون افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناه

.في السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم

3

المصطلحات
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

2021معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية لنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

مجمع سكني تجاريالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -الرياض –حي الربيع عنوان العقار 

2م9,588مساحة قطعة الارض

2م16,195.71مساحة مسطحات المباني 

عبدالله إبراهيم عبدالله المسعداسم المالك

710114022401رقم الصك

هـ1433/04/19تاريخ الصك

ملكية مطلقة نوع الملكية 

سكني-تجاري استخدام الارض

2020معايير التقييم الدولية معايير التقييم

رسملة الدخل–طريقة الاستثمار (  أسلوب الدخل)أسلوب التقييم

2022/01/03تاريخ المعاينة

2022/02/27تاريخ التقييم

2022/02/27تاريخ اصدار التقرير

غيرريال سعودي  فقط لا القيمة السوقية  30,000,000

الملخص التنفيذي



:الشروط المرجعية 

لقوائم شركة ميفك تقييم مجمع تجاري لمعرفة القيمة السوقية للعقار بغرض إعدادا ا/ يرغب السادة

الهيئة خالد عبد الكريم الجاسر عضو/ المالية وقد تم اعداد تقرير التقييم بواسطة المقيم المعتمد 

م تم إعداد التقرير 2022/01/01السعودية للمقيمين المعتمدين وإشارة إلى طلب شركة ميفك بتاريخ 

ن القيمة وذلك بعد فحص العقار محل التقييم وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكوين رأى عادل ع

ييم الدولية مسبقا وتماشيا مع معايير التقالسوقية للعقار المذكور ليتناسب مع الغرض الذي تم تحديده 

IVS و ويقر المقيم باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي من أطراف مهمة التقييم ا 2020لعام

.الأصول موضوع التقييم

مقدمة1.0

المقيم1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,هاستخدامخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولاً المقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2021لعامالثانيللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةمعرفة

التقييممحلالعقار1,5

.الرياضبمدينةالربيعحيفيعبدالعزيزالملكطريقعلىيقعسكنيتجاريمجمع

5

نطاق العمل



القيمةأسس1,7

علىنبغييالذيالمقدرالمبلغ"فهيالدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

ساسأعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلةأساسه

فةوالحصاالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويقبعدمحايد

"إجبارأوقسردون

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

والاستقصاءالبحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/01/03بتاريخللموقعمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

القيمةجواستخراالعقاردخللتحليلالاستثمارطريقةالدخلأسلوبوتطبيقالبياناتتحليل•

.الاستثمارية
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2022/01/03 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

2022/02/27 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

2022/02/27 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.الرياضمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

والخاصةالعامةالافتراضات2,3

توجدقدفللتحفظالتقييمهذايخضعوبذلكالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالتقييمهذايعتمد

.لناتوفيرهايتمولمالقيمةعلىربماتؤثرقدمعلوماتأيهناك

مستشاريكممنهايتحققأنقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتمبألانوصي

.القانونيون

:يليمماافتراضبهقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.التزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنالافتراضتم

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم
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نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاً التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2020

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.تم استخدام أسلوب الدخل طريقة الاستثمار

السوقيةالقيمة2,6

:تساويالتقييمتاريخفيللعقارالسوقيةالقيمةأنإلىتوصلنا

سعوديريال30,000,000

غيرلافقطسعوديريالمليونثلاثون

المقيدةالشروط2,7

2022/01/01ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط
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نطاق العمل



العقارتقرير

الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

الواردةةالخريطفيالموقععلىالإطلاعويمكنالرياضبمدينةالربيعحيفيالتقييممحلالعقاريقع

احدالربيعحيويعتبرالمتوسطةفوقالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقرير

.والمرافقالخدماتمكتملالرياضأحياء

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مدينةىمستوعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيعبدالعزيزالملكطريقعنللعقارالوصوليمكن

زعبدالعزيبنسلمانبنمحمدالأميرطريقمنهارئيسيةطرقوعدةعليهالعقارلإطلالةالرياض

.بالعقارالمحيطةالطرقمنوغيرهعنهاللهرضيالصديقبكرأبووطريق(سابقاالأبراج)

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

تطويرنعالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالرياضمدينةفيالربيعحييقع

الرياضمدينةلتطويرالعلياالهيئةوهيالرياضمدينة

المنطقةخطة4,2

.لخدماتاكافةوتشملالرياضبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالربيعحييخضع

المخصصالاستخدام4,3

سكنيجاريتاستخدامالأرضقطعةفإنالرياضمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.
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تقرير العقار



معلومات الملكية

معلومات العقار
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معلومات الملكية

اسم العميل
شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

(ميفك كابيتال)
عبدالله إبراهيم عبدالله المسعد اسم المالك

هـتاريخ الصك710114022401رقم الصك  1433/04/19

2917رقم المخطط1308-1307-1306-1305-1304-1303رقم  القطعة

كتابة العدل الأولى بالرياضجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
لا يوجد

بيانات العقار

طريق الملك عبدالعزيز مخرج  5اسم الشارعالرياضالمدينة

مجمع تجاري سكنينوع العقارالربيعالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 24.789802

شرق 46.65921
https://goo.gl/maps/UpVddAJWmeTs3UVP8رابط الموقع

المعلومات الملكية

https://goo.gl/maps/UpVddAJWmeTs3UVP8


مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(  2م9,588)
طريق الملك عبدالعزيزشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضغربية-شمالية –شرقية الواجهة

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

2م20محليشارع80شمالي

80جنوبي
ورقم 1309قطعة رقم 

1310
---

3م20-شارع119,85شرقي

1م60-زطريق الملك عبدالعزي119,85غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓
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مواصفات العقار



شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

12

الخدمات والمرافق



: نبذة عن المنطقة 
ةمنطقيحد.الرياضشمالالربيع،حيالرياضمدينةفيالعقاريقع

بنمحمدالأميرطريقالجنوبومنالثمامةطريقالشمالمنالعقار

حديكماالصديقبكرابيطريقالشرقمنالعقارمنطقةويحدسلمان

الثمامةطريقالغربمنالعقارمنطقة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسةصورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

الموقع
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حدود العقار



صورة الخريطة الرقمية

14

الخريطة الرقمية



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار



1مجمع بلازا اسم المبنى

مركزينوع التكييف2م16,195.71مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + ميزانين + أدوار 2.5عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة8سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

( مرفق. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناء-ملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة الرياضمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

جبليةأرض 

ايجابياً ر وذلك يؤثمستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) العقار تعتبر ارض 

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة متوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلعقارللالسوقيةالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

السوقيةوالعواملةالاقتصاديالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

المملكةفيالتجاريالنشاطعليمباشرةغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتي

.السعوديةالعربية

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

قةالسابللسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ينايرشهرفيالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات
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مخاطر العقار

