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

 )   افنيو ويست عمجم)

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

  والطلبتم افتراض متطلبات السوق من العرض. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :لقة بالعقارالمخاطر المتع

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ظهور منافسة سعرية بالمنطقة. 

  الخارجة عن نطاق السيطرةى الجوية والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخر الظروف. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن

 

 



 

                                                    
 

  2  

 

 

 

   

 معلومات التقييم
 مجمع تجاري  نوع العقار

 شركة ملكية للاستثمار الجهة طالبة التقرير اسم

 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 930103021798 رقم الصك

 هـ 82/10/0419 تاريخ الصك

 الدمام كتابة العدل

   0416/ 002353 رقم رخصة البناء

 هـ 81/19/0416 تاريخ رخصة البناء

 الدمام المدينة

 الفيصلية الحي

 0111ش د  رقم المخطط التنظيمي

 8 رقم البلك

 5 رقم القطعة

 المالية مئالقوا تحديث الهدف من التقرير

 م 04/16/8102 على العقار معاينةتاريخ 

 م 84/16/8102 تاريخ التقرير

-  ملاحظات
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 :لتقرير ا فرضيات وشروط

 

  العقاري في الظروف الطبيعية سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة . 

 ولم يتم ملاحظة أي عيوب ظاهرة ما لم تذكر في التقرير 
ً
 ولم يتم الكشف عليه إنشائيا

ً
 .تم معاينة العقار ظاهريا

  إلا في أغراض التقييم العقاري فقطلا يجوز استغلال هذا التقرير. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة  أداءلتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم , ولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا العقار ؤ أي مس لأداء إدارةليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

- : نطاق العمل

 

 م 04/16/8102بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  -( :حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية 

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

  الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة

ومن ثم  بالمنقطةوتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات
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:صورة صك العقار  
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 : صورة رخصة البناء
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 :الحيموقع العقار على مستوى 
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 :العقاروصف 

 

متر مربع حسب الصك المرفق من قبل  53,805.18أرض مقام عليها مجمع تجاري بمساحة إجمالية للأرض  العقار هو عبارة عن 

 :العميل مفصل كالآتي

 

 

 

 

 / المباني 

متر مربع للمواقف  18,378متر مربع و  61,998للمباني  ماليةبمساحة إج معرض، 81 من مكون  مجمع تجاري  الأرض على مقام

 .الخارجية حسب رخصة البناء المرفقة من قبل العميل

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ً
 م 066.31+3.31 م 11عرض  شارع شمالا

 
ً
 م 023.41 م 81شارع عرض  جنوبا

 
ً
م 937.2+  99.722+  7.7. م  61.96شارع عمر بن الخطاب عرض  شرقا  

 
ً
 م 114.11 م 81شارع عرض  غربا

 - ملاحظات
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 :العقار مميزات 

 وقوع العقار في حي الفيصلية وبالقرب من الخدمات. 

  (طريق عمر بن الخطاب وطريق أبو حدرية) قرب العقار من عدة محاور. 

 :موقع العقار  سلبيات

  المنطقة المجاورة في الخيارات  من عدد توفر. 

  دريةأبوح طريق مع خطابال بن عمر طريق تقاطع العقار مقابل للعقار لوجود نفق تحت الإنشاء الوصول  صعوبة. 

  

 :تحليل للمتغيرات بالسوق العقاري 

 

 : العوامل المؤثرة على الطلب 

 

 .بحي الفيصلية التجارية والسكنيةأسعار بيع الأراض ي  ❖

 .ارية بحي الفيصليةجير المعارض التجأسعار تأ  ❖

 .قة غرب الدمامطكانية بحي الفيصلية ومنسالكثافة ال ❖ 

 .يول سال فتوفر البنية التحتية مثل مدارس صرف صحي وتصري ىمد ❖

 .الطلب ةالعرض وندر  ثكثر  ❖ 

 .ةطقة المحيطالعمراني في المن طالنم ❖

 .قة العقارطنظام البناء في من ❖ 

 
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

  والمحلي الإقليمي المستوى  على الاقتصادية الأوضاع فيالتغيرات السلبية. 

 لمستأجري العقارات المالي الوضع. 

 والتشغيل المصاريف نفقات. 

 متعددة متغيرات نتيجة الشرقية قةالمنط في العقار أسعار في عام انخفاض. 

  العمرانية الحركة من تحد جديدة تشريعات وأنظمة ظهور. 

  بالمنطقة المعارض لإيجار سعرية منافسة ظهور. 

 عن نطاق السيطرة الخارجة الأخرى  والعوامل والحوادث بيعيةالط والكوارث الجوية الظروف. 
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 :صور للعقار
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 :ة التقييمالقيمة برسملطريقة احتساب 

 

  .ريال 349، سعر المتر المربع للإيجار         8م 11,108المساحة القابلة للتأجير 

 

 
 42,047,777   إجمالي الإيجار السنوي 

 24,065,748  صافي الإيجار السنوي

%8  معامل الرسملة   

  

القيمة الإجمالية للعقار 

 رقما
 903,375,000 

القيمة الإجمالية للعقار 

 كتابة
 ثلاثمائة وتسعة مليوناً وثلاثمائة وخمسة وسبعون ألفاً  

 

 

 :تقدير القيمة السوقية للعقار 

 

معطيات السوق العقاري الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية ا التقرير وتحليل عند استعراض المعلومات السابقة من هذ

 هبمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن  ,م  04/16/8102بتاريخ  للعقار 

 .(ريال سعودي 039,073,333)ريال  ثلاثمائة وتسعة مليوناً وثلاثمائة وخمسة وسبعون ألفاً  
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  العزيز عبد بن سلطان الأمير طريق على الزهراء بحي جدة بمدينة الواقع مكتبي تجاري  مبنى تقييم

 )  التجاري  دينار ىمبن(

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

 السوق من العرض والطلب تم افتراض متطلبات. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

  بالمنطقةظهور منافسة سعرية. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة الظروف الجوية والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن
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 معلومات التقييم
 مبنى تجاري مكتبي  نوع العقار

 شركة ملكية للاستثمار الجهة طالبة التقرير اسم

 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 320211028845 رقم الصك

 هـ 92/10/0412 تاريخ الصك

 جدة العدلكتابة 

   0416/ 002353 رقم رخصة البناء

 هـ 91/12/0416 تاريخ رخصة البناء

 جدة المدينة

 الزهراء الحي

 ع/  696/  1 رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك

  081 – 011 رقم القطعة

 المالية مئالقوا تحديث الهدف من التقرير

 م 04/16/9108 على العقار معاينةتاريخ 

 م 94/16/9108 التقريرتاريخ 

-  ملاحظات
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 :لتقرير ا فرضيات وشروط

 

  العقاري في الظروف الطبيعية سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة . 