:العقارعلىتؤثرانيمكنالتيالمخاطرمن

كلبشوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

دقيقاكماحعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشر

التقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالة

.اليقينعدمحالةفي



طريقة رسملة الدخل لتقدير حق المنفعة

 70%نسبة الاشغال

9,819,032ريال/ الدخل الفعلي  

4,543,666ريال/ مصروفات تشغيلية وإدارية   

5,275,366ريال/ الدخل السنوي الصافي  

16/07/2026نهاية فترة حق الانتفاع 

18.1 %معدل الرسملة

5.52عامل سنوات الشراء 

   29,145,668ريال(/ ةحق المنفع)بطريقة الاستثمار للعقارالقيمة النهائية 

30,000,000ريال/  القيمة النهائية للعقار بعد التقريب
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الايجارودعقعلىكلياً استناداً وليسميفكشركةإفادةحسبالفعليالدخلاعتمادتم

سنوياربعوسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجدحيثقبلهممنالمقدمة

خصمتمكماوالصندوقالمشغلقبلمنالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهريا

محلالعقارعليهاالمقامالأرضاستئجاروقيمةالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفات

.وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورةالتقييم

طريقة الاستثمار

التقييم بطريقة الاستثمار



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي30,000,000 اجمالي قيمة العقار

ثلاثون مليون ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية
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النتيجة النهائية 



25

مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم



شروط تقارير التقييم وافتراضاته

يجوزلاكما،للشركةالرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشره

الاستنادالتقريرطالبلعميليحقولافقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصورةبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤوليةإن.2

ذلكويكونهاليتؤولماتبعاتتتحمللاالشركةفانالبيعاوالشراءاوالمضاربةقراراتخاذفيعليهاستندحالفيوعليه

.عليهامسؤوليةادنىدونومسؤوليتهطائلةتحت

وتم.الرهنأولملكيةاتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحرروانهالمفعول،وساريصحيحالصكأنافتراض

أسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

ضمانيمتقديتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليها

.رتتغيأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبة

عقودتوجدثحيقبلهممنالمقدمةالايجارعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبالفعليالدخلاعتمادتم-5.5

المشغللقبمنالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهية

قييمالتمحلالعقارعليهاالمقامالأرضاستئجاروقيمةالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوق

وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورة

تقريرالسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.6

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،

قريرتهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.7

.إنشائيا  فحصا  وليس

.للتقييمأماكنشركةعليولاعليهمسئوليةأدنيودونالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.8

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.9

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.01
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الشروط والاحكام
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التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

Purpose of valuation
.سبب أو أسباب إجراء التقييم وتشمل الأغراض العامة

الاستخدام المقصود

Intended user

مه او باس, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.لكمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العمي, نوعه 

المقيم

value

ييم بطريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التق

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

Basis of value
.هو الافتراض الأساسي الذي بموجبة يتم قياس نوع القيمة 

أساليب التقييم

Valuation Approach

أسلوب : لي هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما ي

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل , السوق 

أسلوب السوق

Market Approach

أوضاع يعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى

.السوق

أسلوب التكلفة

Cost Approach

ر من تكلفة يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكث

الوقت الحصول على اصل  ذي المنفعة مماثلة سواء عن طريق الشراء او البناء مالم تكن هناك عوامل متعلقة ب

.أو الازعاج  او المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

مجموعة هو وثيقة ويتم من خلالها جمع الحقائق والملاحظات والنتائج الآراء والاستنتاجات والتوصيات وتعرض

.من البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

التقييم يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل

.والغرض من التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

Valuation currency
.هي العملة التي تم حساب القيمة على أساسها في تقرير التقييم والنتيجة النهائية

القيمة

Value

ائع هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من الب

كن دفعه والمشتري مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ المم

.مقابل سلعه او خدمة في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

م فرض القيمة او الاستخدا

المفترض

Premise of value 

assumed use

قيمة فرضية هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من ال

.معينة او تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

ا عاده المشاركون افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناه

.في السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم

المصطلحات
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

2021معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية لنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

مجمع  تجاريالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -الرياض –حي النخيل عنوان العقار 

2م9,100مساحة قطعة الارض

2م16,673.5مساحة مسطحات المباني 

زائد بن فهد بن محمد السكيبياسم المالك

310115036471رقم الصك

هـ1435/05/19تاريخ الصك

ملكية مطلقةنوع الملكية 

سكني-تجاري استخدام الارض

2020معايير التقييم الدولية معايير التقييم

طريقة الاستثمار (  أسلوب الدخل)أسلوب التقييم

2022/01/03تاريخ المعاينة

2022/02/27تاريخ التقييم

2022/02/27تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غيرالقيمة السوقية  87,560,000

الملخص التنفيذي
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:المرجعيةالشروط

قوائمالإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةتجاريمجمعتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الهيئةعضوالجاسرالكريمعبدخالد/المعتمدالمقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالمالية

وذلكالتقريرإعدادتمم2022/01/01بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعودية

مةالقيعنعادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعد

الدوليةقييمالتمعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقية

IVSاويمالتقيمهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر2020لعام

.التقييمموضوعالأصول

مقدمة1.0

المقيم1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولاً المقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2021ملعاالثانيلنصفالماليةالقوائملأعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.الرياضمدينةفيالنخيلبحيمجمع

المقدمة
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القيمةأساس1,7

أساسهعلىيينبغالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعدايدمحأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

أورقسدونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

"إجبار

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/01/03بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.الاستثمارطريقةالدخلأسلوبتطبيقوالبياناتتحليل•

2022/01/03 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

2022/02/27 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

2022/02/27 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل
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المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.الرياضمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات-

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

والاستدلالاتالافتراضات2,3

توجدلافللتحفظالتقييمهذايخضعوبذلكالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالتقييمهذايعتمد

فسيرناتعلىالاعتماديتمبألانوصي.لناتوفيرهايتمولمالقيمةعلىتؤثرقدمعلوماتأيهناك

.القانونيينمستشاريكممنهايتحققأنقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوك

:يليمماافتراضبهقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.التزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنالافتراضتم

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

نطاق العمل
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التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاً التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم التقييممعاييرتطبيق2020

الدولية

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.الاستثمارطريقة–الدخلأسلوباستخدامتم

السوقيةالقيمة2,6

:تساويالتقييمتاريخفيللعقارالسوقيةالقيمةأنإلىتوصلنا

سعوديريال87,560,000

غيرلافقطسعوديريالألفوستونوخمسمائةمليونوثمانونسبعة

المقيدةالشروط2,7

2022/01/01ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

نطاق العمل
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الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

طةالخريفيالموقععلىالاطلاعويمكنالرياضبمدينةالجزيرةحيفيالتقييممحلالعقاريقع

المتوسطةوفوقالمتوسطةالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقريرالواردة

.والمرافقالخدماتمكتملالرياضأحياءاحدالجزيرةحيويعتبر

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مدينةوىمستعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالشماليالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقاريطلوالذيالرياض

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

تطويرعنالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالرياضمدينةفيالنخيلحييقع

ىعلللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالرياضمنطقةلتطويرالعلياالهيئةوهيالرياضمدينة

.الخريطة

المنطقةخطة4,2

الخدماتكافةوتشملالرياضبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالنخيلحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجى

المخصصالاستخدام4,3

جاريتاستخدامالأرضقطعةفإنالرياضمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.سكني

الموقع
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معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

(ميفك كابيتال)
زايد فهد محمد السكيبياسم المالك

رقم الصك 
310115036471 – 310115036473 –

310103004425 - 410104003546
هـتاريخ الصك 1435/05/19

رقم  القطعة
1624 – 1625 – 1627 – 1628 - 1617 

– 1618 – 1619 - 1620
2837رقم المخطط

كتابة العدل الأولى بالرياضجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
لا يوجد

بيانات العقار

طريق الدائري الشمالياسم الشارعالرياضالمدينة

مجمع تجارينوع العقارالنخيلالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 24.750135

شرق 46.623793
https://goo.gl/maps/dRuhcwEzfrfscFDr9رابط الموقع

معلومات الملكية

https://goo.gl/maps/dRuhcwEzfrfscFDr9
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مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

11

مواصفات العقار
مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م9,100)
الدائري الشماليشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضشرقيةشمالية جنوبيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

1م100محور رئيسيطريق الدائري الشماليم130شمالي

3م15محليشارعم130جنوبي

2م15محليشارعم70شرقي

م70غربي
ورقم 1621قطعة رقم 

1628
---
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قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق
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: نبذة عن المنطقة 
ةمنطقيحد.الرياضشمالالنخيل،حيالرياضمدينةفيالعقاريقع

الامامطريقالجنوبومنالشماليالدائريالطريقالشمالمنالعقار

دفهالملكطريقالشرقمنالعقارمنطقةويحدعبدالعزيزبنسعود

.الأولتركيالأميرطريقالغربمنالعقارمنطقةيحدكما

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد التقييمصورة توضح حدود العقار قيد التقييم

الموقع الموقع
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صورة الخريطة الرقمية

المخطط الرقمي
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:صور توضح العقار 

صور العقار
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مجمع سوق شرقاسم المبنى

شباك-سبلت –مركزي نوع التكييف2م16,673.5مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو+ ميزانين + دور 2.5عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة6سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

( مرفق. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناء-ملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة الرياضمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

جبليةأرض 

ايجابياً ر وذلك يؤثمستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) العقار تعتبر ارض 

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة متوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلللعقارةالسوقيالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

والعواملاديةالاقتصالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

النشاطعليرةمباشغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاري

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

سابقةالللسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ينايرشهرفيالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات
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:العقارعلىتؤثرانيمكنالتيالمخاطرمن

كلبشوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

دقيقاكماحعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشر

التقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالة

.اليقينعدمحالةفي

مخاطر العقار
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تم اعتماد الدخل الفعلي حسب إفادة شركة ميفك وليس استناداً كلياً على عقود الايجار المقدمة من 

ورة قبلهم حيث توجد عقود منتهية يتم تجديدها سنويا ونصف سنويا وربع سنويا وشهريا بالقيم المذك

بجدول الاكسل المرسل من قبل المشغل والصندوق كما تم خصم مصروفات التحصيل وأتعاب 

التشغيل وقيمة استئجار الأرض المقام عليها العقار محل التقييم المذكورة إجمالا بخانة مصروفات 

.تشغيلية وإدارية 

رسملة الدخل  -طريقة الاستثمار 

%88نسبة الاشغال

13,952,721ريال/ الدخل الفعلي  

6,948,345ريال/ مصروفات تشغيلية وإدارية  

7,004,376ريال/ صافي الدخل  

%8معدل الرسملة

   87,554,700ريال/ بطريقة الاستثمار  للعقارالقيمة النهائية 

87,560,000ريال/ القيمة النهائية للعقار بعد التقريب  

:التقييم بطريقة الاستثمار

طريقة الاستثمار
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تمتفقدلدينامالتقييبتقاريرالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

والسوقلعقارامعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقة

.العقاري

:النتيجة النهائية للتقييم 

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

التقييم

ريال سعودي87,560,000 اجمالي قيمة العقار

سبعة وثمانون مليون وخمسمائة وستون ألف ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار

النتيجة النهائية 
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم
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شروط تقارير التقييم

يجوزلاكما،للشركةالرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشره

الاستنادالتقريرطالبلعميليحقولافقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصورةبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤوليةإن.2

ذلكويكونهاليتؤولماتبعاتتتحمللاالشركةفانالبيعاوالشراءاوالمضاربةقراراتخاذفيعليهاستندحالفيوعليه

.عليهامسؤوليةادنىدونومسؤوليتهطائلةتحت

وتم.الرهنأولملكيةاتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

علانإيتملممامعوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنمتحرروأنهالمفعول،وساريصحيحالصكأنافتراض

.خطياذلكبغير

أسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

ضمانيمتقديتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليها

.رتتغيأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبة

عقودتوجدحيثقبلهممنالمقدمةالايجارعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبالفعليالدخلاعتمادتم.5

المشغللقبمنالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهية

قييمالتمحلالعقارعليهاالمقامالأرضاستئجاروقيمةالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوق

.وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورة

تقريرالسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.6

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،

قريرتهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.7

.إنشائيا  فحصا  وليس

.للتقييمأماكنشركةعليولاعليهمسئوليةأدنيودونالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.8

.التقريروظيفةلأداء(IVSC)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.9

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.01
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الرئيس التنفيذي

فهد حسين القاضي

Fahad h. AlQadi

Executive Vice President

Tel : +966  11 491 0345 Ext: 666 
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رئيس الشركة
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Chief Executive Officer
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محتويات التقرير



التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

Purpose of valuation
.سبب أو أسباب إجراء التقييم وتشمل الأغراض العامة

الاستخدام المقصود

Intended user

مه او باس, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.لكمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العمي, نوعه 

المقيم

value

ييم بطريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التق

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

Basis of value
.هو الافتراض الأساسي الذي بموجبة يتم قياس نوع القيمة 

أساليب التقييم

Valuation Approach

أسلوب : لي هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما ي

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل , السوق 

أسلوب السوق

Market Approach

أوضاع يعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى

.السوق

أسلوب التكلفة

Cost Approach

ر من تكلفة يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكث

الوقت الحصول على اصل  ذي المنفعة مماثلة سواء عن طريق الشراء او البناء مالم تكن هناك عوامل متعلقة ب

.أو الازعاج  او المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

مجموعة هو وثيقة ويتم من خلالها جمع الحقائق والملاحظات والنتائج الآراء والاستنتاجات والتوصيات وتعرض

.من البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

التقييم يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل

.والغرض من التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

Valuation currency
.هي العملة التي تم حساب القيمة على أساسها في تقرير التقييم والنتيجة النهائية