 ولم يتم ملاحظة أي عيوب ظاهرة ما لم تذكر في التقرير 
ً
 ولم يتم الكشف عليه إنشائيا

ً
 .تم معاينة العقار ظاهريا

  استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقطلا يجوز. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة  أداءلتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم , ولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا العقار ؤ أي مس لأداء إدارةليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

- : نطاق العمل

 

 م 04/16/9108بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  -( :حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية 

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

  الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة

ومن ثم  ةقطبالمنعن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  وتم عمل مسح ميداني واستقصاء العقارات

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات
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 :صورة صك الملكية
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 :صورة رخصة البناء 
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- : جدةموقع العقار على مستوى مدينة 

 

  

  

  



 

                                                    
 

  7  

 

 :العقاروصف 

 

متر مربع حسب الصك المرفق من  4,160.61بمساحة إجمالية للأرض  مكتبي تجاري  مبنىالعقار هو عبارة عن أرض مقام عليها  

 :قبل العميل مفصل كالآتي

 

 

 

 

 / المباني 

 .حسب رخصة البناء المرفقة من قبل العميل متر مربع 06,962.41  ماليةبمساحة إج ،مكتبي تجاري  مبنى الأرض على مقام

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ً
 - - شمالا

 
ً
 م  40 م 06شارع عرض  جنوبا

 
ً
م  74  081قطعة رقم  شرقا  

 
ً
 م  016 م 11شارع  غربا

 - ملاحظات
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 :العقار مميزات 

 ن بن عبد العزيز وبالقرب منحي الزهراء وعلى طريق الأمير سلطاوقوع العقار في  ▪

 .تدماخال

 .قرب العقار من عدة محاور شارع حراء وطريق الملك عبد العزيز ▪

 .لى العقارإسهولة الوصول من و  ▪

 :موقع العقار  سلبيات

 توفر عدد من الخيارات في المنطقة المجاورة. 

  

 :تحليل للمتغيرات بالسوق العقاري 

 

 : العوامل المؤثرة على الطلب 

 

 .نطاطريق الأمير سلارية على جأسعار بيع الأراض ي الت ❖

 .نطاعلى طريق الأمير سل بأسعار تأجير المعارض والمكات ❖

 .ل سيو ال فتوفر البنية التحتية مثل مدارس صرف صحي وتصري ىمد ❖

 .طلبكثرة العرض وندرة ال ❖

 .ةطقة المحيطالعمراني في المن طالنم ❖

 .قة العقارطنظام البناء في من ❖
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

 .والمحلي الإقليمي المستوى لبية في الأوضاع الاقتصادية على سال تالتغيرا ❖

 .العقار ستأجري الوضع المالي لم ❖

 .والتشغيل فالمصاري تنفقا ❖

 .متعددة تة متغيراجي أسعار العقار في مدينة جدة نتيفاض عام فخان ❖

 .وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية تظهور تشريعا ❖

 .قةطالمعارض بالمن لإيجاراتسعرية  سةمنافظهور  ❖

 .طاق السيطرةارجة عن نخال ى بيعية والحوادث والعوامل الأخر طوية والكوارث الجالظروف ال ❖
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 :صور للعقار
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 :طريقة احتساب القيمة برسملة الدخل

 9,957,640 اجمالي الدخل السنوي للعقار

 %8 نسبة الدخل

 124,470,500 اجمالي قيمة العقار

 

 :تقدير القيمة السوقية للعقار 

 

ا التقرير وتحليل معطيات السوق العقاري الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار عند استعراض المعلومات السابقة من هذ

ريال سعودي  ألف مئة وأربعة وعشرون مليون وخمسمائةه بمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن , م  04/16/9108بتاريخ 

 .(ريال سعودي 124,500,000)
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 عبدالعزيز بنالأمير فيصل بن فهدطريق على  الهدابحي  بمدينة الرياض الواقع مجمع  فللتقييم 

 "فلل فيفيندا الفندقية"

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

  السوق من العرض والطلبتم افتراض متطلبات. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

  بالمنطقةظهور منافسة سعرية. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة الظروف الجوية والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن
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 عقارمعلومات ال
 مجمع فلل نوع العقار

 ملكية للاستثمارشركة  إسم الجهة طالبة التقرير

 شركة تمدن الأولى للعقارات/  العقارية الأولى شركة تمدين اسم المالك

 710114040251 رقم الصك

 ه 21/04/3419 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل

 1993/3414 رقم رخصة البناء

 ه 31/31/3414 تاريخ رخصة البناء

 سنتان عمر العقار

 الرياض المدينة

 الهدا الحي

 - رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك

 1/3 رقم القطعة

 ةيلالما مئاو قلا ثيدحت من التقرير الغرض

 م 26/06/2018 على العقار معاينةتاريخ 

 م 27/06/2018 تاريخ التقرير

 - ملاحظات
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 :لتقرير ا فرضيات وشروط

 

  العقاري في الظروف الطبيعية سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة . 

  ولم يتم ملاحظة أي عيوب ظاهرة ما لم تذكر في 
ً
 ولم يتم الكشف عليه إنشائيا

ً
 .التقريرتم معاينة العقار ظاهريا

 لا يجوز استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة  يلتزم أداء. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم , ولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا العقار ؤ أي مس دارةلأداء إليس

 .التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييمصحيحة وخالية من الرهن أو أي 

 

-  :العملنطاق 

 

 م39/39/3332بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل 

   للوصول إلى المشابهه،والبيوع  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .القيمة السوقية للعقار

 هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  -( :حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

تسويق التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات ال

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

  الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة

ومن ثم  ةقطبالمنوتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات،

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات

  التكلفة  وطريقة رسملة الدخلإن الطريقة المتبعة لهذا التقييم هي طريقة. 
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- :الأقمار الصناعيةموقع العقار على 
 

 .الأمير فيصل بن فهد بن عبدالعزيزطريق على  الهداحي في يقع العقار 
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- :وصف العقار

 

حسب الصك المرفق من قبل العميل  متر مربع  33,333 للأرض بمساحة إجمالية،  مقام عليها مجمع سكنيعن أرض  ةعبار  العقار 

 :مفصلة كالتالي ، 

 /الأرض 

 