القيمة

Value

ائع هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من الب

كن دفعه والمشتري مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ المم

.مقابل سلعه او خدمة في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

م فرض القيمة او الاستخدا

المفترض

Premise of value 

assumed use

قيمة فرضية هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من ال

.معينة او تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

ا عاده المشاركون افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناه

.في السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم

3

المصطلحات



4

الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

2021معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية لنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

مبنى تجاري مكتبيالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -جدة  –حي الحمراء  عنوان العقار 

2م2500مساحة قطعة الارض

2م9,128مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320224010550رقم الصك

هـ1440/01/16تاريخ الصك

( صك رهن وتملك عقار ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

مكتبي-تجاري استخدام الارض

2020معايير التقييم الدولية معايير التقييم

رسملة الدخل–طريقة الاستثمار (  أسلوب الدخل)أسلوب التقييم

2022/01/03تاريخ المعاينة

2022/02/27تاريخ التقييم

2022/02/27تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غيرالقيمة السوقية  38,200,000

الملخص التنفيذي



:المرجعيةالشروط

الماليةالقوائمإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةمكتبيمبنىتقييمميفكشركة/السادةيرغب

سعوديةالالهيئةعضوالجاسرالكريمعبدخالد/المعتمدالمقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقد

بعدوذلكالتقريرإعدادتمم2022/01/01بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمين

وقيةالسالقيمةعنعادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحص

2020لعامIVSالدوليةالتقييممعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقار

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييممهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر

مقدمة1.0

المقيم1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

إلاو,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولاً المقيميكونلن

التقييممنالغرض1,4

.2021لعامالثانيلنصفالماليةالقوائملأعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.جدةمدينةفيالحمراءبحيمجمع
5

المقدمة



القيمةأسس1,7

أساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعديدمحاأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

أوقسردونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

"إجبار

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/01/03بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.التقييمفيالدخلوالسوقأسلوبيتطبيقوالبياناتتحليل•

6

2022/01/03 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

2022/02/27 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

2022/02/27 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.ةالمكرممكةمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الافتراضات2,3

توجدلافللتحفظالتقييمهذايخضعوبذلكالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالتقييمهذايعتمد

فسيرناتعلىالاعتماديتمبألانوصي.لناتوفيرهايتمولمالقيمةعلىتؤثرقدمعلوماتأيهناك

.القانونيينمستشاريكممنهايتحققأنقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوك

:يليمماافتراضبهقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.تامةملكيةملكيتهليستوبالتاليالرياضلبنكمرهونالعقار

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم
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نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاً التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2020

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.وأسلوب السوق طريقة المقارنات–تم استخدام أسلوب الدخل بطريقة الاستثمار 

السوقيةالقيمة2,6

:تساويالتقييمتاريخفيللعقارالسوقيةالقيمةأنإلىتوصلنا

سعوديريال38,200,000

غيرلافقطسعوديريالألفومئتانمليونا  وثلاثونثمانية

المقيدةالشروط2,7

2022/01/01ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

8

نطاق العمل



الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

اردةالوالخريطةفيالموقععلىالاطلاعويمكنجدةبمدينةالحمراءحيفيالتقييممحلالعقاريقع

حيويعتبرطةالمتوسوفوقالمتوسطةالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقرير

.والمرافقالخدماتمكتملالرياضأحياءاحدالحمراء

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

جدةةمدينمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالاندلسطريقعبرللعقارالوصوليمكن

.المدينةمعالمأحدالعقارأنكماعليهالعقاريطلوالذي

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

مدينةويرتطعنالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلجدةمدينةفيالحمراءحييقع

.الخريطةعلىللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيجدة

المنطقةخطة4,2

يرجىاتالخدمكافةوتشملجدةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالحمراءحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوع

المخصصالاستخدام4,3

مكتبيتجارياستخدامالأرضقطعةفإنجدةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

9

الموقع
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معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
الي شركة الشرق الاوسط للاستثمار الم

(ميفك كابيتال)
شركة أمار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

هـتاريخ الصك320224010550رقم الصك  1440/01/16

-رقم المخطط4رقم  القطعة

كتابة العدل الاولى بجدةجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
الصك مرهون لبنك الرياض

بيانات العقار

طريق الاندلساسم الشارعجدةالمدينة

مبنى مكتبينوع العقارالحمراءالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 21.517222

شرق 39.165528
https://goo.gl/maps/5ff8VCXmL9hcyTiM8رابط الموقع

معلومات الملكية

https://goo.gl/maps/5ff8VCXmL9hcyTiM8


مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

11

مواصفات العقار
مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م2,500)
طريق الاندلسشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

-شكل الأرضشمالية غربيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

2م20محليشارعم50شمالي

---يحده الاملاك الأميريةم50جنوبي

1م80رئيسي محوريحده الاملاك الأميريةم50شرقي

3م10محليشارعم50غربي



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

12

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق



:المنطقةعننبذة
لالشمامنالعقارمنطقةيحد.الحمراء،حيجدةمدينةفيالعقاريقع

حديكماالمعاديشارعالجنوبمنالعقارمنطقةويحدفلسطينشارع

طريقالغربمنويحدهالاندلسطريقالشرقمنالعقارمنطقة

.الفرعيالكورنيش

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسةصورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع
الموقع
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صورة المخطط الرقمي

14

المخطط الرقمي



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 

15

صور العقار



مجمع سوق شرقاسم المبنى

شباك-سبلت –مركزي نوع التكييف2م9,128مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار 6عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة4سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

( مرفق. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناء-ملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة جدةمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

جبليةأرض 

ايجابياً ر وذلك يؤثمستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) العقار تعتبر ارض 

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة متوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلعقارللالسوقيةالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

السوقيةوالعواملةالاقتصاديالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

المملكةفيالتجاريالنشاطعليمباشرةغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتي

.السعوديةالعربية

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

السابقةلسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ينايرهوالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات



:العقارعلىتؤثرانيمكنالتيالمخاطرمن

كلبشوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

دقيقاكماحعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشر

التقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالة

.اليقينعدمحالةفي

22

مخاطر العقار



:جدول المقارنات التسويات للمعارض 

جدول التسويات 

2المقارن 1المقارن عناصر المقارنة 

22ظروف السوق 

41تسوية المساحة 

1-2-تسويات أخرى 

42ط صافي نسب الضب

2م/ ريال 1,200ة متوسط المتر التأجيري بعد التسوي

23

جدول مقارنات للمعارض المشابهة

ري قيمة المتر التأجي2المساحة منوع العقار

21,000م100معرض

21,400م50معرض

تم اعتماد الدخل الفعلي للعقار حسب إفادة شركة ميفك وليس استناداً كلياً على عقود الايجار 

ا المقدمة من قبلهم حيث توجد عقود منتهية يتم تجديدها سنويا ونصف سنويا وربع سنويا وشهري