 /المباني 

فيلا ومسابح خارجي ومسطحات خضراء وموقف لكل فيلا ، ومبنى أنشطة مكون من  34من مكون  مجمع سكنيمقام على الأرض 

 :مفصلة كالتالي ،  حسب رخصة البناء المرفقة من قبل العميل متر مربع  8,331.42 للمباني  مساحة إجماليةبمطعم ونادي صحي 

 

   

 
   

 

إحمالي المساحة متر مربعالملحق العلوي متر مربعالدور الأول متر مربعالدور الأرض ي متر مربعالقبو متر مربعالمباني

2,007.20-876.001,131.20-نموذج أ عدد 8 فلل

448.00531.60296.401,276.00-نموذج ب عدد 4 فلل

554.80-249.00305.80-نموذج ج عدد 2 فلل

221.20283.30144.24648.74-نموذج د عدد 2 فلل

134.50157.2055.44347.14-نموذج هـ عدد 1 فله

184.00197.9056.16438.06-نموذج و عدد 1 فله

1,064.34-465.24599.10-نموذج س عدد 6 فلل

588.00-294.00294.00-مبنى الأنشطة  

211.50--138.0073.50مبنى الخدمات قبو + دور أرض ي

67.70--67.70-مبنى الحراسات

138.003,013.143,500.10552.247,203.48الإجمالي

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ً
 م 98.22 م 33شارع عرض  شمالا

 
ً
  م 92.43  م  43شارع عرض  جنوبا

 
ً
 م 98 م 33شارع عرض   شرقا

 
ً
 م 338.11 9/3قطعة  غربا

 - ملاحظات
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 -:للعقارصور 
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- :  المقارنات

 

 نوع المقارنة الرقم
المساحة 

 (متر مربع)

سعر متر الأرض 

 (متر مربع/ريال)
 القيمة

تاريخ 

 الصفقة
 ملاحظة

1 
أرض تجارية 

 سكنية
 عرض مباشر - 90,000,000.00 2,500.00 36,000.00

 سوم  -عرض مباشر  - 7,500,000.00 3,000.00 2,500.00 أرض تجارية 2

 

  1,833 إلااى 1,133تتااراوح مااا بااين  التجاريااة علااى طريااق الامياار فيصاال باان فهاادنجااد أن متوسااط أسااعار الأراضاا ي  ممااا ساابق

 . 3م/ ريال  3,133 إلى 3,333تتراوح ما بين  السكنية في المنطقةنجد أن متوسط أسعار الأراض ي و  ،3م/ ريال 

 -:على النحو التالي للأراض يسعر المتر متوسط فإن ،وبعد تحليل المقارنات ودراستها

 

 ريال 3,055 التجاريةي ض متوسط سعر المتر المربع للأرا

 ريال 3,355 السكنية يض متوسط سعر المتر المربع للأرا

           

- :  مواقع المقارنات         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

.،والوكلاء العقاريينوزارة العدل/ المصدر    
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 طريقة الوصول إلى القيمة

 
 " :طريقة إحتساب التكلفة"قيمة العقار بإحتساب قيمة الأرض والمباني 

  

 الاجمالي سعر المترالمربع للبناء (3م)المساحة  الوصف

تطوير  الأرض والحفر والتسوية 

 والتمديدات
10,000.00 150.00 1,500,000.00 

 939,942.00 300.00 3,133.14 المسطحات الخضراء والأرصفة

 379,500.00 2,750.00 138.00 القبو

 216,000.00 1,800.00 120.00 بركة السباحة الرئيسية

+ الأول + فيلا الدور الأرض ي  34عدد 

 الملحق
6,336.28 2,750.00 17,424,770.00 

 1,617,000.00 2,750.00 588.00 مبنى الانشطة

 202,125.00 2,750.00 73.50 مبنى الخدمات الدور الأرض ي

 186,175.00 2,750.00 67.70 مبنى الحراسات

 480,780.00 1,200.00 400.65 الاسوار

 22,946,292.00 إجمالي تكلفة الإنشاء

إجمالي مساحات البناء شاملة 

 المسبح
7,724.13 

متوسط سعر المترالمربع 

 للبناء
2,970.73 

 نسبة الإهلاك

 عمر العقار المتبقي عمر العقار الحالي عمر العقار الإفتراض ي

40 2 38 

 قيمة المبنى الحالية قيمة الإهلاك قيمة المبنى الجديد

22,946,292.00 1,147,314.60 21,798,977.40 

متوسط سعر متر البناء بعد 

 احتساب الإهلاك 
2,822.19 

من % 33التقديرية قيمة الأثاث 

 قيمة المبنى الحالية
4,359,795.48 

 29,000,000.00 2,900.00 10,000.00 الأرض 

 55,158,772.88 القيمة السوقية للعقار 
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 " :طريقة رسملة الدخل" قيمة العقار بإحتساب إيرادات للمجمع

 

 
 

 " :طريقة رسملة الدخل" سنة 35قيمة العقار بإحتساب عقد التأجير ولمدة 

 

 10,937,500.00 إجمالي الإيجار

 0.00 %3مصاريف ادارة وتشغيل وصيانة 

 10,937,500.00 صافي الدخل

 9.00% (Capitalization Rate)المردود المالي 

  11.11 عامل شراء السنوات للعقار

 121,527,777.78 إجمالي قيمة العقار

 

 

 

الدخل اليوميسعر التأجير اليوميعدد الوحداتنماذج الفلل
عدد أيام 

السنة

إجمالي الدخل 

السنوي

نسبة الإشغال 

السنوي

إجمالي الدخل 

السنوي )بعد خصم 

نسبة الإشغال(

A120,00020,0003657,300,00025%1,825,000

B115,00015,0003655,475,00025%1,368,750

F210,00020,0003657,300,00035%2,555,000

D47,00028,00036510,220,00050%5,110,000

G26,00012,0003654,380,00050%2,190,000

C45,00020,0003657,300,00060%4,380,000

C44,00016,0003655,840,00060%3,504,000

E64,00024,0003658,760,00060%5,256,000

10%

25%

القيمة الإجماية للعقار

إجمالي الدخل السنوي )بعد خصم نسبة الإشغال(

نسبة التشغيل والصيانة

نسبة مصاريف موارد)مواد غذائية,رواتب,إدارة,.... إلخ(

صافي الدخل

العائد السائد للمنتجعات

26,188,750

17,022,688

14%

121,590,625

2,618,875

6,547,188
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 :للعقار تقدير القيمة السوقية 

 

ا التقرير وتحليل معطيات السوق العقاري الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية عند استعراض المعلومات السابقة من هذ

ريال  مائة وواحد وعشرون مليونا وخمسمائة ألف هبمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن , م  27/06/2018للعقار بتاريخ 

 .(ريال سعودي 030,055,555)سعودي 
 

 



 

                                                    
 

  

 

 أنس بن مالكطريق شمال  الياسمينبحي  الرياضبمدينة  ةالواقع  عمارة سكنيةتقييم 

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

 تم افتراض متطلبات السوق من العرض والطلب. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :قارالمخاطر المتعلقة بالع

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ظهور منافسة سعرية بالمنطقة. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى الظروف الجوية. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن

 

 



 

                                                    
 

  

 

 

   

 معلومات التقييم
 عمارة سكنية نوع العقار

 شركة ملكية للاستثمار الجهة طالبة التقرير اسم

 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 210114038976 رقم الصك

 هـ 12/02/2419 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل

 21719/2412 رقم رخصة البناء

 هـ 14/07/2412 تاريخ رخصة البناء

 الرياض المدينة

 الياسمين الحي

 1119 رقم المخطط التنظيمي

 1 رقم البلك

 21 رقم القطعة

 تحديث القوائم المالية الهدف من التقرير

 م 24/01/1022 على العقار معاينةتاريخ 

 م  14/01/1022 تاريخ التقرير

-  ملاحظات



 

                                                    
 

  

 

 :لتقرير ا فرضيات وشروط

 

  العقاري في الظروف الطبيعية سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة . 

 ولم يتم ملاحظة أي عيوب ظاهرة ما لم تذكر في التقرير 
ً
 ولم يتم الكشف عليه إنشائيا

ً
 .تم معاينة العقار ظاهريا

  العقاري فقطلا يجوز استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة  أداءلتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم , أي مسئولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا العقار  ادارة لأداءليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

- : نطاق العمل

 

 م 24/01/1022بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 هي القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  -( : حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

تمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تع

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

  الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة

ومن ثم  نطقةبالموتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات

 



 

                                                    
 

  

 

-: الرياضموقع العقار على مستوى مدينة   

 

 .مدينة الرياض  شمال , الياسمينيقع العقار بحي 

أنس طريق  الجنوبيةيحده من الجهة حيث  .المدينةمستوى  موقع العقار على الجويةوكما هو موضح بالصورة 

  .الملك سلمانطريق  الشماليةومن الجهة  بن مالك

  



 

                                                    
 

  

 

 :الحيموقع العقار على مستوى 
 

 .1م 11 شارع القادسية عرضعلى  الياسمينيقع العقار بحي 

 

  



 

                                                    
 

  

 

 :العقاروصف 

 

متر مربع  3,121 مبانيإجمالية للوبمساحة  عمارة سكنيةعليها مقام , متر مربع 1,109.71إجمالية بمساحة أرض العقار عبارة عن 

 :مفصلة كالتالي العميلحسب رخصة البناء المرفقة من 

 

 

 

 /الأرض 

 

 

 

 

 / المباني 

 1و , شقة في الدور الثاني  22و , شقة في الدور الأول  21و , شقة في الدور الأرض ي  21مكونة من , عمارة سكنية مقام على الأرض 

 .شقة 42ليصبح مجموع الشقق في العمارة ,  شقق في الملحق العلوي 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ً
 م 19.99 م 20عرض  شارع شمالا

 
ً
 م 19.99 جار جنوبا

 
ً
 م 11 م 11شارع عرض  شرقا

 
ً
 م 11 م 22شارع عرض  غربا

 - ملاحظات



 

                                                    
 

  

 

 :العقار مميزات 

  بكثير من المعارض التجارية وبعض المراكزوقربه  أنس بن مالكطريق  بالقرب منالعقار وقوع. 

 في المنطقة توفر الخدمات . 

 (.الملك سلمانطريق )من عدة محاورة  العقار  قرب 

 توفر المواقف. 

 

 :موقع العقار  سلبيات

 توفر عدد من الخيارات في المنطقة المجاورة. 

  الطلب على العمائر السكنية في الفترة الحاليةضعف. 

  

 :تحليل للمتغيرات بالسوق العقاري 

 

 : العوامل المؤثرة على الطلب 

 

  في المنطقةالسكنية  العمائر السكنيةبيع أسعار. 

  في المنطقة الشققتأجير أسعار. 

  والمستشفيات والحدائق وغيرهامدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس. 

  النمط العمراني في المنطقة المحيطة. 

  نظام البناء في منطقة العقار. 

 
 

 :المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

 نتيجة متغيرات متعددة الرياضفي مدينة  نخفاض عام في أسعار العقار ا. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع العقار ضعف حركة البناء. 

 عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة. 

 ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة. 

  



 

                                                    
 

  

 

 :صور للعقار
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 (6بلك ) الدائري الشرقيطريق غرب ال الفيصليةبحي  الرياضبمدينة  ةالواقعو  ورشةتقييم 

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

 تم افتراض متطلبات السوق من العرض والطلب. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :قارالمخاطر المتعلقة بالع

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ظهور منافسة سعرية بالمنطقة. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى الظروف الجوية. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن
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 معلومات التقييم
 ورشة نوع العقار

 ملكية للاستثمارشركة  الجهة طالبة التقرير اسم

 شركة تمدين الأولى العقارية  اسم المالك

 910115051280 رقم الصك

 هـ 01/10/0139 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل

 01031/0139 رقم رخصة البناء

 هـ 10/10/0130 تاريخ رخصة البناء

 سنوات 5 عمر العقار 

 الرياض المدينة

 الفيصلية الحي

 3050 رقم المخطط التنظيمي

 0 رقم البلك

 511إلى  550من  رقم القطعة

 تحديث القوائم المالية الهدف من التقرير

 م 13/10/0108 على العقار معاينةتاريخ 

 م 11/10/0108 تاريخ التقرير

-  ملاحظات
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 :لتقريرا فرضيات وشروط

 

  الطبيعيةالعقاري في الظروف  سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة. 