بالقيم المذكورة بجدول الاكسل المرسل من قبل المشغل والصندوق كما تم خصم مصروفات 

.التحصيل أما المصروفات التشغيلية فيتحملها المالك 

جدول التسويات



:التقييم بطريقة الاستثمار

وصولللحساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

الإيرادعلىالدخلحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمةإلى

الدخلحسابطريقةوتستخدم،أساسيبشكلالسنوي

ذههوتعتمداستخداماتها،بجميع،والمستودعاتللمباني

وهيقارالععنالرئيسيةالماليةالبياناتبعضعلىالطريقة

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية 

لك هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين الما: الدخل الحالي ✓

.والمستأجر 

.هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار: الدخل الفعلي✓

عقار هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع ال: الدخل المتوقع ✓

.أن يغله في حالة أنه كان خالياً 

العميللقبمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

عدبالواقعبأرضومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحققوبعد

لتأجيراعقودوللعلم.تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليلدراسة

والمؤجر(تهامة)السابقالمؤجرخروجبعدمنتحدثلم

عنهاأعلنماحسبريتميفكصندوقهوالحاليالفعلي

حساب الاستثمار

82%نسبة الاشغال

3,269,559ريال/ الدخل الفعلي للعقار 

294,260ريال/ مصروفات إدارية  

2,975,298ريال/ صافي الدخل للعقار   

نسبة العائد السنوي على 

رأس المال
%7.8

ة بطريقتقدير قيمة العقار 

ريال/ رسملة الدخل  
38,144,846

د بعللعقارالتقدير النهائي 

ريال/ التقريب  
38,200,000

24

طريقة الاستثمار



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

25

التقييم

ريال سعودي 38,200,000 اجمالي قيمة العقار

ثمانية وثلاثون مليوناً ومائتان ألف ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار

النتيجة النهائية 
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم



شروط تقارير التقييم

يجوزلاكما،للشركةالرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشره

الاستنادالتقريرطالبلعميليحقولافقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصورةبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤوليةإن.2

ذلكويكونهاليتؤولماتبعاتتتحمللاالشركةفانالبيعاوالشراءاوالمضاربةقراراتخاذفيعليهاستندحالفيوعليه

.عليهامسؤوليةادنىدونومسؤوليتهطائلةتحت

وتم.الرهنأولملكيةاتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنمتحررأنهافتراضتموأيضا  المفعول،وساريصحيحالصكأنافتراض

.أخرى

أسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

ضمانيمتقديتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليها

.رتتغيأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبة

توجدحيثلهمقبمنالمقدمةالايجارعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبللعقارالفعليالدخلاعتمادتم.5

المشغلقبلنمالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقود

المالكفيتحملهاالتشغيليةالمصروفاتأماالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوق

تقريرالسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.6

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،

قريرتهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.7

.إنشائيا  فحصا  وليس

.للتقييمأماكنشركةعليولاعليهمسئوليةأدنيودونالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.8

.التقريروظيفةلأداء(IVSC)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.9

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.01
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الشروط والاحكام
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محتويات التقرير



التعريفالمصطلح التعريف
غرض التقييم

Purpose of valuation
.سبب أو أسباب إجراء التقييم وتشمل الأغراض العامة

الاستخدام المقصود

Intended user

مه او باس, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.يلكمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العم, نوعه 

المقيم

value

قييم المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ الت

.بطريقة مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

Basis of value
.هو الافتراض الأساسي الذي بموجبة يتم قياس نوع القيمة 

أساليب التقييم

Valuation Approach

أسلوب : لي هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما ي

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل , السوق 

أسلوب السوق

Market Approach

ى أوضاع يعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند ال

.السوق

أسلوب التكلفة

Cost Approach

ر من تكلفة يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكث

الحصول على اصل  ذي المنفعة مماثلة سواء عن طريق الشراء او البناء مالم تكن هناك عوامل متعلقة

.بالوقت أو الازعاج  او المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

رض هو وثيقة ويتم من خلالها جمع الحقائق والملاحظات والنتائج الآراء والاستنتاجات والتوصيات وتع

.مجموعة من البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

ل التقييم يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل مح

.والغرض من التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

Valuation currency
.هي العملة التي تم حساب القيمة على أساسها في تقرير التقييم والنتيجة النهائية

القيمة

Value

ائع هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من الب

ممكن دفعه والمشتري مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ ال

.مقابل سلعه او خدمة في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

فرض القيمة او الاستخدام

المفترض

Premise of value 

assumed use

القيمة فرضية هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من

.معينة او تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

اها عاده المشاركون افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبن

.في السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم

3

المصطلحات
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

2021معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية لنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

مجمع  تجاريالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -الرياض –حي الجزيرة عنوان العقار 

2م120,205.97مساحة قطعة الارض

2م77,299مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

710114022401رقم الصك

هـ1433/04/19تاريخ الصك

( صك تملك عقار مرهون ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

سكني-تجاري استخدام الارض

2020معايير التقييم الدولية معايير التقييم

أسلوب التقييم
أسلوب–أسلوب السوق طريقة المقارنات –طريقة الاستثمار (  أسلوب الدخل)

التكلفة

2022/01/03تاريخ المعاينة

2022/02/27تاريخ التقييم

2022/02/27تاريخ اصدار التقرير

غيرريال سعودي  فقط لا القيمة السوقية  580,000,000

الملخص التنفيذي



:الشروط المرجعية 

وائم المالية شركة ميفك تقييم مجمع تجاري لمعرفة القيمة السوقية للعقار بغرض إعدادا الق/ يرغب السادة

سعودية خالد عبد الكريم الجاسر عضو الهيئة ال/ وقد تم اعداد تقرير التقييم بواسطة المقيم المعتمد 

م تم إعداد التقرير وذلك بعد 2022/01/01للمقيمين المعتمدين وإشارة إلى طلب شركة ميفك بتاريخ 

وقية فحص العقار محل التقييم وجمع البيانات والمعلومات وتحليلها لتكوين رأى عادل عن القيمة الس

 2020لعام IVSمسبقا وتماشيا مع معايير التقييم الدوليةللعقار المذكور ليتناسب مع الغرض الذي تم تحديده 

.ع التقييمويقر المقيم باستقلاليته وبعدم وجود تعارض مصالح مع أي من أطراف مهمة التقييم او الأصول موضو 

مقدمة1.0

المقيم1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

إلاو,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولاً المقيميكونلن

التقييممنالغرض1,4

.2021لعامالثانيللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةمعرفة

التقييممحلالعقار1,5

.الرياضمدينةفيالجزيرةبحيتجاريمجمع
5

مقدمة



القيمةأسس1,7

أساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعدايدمحأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

أورقسدونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

إجبار

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/01/03بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

القيمةواستخراجالعقاردخللتحليلالاستثمارطريقةالدخلأسلوبوتطبيقالبياناتتحليل•

.الاستثمارية
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2022/01/03 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