 لا يجوز استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة  أداءلتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم  العقار،أي مسئولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا  ادارة لأداءليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

 : نطاق العمل

 

 م 13/10/0108بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  هي-(: حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق 

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار قارات بالمنطقة تم دراسة مستوى الأسعار للع

ومن ثم  بالمنطقة،وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات،

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات

  للعقار وتم استخدامها كمؤشرات للقيمة التأجيريةد تم الاطلاع على العقو. 
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 : الأقمار الصناعيةموقع العقار على 
 

 .الطريق الدائري الشرقي غرب،  الفيصليةيقع العقار بحي 
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 :صورة المخطط

 

 .وورشمستودعات  استخدام الأرض
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 :وصف العقار

 

 :كالتالي ، مفصلةمربعمتر 01.103.81إجمالية بمساحة أرض العقار عبارة عن 

 

 

 

 /الأرض 

 

 

 

 

 

 /المباني 

 

  .0م 00.115هو عبارة عن أرض مقام عليها ورشة دور أرض ي بمساحة بناء 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ا
 م 89.31 م 01شارع عرض  شمالا

 
ا
 م 13.01 م 05عرض شارع  جنوبا

 
ا
 م 013.00 م 05شارع عرض  شرقا

 
ا
 م 001.01 م 05شارع عرض  غربا

 - ملاحظات
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 :العقارمميزات 

  في حي الفيصلية بالقرب من ورش كبرى الشركاتوقوع العقار. 

  (.الجنوبيالدائري الشرقي وطريق الدائري طريق ) قرب العقار من عدة محاور 

 سهولة الدخول والخروج من وإلى العقار. 

  مما يسهل وقوف المعدات والسيارات0م 05إلى  0م 01الشوارع الداخلية في المخطط من عرض ،. 

 

 :العقارسلبيات موقع 

 توفر عدد من الخيارات في المنطقة المجاورة. 

  توفر الخدمات في المنطقةعدم. 

 وقوع العقار بالقرب من المنطقة السكنية مما يجعله عرضه للسرقة. 

  

 :العقاري تحليل للمتغيرات بالسوق 

 

  :الطلبالعوامل المؤثرة على 

 

  في المنطقة الأراض يأسعار بيع. 

 كثرة العرض وندرة الطلب. 

  المحيطةالنمط العمراني في المنطقة. 

  العقارنظام البناء في منطقة. 
 

 

 :بالعقارالمخاطر المتعلقة 

 

  نتيجة متغيرات متعددةانخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ضعف حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع العقار. 

 عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة. 

 ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة. 

 

 

 

 

 



 

                                                    
 

8 

 

 

 

 :صور للعقار
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  :المقارنات

  

 :الموقع شرق  الدائري الشرقي على طريقتجارية أرض  -1

  متر مربع 0.511مساحة الأرض.  

  (سوم)ريال 1.111سعر المتر المربع. 

 :الموقع غرب 2م 22شارع على أرض  -2

  متر مربع 0.005مساحة الأرض.  

  (حد)ريال 0.011سعر المتر المربع. 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -3

  متر مربع 0.135مساحة الأرض.  

  (.حد)ريال 0.011سعر المتر المربع 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -4

  متر مربع 0.111مساحة الأرض.  

  (.سوم)ريال 0.911سعر المتر المربع 

 

/ ريـال  1.111إلـى  1.111اوح مـا بـين ر ـتـتري الشـرقي ئالـداعلـى طريـق  نجد أن متوسط أسعار الأراض ي التجارية مما سبق

مــا بـــين  الفيصــلية تتـــراوحفــي حـــي  0م 01وشــارع عـــرض  0م05 شــارع عـــرضعلـــى  الداخليــةالأراضـــ ي  ومتوســط أســعار  ،0م

 .0م/ ريال  0.011إلى  0.811

 

 :على النحو التالي سعر المتر للأرض في المنطقةفإن  تقييمه،وبعد تحليل المقارنات ودراستها ومقارنتها بالموقع المراد 

 

 

 2م/ريال 45322 الدائري للأراض ي على الطريق  المربعسعر المتر متوسط 

 2م/ريال 25222 الداخلية يض اسعر المتر المربع للأر متوسط 
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 طريقة الوصول إلى القيمة

 
 ":طريقة احتساب التكلفة"قيمة العقار باحتساب قيمة الأرض والمباني 

  

 14,713.87 مساحة الأرض

 12,045.00 البناءمساحة مسطحات 

 1,700.00 سعر المتر المربع للأرض

 495.00 سعر المتر المربع لمسطحات البناء بعد خصم نسبة الإهلاك

 25,013,579.00 إجمالي قيمة الأرض

 5,962,275.00 إجمالي قيمة مسطحات البناء

 30,975,854.00 إجمالي قيمة العقار

 

 ":طريقة رسملة الدخل"قيمة العقار باحتساب عائد الدخل 

 

 10,000,000.00 سنوات 5إجمالي الدخل مدة العقد الإيجاري 

 2,000,000.00 متوسط الدخل الإيجار لكامل العقد

 2,000,000.00 صافي الدخل

 7.00% (Capitalization Rate)المردود المالي 

 28,571,428.57 إجمالي قيمة العقار
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  :للعقارتقدير القيمة السوقية 

 

ا التقرير وتحليل معطيات السوق العقاري الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية عند استعراض المعلومات السابقة من هذ

 .(ريال سعودي 3252225222) ريال سعودي مليون  ثلاثون  هبمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن  م،13/10/0108بتاريخ  للعقار 
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 (7بلك ) الدائري الشرقيطريق غرب ال الفيصليةبحي  الرياضبمدينة  ةالواقعو  ورشةتقييم 

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

 تم افتراض متطلبات السوق من العرض والطلب. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :قارالمخاطر المتعلقة بالع

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ظهور منافسة سعرية بالمنطقة. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى الظروف الجوية. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن
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 معلومات التقييم
 ورشة نوع العقار

 شركة ملكية للاستثمار الجهة طالبة التقرير اسم

 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 910120042721 رقم الصك

 هـ 20/20/9341 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل

 92933/9340 رقم رخصة البناء

 هـ 29/20/9340 تاريخ رخصة البناء

 سنوات 5 عمر العقار 

 الرياض المدينة

 الفيصلية الحي

 4059 رقم المخطط التنظيمي

 7 رقم البلك

 555إلى  530من  رقم القطعة

 تحديث القوائم المالية الهدف من التقرير

 م 24/20/0298 على العقار معاينةتاريخ 

 م 23/20/0298 تاريخ التقرير

-  ملاحظات
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 :لتقريرا فرضيات وشروط

 

  الطبيعيةالعقاري في الظروف  سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة. 

 لا يجوز استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة أداء لتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم  العقار،أي مسئولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا  ادارة لأداءليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

 : نطاق العمل

 

 م 32/20/0298بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  هي-(: حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق 

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار قارات بالمنطقة تم دراسة مستوى الأسعار للع

ومن ثم  بالمنطقة،وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات،

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات

  للعقار وتم استخدامها كمؤشرات للقيمة التأجيريةد تم الاطلاع على العقو. 
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 : الأقمار الصناعيةموقع العقار على 
 

 .الطريق الدائري الشرقي غرب،  الفيصليةيقع العقار بحي 
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 :صورة المخطط

 

 .وورشمستودعات  استخدام الأرض
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 :وصف العقار

 

 :كالتالي ، مفصلةمربعمتر  35805.52إجمالية بمساحة أرض العقار عبارة عن 

 

 

 

 /الأرض 

 

 

 

 

 

 /المباني 

 

  .0م 45004.78هو عبارة عن أرض مقام عليها ورشة دور أرض ي بمساحة بناء 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ا
 م 929.75 0م 02شارع عرض  شمالا

 
ا
 م 10.78 م 02عرض شارع  جنوبا

 
ا
 م 52 م 05شارع عرض  شرقا

 
ا
 م 52.82 م 05شارع عرض  غربا

 - ملاحظات
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 :العقارمميزات 

  في حي الفيصلية بالقرب من ورش كبرى الشركاتوقوع العقار. 

  (.الجنوبيالدائري الشرقي وطريق الدائري طريق ) قرب العقار من عدة محاور 

 سهولة الدخول والخروج من وإلى العقار. 

  مما يسهل وقوف المعدات والسيارات0م 05إلى  0م 02الشوارع الداخلية في المخطط من عرض ،. 

 

 :العقارسلبيات موقع 

 توفر عدد من الخيارات في المنطقة المجاورة. 

  توفر الخدمات في المنطقةعدم. 

  

 :العقاري تحليل للمتغيرات بالسوق 

 

  :الطلبالعوامل المؤثرة على 

 

  في المنطقة الأراض يأسعار بيع. 

 كثرة العرض وندرة الطلب. 

  المحيطةالنمط العمراني في المنطقة. 

  العقارنظام البناء في منطقة. 
 

 

 :بالعقارالمخاطر المتعلقة 

 

  نتيجة متغيرات متعددةانخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ضعف حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع العقار. 

 عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة. 

 ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة. 
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 :صور للعقار
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  :المقارنات

  

 :الموقع شرق  الدائري الشرقي على طريقتجارية أرض  -1

  متر مربع 05522مساحة الأرض.  

  (سوم)ريال 35222سعر المتر المربع. 

 :الموقع غرب 2م 22شارع على أرض  -2

  متر مربع 95905مساحة الأرض.  

  (حد)ريال 05022سعر المتر المربع. 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -3

  متر مربع 95245مساحة الأرض.  

  (.حد)ريال 05922سعر المتر المربع 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -4

  متر مربع 05222مساحة الأرض.  

  (.سوم)ريال 95122سعر المتر المربع 

 

/ ريــال  35722إلــى  35222تتــراوح مــا بــين الــداري الشــرقي علــى طريــق  نجــد أن متوســط أســعار الأراضــ ي التجاريــة ممــا ســبق

مــا بـــين  الفيصــلية تتـــراوحفــي حـــي  0م 02وشــارع عـــرض  0م05 شــارع عـــرضعلـــى  الداخليــةالأراضـــ ي  ومتوســط أســعار  ،0م

 .0م/ ريال  05022إلى  95822

 

 :على النحو التالي سعر المتر للأرض في المنطقةفإن 5 وبعد تحليل المقارنات ودراستها ومقارنتها بالموقع المراد تقييمه 

 

 

 2م/ريال 45322 الدائري للأراض ي على الطريق  المربعسعر المتر متوسط 

 2م/ريال 25222 الداخلية يض اسعر المتر المربع للأر متوسط 
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 طريقة الوصول إلى القيمة

 
 ":طريقة احتساب التكلفة"قيمة العقار باحتساب قيمة الأرض والمباني 

  

 4,865.50 مساحة الأرض

 3,663.78 البناءمساحة مسطحات 

 1,900.00 سعر المتر المربع للأرض

 495.00 سعر المتر المربع لمسطحات البناء بعد خصم نسبة الإهلاك

 9,244,450.00 إجمالي قيمة الأرض

 1,813,571.10 إجمالي قيمة مسطحات البناء

 11,058,021.10 إجمالي قيمة العقار

 

 ":رسملة الدخلطريقة "قيمة العقار باحتساب عائد الدخل 

 

 5,000,000.00 سنوات 5إجمالي الدخل مدة العقد الإيجاري 

 1,000,000.00 متوسط الدخل الإيجار لكامل العقد

 1,000,000.00 صافي الدخل

 9.00% (Capitalization Rate)المردود المالي 

 11,111,111.11 إجمالي قيمة العقار
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  :للعقارتقدير القيمة السوقية 

 

ا التقرير وتحليل معطيات السوق العقاري الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية عند استعراض المعلومات السابقة من هذ

ريال  1152225222) ريال سعودي إحدى عشر مليون  هبمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن  م، 03/06/0298بتاريخ  للعقار 

 .(سعودي
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 (9بلك ) الدائري الشرقيطريق غرب ال الفيصليةبحي  الرياضبمدينة  ةالواقعو  ورشةتقييم 

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

 تم افتراض متطلبات السوق من العرض والطلب. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :قارالمخاطر المتعلقة بالع

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ظهور منافسة سعرية بالمنطقة. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى الظروف الجوية. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن
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 معلومات التقييم
 ورشة نوع العقار

 ملكية للاستثمارشركة  الجهة طالبة التقرير اسم

 شركة تمدين الأولى اسم المالك

 910120042719 رقم الصك

 هـ 20/20/4139 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل

 42401/4130 رقم رخصة البناء

 هـ 24/20/4130 تاريخ رخصة البناء

 سنوات 5 عمر العقار 

 الرياض المدينة

 الفيصلية الحي

 3054 رقم المخطط التنظيمي

 9 رقم البلك

 515إلى  531من  رقم القطعة

 تحديث القوائم المالية الهدف من التقرير

 م 23/20/0248 على العقار معاينةتاريخ 

 م 21/20/0248 تاريخ التقرير

-  ملاحظات
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 :لتقريرا فرضيات وشروط

 

  الطبيعيةالعقاري في الظروف  سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة. 