2022/02/27 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

2022/02/27 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.الرياضمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الافتراضات2,3

توجدلافللتحفظالتقييمهذايخضعوبذلكالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالتقييمهذايعتمد

فسيرناتعلىالاعتماديتمبألانوصي.لناتوفيرهايتمولمالقيمةعلىتؤثرقدمعلوماتأيهناك

.القانونيينمستشاريكممنهايتحققأنقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوك

:يليمماافتراضبهقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.تامةملكيةملكيتهليستوبالتاليالرياضلبنكمرهونالعقار

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

7

نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاً التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2020

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

مقاولالطريقةالتكلفةوأسلوب–أساسيةكطريقةالاستثمارطريقةالدخلأسلوباستخدامتم

للطريقتيننسبيوزنعملبعدللتقييممساعدةكطريقة

السوقيةالقيمة2,6

:تساويالتقييمتاريخفيللعقارالسوقيةالقيمةأنإلىتوصلنا

سعوديريال580,000,000

غيرلافقطسعوديريالمليونوثمانونخمسمائة

المقيدةالشروط2,7

2022/01/01ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

8

نطاق العمل



الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

طةالخريفيالموقععلىالاطلاعويمكنالرياضبمدينةالجزيرةحيفيالتقييممحلالعقاريقع

المتوسطةوفوقالمتوسطةالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقريرالواردة

.والمرافقالخدماتمكتملالرياضأحياءاحدالجزيرةحيويعتبر

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مدينةىمستوعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالشرقيالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقاريطلوالذيالرياض

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

تطويرنعالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالرياضمدينةفيالجزيرةحييقع

الخريطةىعلللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالرياضمدينةلتطويرالعلياالهيئةوهيالرياضمدينة

.

المنطقةخطة4,2

لخدماتاكافةوتشملالرياضبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالجزيرةحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجى

المخصصالاستخدام4,3

جاريتاستخدامالأرضقطعةفإنالرياضمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.سكني
9

الموقع
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معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

(ميفك كابيتال)
شركة أمار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

هـتاريخ الصك310118047280رقم الصك  1441/11/04

3203رقم المخطط4,165رقم  القطعة

كتابة العدل الأولى بالرياضجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
الصك مرهون لبنك الرياض

بيانات العقار

طريق الدائري الشرقياسم الشارعالرياضالمدينة

مجمع تجارينوع العقارالجزيرةالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 24.657060

شرق 46.791539
https://goo.gl/maps/tvW1DSiF7Ngg4yGK8رابط الموقع

المعلومات الملكية

https://goo.gl/maps/tvW1DSiF7Ngg4yGK8


مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

11

مواصفات العقار
مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

( 2م120,205,97)
الدائري الشرقيشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشمالية جنوبية شرقية غربيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

-م10-ممر م66,09شمالي

2م60تجاري رئيسيطريق المدينة المنورةم243.46جنوبي

3م40محليشارعم867,54شرقي

1م100محور رئيسيطريق الدائري الشرقيم854.07غربي



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

12

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق



: نبذة عن المنطقة 
ةمنطقيحد.الرياضشرقالجزيرة،حيالرياضمدينةفيالعقاريقع

ابنطريقالجنوبومنالجراحعبيدةأبوطريقالشمالمنالعقار

يحدكماالرشيدهارونطريقالشرقمنالعقارمنطقةويحدالعميد

الشرقيالدائريطريقالغربمنالعقارمنطقة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

الموقع

طريق أبو عبيدة بن الجراح

13

حدود العقار



صورة الخريطة الرقمية

14

الخريطة الرقمية



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار



شرقمجمع سوق اسم المبنى

مركزينوع التكييف2م16,195.71مساحة المباني

ممتازالتشطيبميزانين + دور 1عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة10سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

( مرفق. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناء-ملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 

16



:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة الرياضمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

جبليةأرض 

ايجابياً ر وذلك يؤثمستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) العقار تعتبر ارض 

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة متوسطة متوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلعقارللالسوقيةالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

السوقيةوالعواملةالاقتصاديالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

المملكةفيالتجاريالنشاطعليمباشرةغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتي

.السعوديةالعربية

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

قةالسابللسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ينايرشهرفيالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات



:العقارعلىتؤثرانيمكنالتيالمخاطرمن

كلبشوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

دقيقاكماحعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشر

التقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالة

.اليقينعدمحالةفي

22

مخاطر العقار



:تم استخدام أسلوب السوق وأسلوب التكلفة واسلوب الدخل لتقدير قيمة العقار وهي بالطرق الاتية 

طريقة المقارنات-أسلوب السوق 

طريقة الاحلال-أسلوب التكلفة 

أسلوب الدخل طريقة الاستثمار

:الأساليب والطرق المستخدمة 

23

الطرق المستخدمة
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جدول مقارنات للأراضي  المشابهة

قيمة المتر2المساحة منوع العقار

23,500م1,920ارض 

24,500م3,010ارض

جدول المقارنات



25

جدول التسويات  

2المقارن 1المقارن عنصر المقارنة 

00تسوية عامل الوقت 

1+3+تسوية المساحة 

6+4+تسوية ظروف السوق 

4-4+تسويات أخرى 

3+11+صافي نسب الضبط 

3,8854,635قيمة المتر بعد التسويات 

4,260ات  متوسط سعر المتر بعد التسوي

4,300متر الأرض بعد التقريب 

جدول التسويات
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77,299متر مربع/ إجمالي المسطحات المباني 

1,800سعر المتر

139,138,200ريال/ قيمة المباني قبل الأهلاك 

40سنوات/ العمر الإفتراضي للعقار 

10سنوات/ عمر العقار الحالي

31سنوات/ العمر المتبقي من العقار 

%25/ %نسبة الإهلاك الفعلي 

104,353,650ريال/ قيمة المباني بعد الأهلاك 

516,885,671ريال/ قيمة الأرض 

621,239,321ريال/ القيمة النهائية للعقار  بطريقة التكلفة 

أسلوب التكلفة
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جدول مقارنات معارض

4المقارن 3المقارن 2المقارن 1المقارن عناصر المقارنة سعر المتر التأجيري2المساحة منوع العقار

2232ظروف السوق 2683م120معرض

43-7-1-تسوية المساحة 2746م67معرض

3-12-3-تسويات أخرى 2606م660معرض

612-2-صافي النسب بعد الضبط2588م170معرض

2م/ ريال 650متوسط المتر التأجيري بعد التسوية 

حيثقبلهممنالمقدمةالايجارعقودعلىكلياً استناداً وليسميفكشركةإفادةحسبللعقارالفعليالدخلاعتمادتم

لقبمنالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجد

وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورةالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوقالمشغل

جدول التسويات

:جدول التسويات للمعارض  



:المباشرةالرسملةبطريقةالتقييم:ثالثا

إلىلللوصوحساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

السنويالإيرادعلىالدخلحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمة

للمبانيالدخلحسابطريقةوتستخدم،أساسيبشكل

ىعلالطريقةهذهوتعتمداستخداماتها،بجميع،والمستودعات

:وهيالعقارعنالرئيسيةالماليةالبياناتبعض

.الدخل.1

.والتشغيلالصيانةمصاريف.2

.الشواغرنسبة.3

.المالرأسمنالعائدنسبة.4

:التاليةللأنواعفتنقسمالدخللأنواعبالنسبةأما

المالكبينعليهالمتعاقدالحاليالإيجارهو:الحاليالدخل✓

.والمستأجر

.العقاريستحقهالذيالحقيقيالإيجارهو:الفعليالدخل✓

أنالعقاريستطيعوالذيالمتوقعالإيجارهو:المتوقعالدخل✓

.خالياً كانأنهحالةفييغله

بعدميلالعقبلمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

ةدراسوبعدالواقعبأرضومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحقق

ركةشبإسمالتأجيريةوالعقود،تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليل

زولنويوجد،ميفكصندوقعنكمفوضالعقاريةللتنميةجسر

وتمتقةالسابالتأجيريةالعقودعنالحاليةالتأجيريةالعقودبقيمة

وقالسظروفبسببمستأجرينبخروجالعميلقبلمنالإفادة

.كوروناجائحةمنوالتأثرالحالية

حساب رسملة الدخل

29,016,859ريال/ الدخل الفعلي للعقار  

8% نسبة الاشغال

2,650,842ريال/ مصروفات إدارية وتشغيلية 

26,366,017ريال/ صافي الدخل للعقار   

6.4%نسبة العائد السنوي على رأس المال

ملة بطريقة رسللعقارالقيمة النهائية 

ريال/ الدخل 
411,969,015

28

الرسملة المباشرة
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ترجيح بالوزن النسبي

بأسلوب الدخلالقيمةالتكلفة طريقة القيمة بأسلوب

411,969,015ريال621,239,321

النسبيالوزنالنسبيالوزن

80%20%

496,991,45682,393,803

اجمالي القيمة السوقية

ريال سعودي579,385,259

580,000,000/  إجمال القيمة بعد التقريب 

حيث بناء على ما سبق تم الاعتماد على توفيق النتائج للوصول الى القيمة السوقية للعقار وقت التقييم

أسلوب الدخل بطريقة الرسملة % 25اسلوب التكلفة  و % 75تم ترجيح وزن نسبي قدرة 

الرسملة المباشرة
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:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي 580,000,000 اجمالي قيمة العقار

خمسمائة وثمانون مليون ريال سعودي فقط لا غير  (كتابة)اجمالي قيمة العقار

مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

النتيجة النهائية 
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم
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شروط تقارير التقييم

يجوزلاكما،للشركةالرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشره

الاستنادالتقريرطالبلعميليحقولافقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصورةبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤوليةإن.2

ذلكويكونهاليتؤولماتبعاتتتحمللاالشركةفانالبيعاوالشراءاوالمضاربةقراراتخاذفيعليهاستندحالفيوعليه

.عليهامسؤوليةادنىدونومسؤوليتهطائلةتحت

وتم.الرهنأولملكيةاتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنمتحررأنهافتراضتموأيضا  ،المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.أخرى

أسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

ضمانيمتقديتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليها

.رتتغيأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبة

توجدحيثلهمقبمنالمقدمةالايجارعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبللعقارالفعليالدخلاعتمادتم.5

المشغلقبلنمالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقود

.ةوإداريتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورةالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوق

تقريرالسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.6

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،

قريرتهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.7

.إنشائيا  فحصا  وليس

.للتقييمأماكنشركةعليولاعليهمسئوليةأدنيودونالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.8

.التقريروظيفةلأداء(IVSC)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.9

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.01

الشروط والاحكام
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محتويات التقرير



التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

Purpose of valuation
.سبب أو أسباب إجراء التقييم وتشمل الأغراض العامة

الاستخدام المقصود

Intended user

مه او باس, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.لكمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العمي, نوعه 

المقيم

value

ييم بطريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التق

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

Basis of value
.هو الافتراض الأساسي الذي بموجبة يتم قياس نوع القيمة 

أساليب التقييم

Valuation Approach

أسلوب : لي هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما ي

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل , السوق 

أسلوب السوق

Market Approach

أوضاع يعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى

.السوق

أسلوب التكلفة

Cost Approach

ر من تكلفة يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكث

الوقت الحصول على اصل  ذي المنفعة مماثلة سواء عن طريق الشراء او البناء مالم تكن هناك عوامل متعلقة ب

.أو الازعاج  او المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

مجموعة هو وثيقة ويتم من خلالها جمع الحقائق والملاحظات والنتائج الآراء والاستنتاجات والتوصيات وتعرض

.من البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

التقييم يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل

.والغرض من التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

Valuation currency
.هي العملة التي تم حساب القيمة على أساسها في تقرير التقييم والنتيجة النهائية

القيمة

Value

ائع هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من الب

كن دفعه والمشتري مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ المم

.مقابل سلعه او خدمة في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

م فرض القيمة او الاستخدا

المفترض

Premise of value 

assumed use

قيمة فرضية هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من ال

.معينة او تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

ا عاده المشاركون افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناه

.في السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم

3
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

2021معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية لنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

فندقالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -مكة –بحي مخطط البدر بكدي  عنوان العقار 

2م750مساحة قطعة الارض

2م6,262.78مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320110008479رقم الصك

هـ1439/12/23تاريخ الصك

ملكية مطلقةنوع الملكية 

سكنياستخدام الارض

2020معايير التقييم الدولية معايير التقييم

رسملة الدخل–طريقة الاستثمار (  أسلوب الدخل)أسلوب التقييم

2022/01/03تاريخ المعاينة

2022/02/27تاريخ التقييم

2022/02/27تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غيرالقيمة السوقية  51,900,000

الملخص التنفيذي



:المرجعيةالشروط

القوائماداإعدبغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيفندقتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الهيئةوعضالجاسرالكريمعبدخالد/المعتمدالمقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالمالية

التقريرإعدادتمم2022/01/01بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعودية

القيمةنععادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلك

تقييمالمعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقية

ةمهمأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر2020لعامIVSالدولية

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييم

مقدمة1.0

المقيم1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,مهاستخداخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولاً المقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2021عاملالثانيلنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.المكرمةمكةمدينةفيبكديالبدرمخططبحيفندق
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المقدمة



القيمةأساس1,7

أساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعديدمحاأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

أوقسردونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

"إجبار

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/01/03بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.الاستثماربطريقةالدخلأسلوبتطبيقوالبياناتتحليل•

•.
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2022/01/03 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

2022/02/27 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

2022/02/27 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.ةالمكرممكةمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