 لا يجوز استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة  أداءلتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم  العقار،أي مسئولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا  ادارة لأداءليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

 : نطاق العمل

 

 م 23/20/0248بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  هي -(: حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق 

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار قارات بالمنطقة تم دراسة مستوى الأسعار للع

ومن ثم  بالمنطقة،وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات،

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات

  للعقار وتم استخدامها كمؤشرات للقيمة التأجيريةد تم الاطلاع على العقو. 
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 : الأقمار الصناعيةموقع العقار على 
 

 .الطريق الدائري الشرقي غرب،  الفيصليةيقع العقار بحي 
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 :صورة المخطط

 

 .وورشمستودعات  استخدام الأرض
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 :وصف العقار

 

 :كالتالي ، مفصلةمربعمتر  03298.38إجمالية بمساحة أرض العقار عبارة عن 

 

 

 

 /الأرض 

 

 

 

 

 

 /المباني 

 

  .0م 13744هو عبارة عن أرض مقام عليها ورشة دور أرض ي بمساحة بناء 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ا
 م 400.04 0م 02شارع عرض  شمالا

 
ا
 م 447.70 م 02عرض شارع  جنوبا

 
ا
 م 52 م 05شارع عرض  شرقا

 
ا
 م 52.82 م 05شارع عرض  غربا

 - ملاحظات
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 :العقارمميزات 

  في حي الفيصلية بالقرب من ورش كبرى الشركاتوقوع العقار. 

  (.الجنوبيالدائري الشرقي وطريق الدائري طريق ) قرب العقار من عدة محاور 

  العقارسهولة الدخول والخروج من وإلى. 

  مما يسهل وقوف المعدات والسيارات0م 05إلى  0م 02عرض الشوارع الداخلية في المخطط من ،. 

 

 :العقارسلبيات موقع 

 توفر عدد من الخيارات في المنطقة المجاورة. 

  توفر الخدمات في المنطقةعدم. 

  

 :العقاري تغيرات بالسوق تحليل للم

 

  :الطلبالعوامل المؤثرة على 

 

  في المنطقة الأراض يأسعار بيع. 

 كثرة العرض وندرة الطلب. 

  المحيطةالنمط العمراني في المنطقة. 

  العقارنظام البناء في منطقة. 
 

 

 :بالعقارالمخاطر المتعلقة 

 

 متعددة انخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ضعف حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع العقار. 

 عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة. 

 ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة. 
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 :صور للعقار
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  :المقارنات

  

 :الموقع شرق  الدائري الشرقي على طريقتجارية أرض  -1

  متر مربع 03522مساحة الأرض.  

  (سوم)ريال 13222سعر المتر المربع. 

 :الموقع غرب 2م 22شارع على أرض  -2

  متر مربع 43405مساحة الأرض.  

  (حد)ريال 03022سعر المتر المربع. 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -3

  متر مربع 43235مساحة الأرض.  

  (.حد)ريال 03422سعر المتر المربع 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -4

  متر مربع 03222مساحة الأرض.  

  (.سوم)ريال 43922سعر المتر المربع 

 

/ ريـال  13722إلـى  13222راوح مـا بـين ـتتـري الشـرقي ئالـداعلـى طريـق  نجد أن متوسط أسعار الأراض ي التجارية مما سبق

مــا بـــين  الفيصــلية تتـــراوحفــي حـــي  0م 02وشــارع عـــرض  0م05 شــارع عـــرضعلـــى  الداخليــةالأراضـــ ي  ومتوســط أســعار  ،0م

 .0م/ ريال  03022إلى  43822

 

 :على النحو التالي سعر المتر للأرض في المنطقةفإن 3 وبعد تحليل المقارنات ودراستها ومقارنتها بالموقع المراد تقييمه 

 

 

 2م/ريال 45322 الدائري للأراض ي على الطريق  المربعسعر المتر متوسط 

 2م/ريال 25222 الداخلية يض اسعر المتر المربع للأر متوسط 
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 طريقة الوصول إلى القيمة

 
 ":طريقة احتساب التكلفة"قيمة العقار باحتساب قيمة الأرض والمباني 

  

 6,098.38 مساحة الأرض

 4,711.00 مساحة مسطحات البناء

 1,900.00 سعر المتر المربع للأرض

 495.00 سعر المتر المربع لمسطحات البناء بعد خصم نسبة الإهلاك

 11,586,922.00 إجمالي قيمة الأرض

 2,331,945.00 إجمالي قيمة مسطحات البناء

 13,918,867.00 إجمالي قيمة العقار

 

 ":الدخلطريقة رسملة "قيمة العقار باحتساب عائد الدخل 

 

 4,772,500.00 سنوات 5إجمالي الدخل مدة العقد الإيجاري 

 954,500.00 متوسط الدخل الإيجار لكامل العقد

 954,500.00 صافي الدخل

 7.00% (Capitalization Rate)المردود المالي 

 13,635,714.29 إجمالي قيمة العقار
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  :للعقارتقدير القيمة السوقية 

 

ا التقرير وتحليل معطيات السوق العقاري الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية استعراض المعلومات السابقة من هذعند 

 ريال سعوديوتسعمائة ألف ثلاثة عشر مليون  هبمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن  م، 03/20/0248بتاريخ  للعقار 

 .(ريال سعودي 1359225222)
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 (01بلك ) الدائري الشرقيطريق غرب ال الفيصليةبحي  الرياضبمدينة  ةالواقعو  ورشةتقييم 

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

 تم افتراض متطلبات السوق من العرض والطلب. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :قارالمخاطر المتعلقة بالع

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ظهور منافسة سعرية بالمنطقة. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى الظروف الجوية. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن
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 معلومات التقييم
 ورشة نوع العقار

 ملكية للاستثمارشركة  الجهة طالبة التقرير اسم

 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 310120042720 رقم الصك

 هـ 02/02/1439 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل

 131101/1301 رقم رخصة البناء

 هـ 31/30/1301 تاريخ رخصة البناء

 سنوات 3 عمر العقار 

 الرياض المدينة

 الفيصلية الحي

 0121 رقم المخطط التنظيمي

 13 رقم البلك

 200إلى  211من  رقم القطعة

 تحديث القوائم المالية الهدف من التقرير

 م 30/30/1318 على العقار معاينةتاريخ 

 م 33/30/1318 تاريخ التقرير

-  ملاحظات
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 :لتقريرا فرضيات وشروط

 

  الطبيعيةالعقاري في الظروف  سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة. 