والاستدلالاتالافتراضات2,3

توجدلافللتحفظالتقييمهذايخضعوبذلكالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالتقييمهذايعتمد

فسيرناتعلىالاعتماديتمبألانوصي.لناتوفيرهايتمولمالقيمةعلىتؤثرقدمعلوماتأيهناك

.القانونيينمستشاريكممنهايتحققأنقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوك

:يليممابافتراضقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.التزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنالافتراضتم

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم
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نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاً التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم التقييممعاييرتطبيق2020

الدولية

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.الاستثماربطريقةالدخلأسلوباستخدامتم

السوقيةالقيمة2,6

:تساويالتقييمتاريخفيللعقارالسوقيةالقيمةأنإلىتوصلنا

سعوديريال51,900,000

غيرلافقطسعوديريالألفوتسعمائةمليوناً وخمسونواحد

المقيدةالشروط2,7

2022/01/01ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط
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نطاق العمل



الموقع3.0

والسكانالموقع3,1

لموقعاعلىالإطلاعويمكنالمكرمةمكةبمدينةبكديالبدرمخططحيفيالتقييممحلالعقاريقع

أحياءاحدبكديالبدرمخططحيويعتبرالمميزوموقعهاالمنطقةتتميز.بالتقريرالواردةالخريطةفي

.الخدماتمكتملالمكرمةمكة

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مدينةمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالثالثالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقارلإطلالةالمكرمةمكة

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

يذيةوالتنفالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالمكرمةمكةمدينةفيبكديالبدرمخططحييقع

إلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيالمكرمةمكةمدينةتطويرعنالمسؤولة

الخريطةعلىللاطلاعالتقرير

المنطقةخطة4,2

وتشملةالمكرممكةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقبكديالبدرمخططحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجىالخدماتكافة

المخصصالاستخدام4,3

تجاريداماستخالأرضقطعةفإنالمكرمةمكةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.سكني
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الموقع
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معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
الي شركة الشرق الاوسط للاستثمار الم

(ميفك كابيتال)
شركة أمار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

هـتاريخ الصك320110008479رقم الصك  1440/10/15

52/7/1رقم المخطط16رقم  القطعة

كتابة العدل الاولى بمكة المكرمةجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
لا يوجد

بيانات العقار

طريق الدائري الثالثاسم الشارعمكة المكرمةالمدينة

فندقنوع العقارمخطط البدر بكديالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 21.386664

شرق 39.824224
https://goo.gl/maps/8Yjxpmbevxddcda68رابط الموقع

معلومات الملكية

https://goo.gl/maps/8Yjxpmbevxddcda68


مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار
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مواصفات العقار
مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م750)
الدائري الثالثشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

-شكل الأرضشمالية جنوبيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة
عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

2م15محلي شارعم25شمالي

1م13-مواقف سيارات م25جنوبي

---14قطعة رقم م30شرقي

---18قطعة رقم م30غربي



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق



: نبذة عن المنطقة 
ةمكوسطبكدي،البدرمخططحيالمكرمةمكةمدينةفيالعقاريقع

حدهويالفرعيالثورجبلطريقالشمالمنالعقارمنطقةيحد.المكرمة

قطريالشرقمنالعقارمنطقةويحدالثالثالدائريطريقالجنوبمن

الثالثالدائريطريقالغربمنالعقارمنطقةيحدكماالثورجبل

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

الطريق الدائري الثالث

الموقع

ور
 ث
ل
جب
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صورة المخطط الرقمي
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المخطط الرقمي
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صور العقار

:صور توضح العقار 



مجمع سوق شرقاسم المبنى

شباك-سبلت –مركزي نوع التكييف2م6,262.78مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار 8عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة7سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

( مرفق. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناء-ملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة مكة المكرمةمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

جبليةأرض 

ايجابياً ر وذلك يؤثمستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) العقار تعتبر ارض 

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة متوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بي على قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سل

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلللعقارةالسوقيالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

والعواملاديةالاقتصالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

النشاطعليرةمباشغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاري

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

ةالسابقلسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ينايرهوالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات



:العقارعلىتؤثرانيمكنالتيالمخاطرمن

كلبشوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

دقيقاكماحعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشر

التقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالة

.اليقينعدمحالةفي
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مخاطر العقار



:التقييم بطريقة الاستثمار

ولللوصحساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

الإيرادعلىالدخلحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمةإلى

مبانيللالدخلحسابطريقةوتستخدم،أساسيبشكلالسنوي

لىعالطريقةهذهوتعتمداستخداماتها،بجميع،والمستودعات

:وهيالعقارعنالرئيسيةالماليةالبياناتبعض

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية 

هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين المالك : الدخل الحالي ✓

.والمستأجر 

.هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار : الدخل الفعلي✓

غله هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع العقار أن ي: الدخل المتوقع ✓

.في حالة أنه كان خالياً 

عميلالقبلمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

بعدالواقعبأرضومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحققبعد

أجيريالتالعقدوقيمة،تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليلدراسة

فيموضحكماصيانةمصاريفاوتشغيلأدارةمتحملوغير

.الحاليةالفترةخاليوالعقارالعقد،

حساب الاستثمار

5,000,000الدخل الإجمالي 

عقد موحدنسبة الاشغال

850,000%17مصاريف ضريبية وادارية 

4,150,000صافي الدخل للعقار 

نسبة العائد السنوي على رأس

المال
8%

51,875,000(ريال ) تقدير قيمة العقار 

ة بطريقللعقارالتقدير النهائي 

رسملة الدخل

51,875,000

ريال

51,900,000القيمة النهائية بعد التقريب
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طريقة الاستثمار



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية
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التقييم

سعودي ريال 51,900,000 اجمالي قيمة العقار

واحد وخمسون مليوناً وتسعمائة ألف ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار

النتيجة النهائية 
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مستندات العقار



26

مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم



شروط تقارير التقييم

للشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشرهيجوزلاكما

طالبيللعميحقولافقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصورةبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤوليةإن.2

تبعاتتتحملالالشركةفانالبيعاوالشراءاوالمضاربةقراراتخاذفيعليهاستندحالفيوعليهالاستنادالتقرير

.عليهامسؤوليةادنىدونومسؤوليتهطائلةتحتذلكويكوناليهتؤولما

أوالملكيةتضمنتالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

يأأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنمتحرروأنه،المفعولوساريصحيحالصكأنافتراضوتم.الرهن

.أخرىمعوقات

والتيرها،وغيوالاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

يتملمماك.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسس

هذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمانتقديم

.تتغيرأنيمكنالتقرير

سردبحسفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.5

ملتاستعإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقرير

.كذلك

هذاأنميفهأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.6

.إنشائيا  فحصا  وليستقرير

.قييمللتأماكنشركةعليولاعليهمسئوليةأدنيودونالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.7

.التقريروظيفةلأداء(IVSC)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.8

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.9
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الشروط والاحكام
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Chief Executive Officer
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