 لا يجوز استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة أداء لتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم  العقار،أي مسئولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا  ادارة لأداءليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

 : نطاق العمل

 

 م 30/30/1318بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  هي-(: حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق 

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار قارات بالمنطقة تم دراسة مستوى الأسعار للع

ومن ثم  بالمنطقة،وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات،

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات

  للعقار وتم استخدامها كمؤشرات للقيمة ةد التأجيريتم الاطلاع على العقو. 
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 : الأقمار الصناعيةموقع العقار على 
 

 .الطريق الدائري الشرقي غرب،  الفيصليةيقع العقار بحي 
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 :صورة المخطط

 

 .وورشمستودعات  استخدام الأرض
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 :وصف العقار

 

 :كالتالي ، مفصلةمربعمتر  08.12.88إجمالية بمساحة أرض العقار عبارة عن 

 

 

 

 /الأرض 

 

 

 

 

 

 /المباني 

 

  .1م 28100هو عبارة عن أرض مقام عليها ورشة دور أرض ي بمساحة بناء 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ا
 م 102.33 1م 13شارع عرض  شمالا

 
ا
 م 103.12 م 13عرض شارع  جنوبا

 
ا
 م 23 م 12شارع عرض  شرقا

 
ا
 م 23.83 م 12شارع عرض  غربا

 - ملاحظات
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 :العقارمميزات 

  في حي الفيصلية بالقرب من ورش كبرى الشركاتوقوع العقار. 

  (.الجنوبيالدائري الشرقي وطريق الدائري طريق ) قرب العقار من عدة محاور 

 سهولة الدخول والخروج من وإلى العقار. 

  مما يسهل وقوف المعدات والسيارات1م 12إلى  1م 13الشوارع الداخلية في المخطط من عرض ،. 

 

 :العقارسلبيات موقع 

 توفر عدد من الخيارات في المنطقة المجاورة. 

  توفر الخدمات في المنطقةعدم. 

  

 :العقاري تحليل للمتغيرات بالسوق 

 

  :الطلبالعوامل المؤثرة على 

 

  في المنطقة الأراض يأسعار بيع. 

 كثرة العرض وندرة الطلب. 

  المحيطةالنمط العمراني في المنطقة. 

  العقارنظام البناء في منطقة. 
 

 

 :بالعقارالمخاطر المتعلقة 

 

  نتيجة متغيرات متعددةانخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ضعف حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع العقار. 

 عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة. 

 ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة. 
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 :صور للعقار
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  :المقارنات

  

 :الموقع شرق  الدائري الشرقي على طريقتجارية أرض  -0

  متر مربع 18233مساحة الأرض.  

  (سوم)ريال 38333سعر المتر المربع. 

 :الموقع غرب 2م 22شارع على أرض  -2

  متر مربع 18112مساحة الأرض.  

  (حد)ريال 18133سعر المتر المربع. 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -3

  متر مربع 18302مساحة الأرض.  

  (.حد)ريال 18133سعر المتر المربع 

 :الموقع شمال 2م 21على شارع أرض  -4

  متر مربع 18333مساحة الأرض.  

  (.سوم)ريال 18233سعر المتر المربع 

 

/ ريـال  38.33إلـى  38333راوح مـا بـين ـتتـري الشـرقي ئالـداعلـى طريـق  نجد أن متوسط أسعار الأراض ي التجارية مما سبق

مــا بــين  راوحـالفيصــلية تتــفــي حــي  1م 13وشــارع عــرض  1م12 شــارع عــرضعلــى  الداخليــةالأراضــ ي  ومتوســط أســعار  ،1م

 .1م/ ريال  18133إلى  18833

 

 :على النحو التالي سعر المتر للأرض في المنطقةفإن 8 وبعد تحليل المقارنات ودراستها ومقارنتها بالموقع المراد تقييمه 

 

 

 2م/ريال 45321 الدائري للأراض ي على الطريق  المربعسعر المتر متوسط 

 2م/ريال 25111 الداخلية يض اسعر المتر المربع للأر متوسط 
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 طريقة الوصول إلى القيمة

 
 ":طريقة احتساب التكلفة"قيمة العقار باحتساب قيمة الأرض والمباني 

  

 6,729.88 مساحة الأرض

 5,233.00 البناءمساحة مسطحات 

 1,900.00 سعر المتر المربع للأرض

 495.00 سعر المتر المربع لمسطحات البناء بعد خصم نسبة الإهلاك

 12,786,772.00 إجمالي قيمة الأرض

 2,590,335.00 إجمالي قيمة مسطحات البناء

 15,377,107.00 إجمالي قيمة العقار

 

 ":رسملة الدخل طريقة"قيمة العقار باحتساب عائد الدخل 

 

 5,450,000.00 سنوات 2إجمالي الدخل مدة العقد الإيجاري 

 1,090,000.00 متوسط الدخل الإيجار لكامل العقد

 1,090,000.00 صافي الدخل

 7.00% (Capitalization Rate)المردود المالي 

 15,571,428.57 إجمالي قيمة العقار
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  :للعقارتقدير القيمة السوقية 

 

ا التقرير وتحليل معطيات السوق العقاري الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية عند استعراض المعلومات السابقة من هذ

 ريال سعودي ألف خمسة عشر مليون وخمسمائة هبمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن  م، 03/06/2018بتاريخ  للعقار 

 .(ريال سعودي 0252115111)
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 (11بلك ) الدائري الشرقيطريق غرب ال الفيصليةبحي  الرياضبمدينة  ةالواقعو  ورشةتقييم 

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

 تم افتراض متطلبات السوق من العرض والطلب. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :قارالمخاطر المتعلقة بالع

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ظهور منافسة سعرية بالمنطقة. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى الظروف الجوية. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن
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 معلومات التقييم
 ورشة نوع العقار

 شركة ملكية للاستثمار الجهة طالبة التقرير اسم

 شركة تمدين الأولى العقارية اسم المالك

 810120042722 رقم الصك

 هـ 20/20/4139 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل

 42419/4130 رقم رخصة البناء

 هـ 24/20/4130 تاريخ رخصة البناء

 سنوات 5 عمر العقار 

 الرياض المدينة

 الفيصلية الحي

 3024 رقم المخطط التنظيمي

 44 رقم البلك

 204إلى  225من  رقم القطعة

 معرفة القيمة السوقية  الهدف من التقرير

 م 14/20/0245 على العقار معاينةتاريخ 

 م 24/20/0245 تاريخ التقرير

-  ملاحظات
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 :لتقريرا فرضيات وشروط

 

  الطبيعيةالعقاري في الظروف  سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة. 

 لا يجوز استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة  أداء لتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم  العقار،ولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا ؤ أي مس دارةإ لأداءليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

 : نطاق العمل

 

 م 14/20/0245بتاريخ  إدارة أداء فريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  هي-(: حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق 

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

  الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار تم دراسة مستوى الأسعار للعقارات بالمنطقة

ومن ثم  بالمنطقة،وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات،

 .قيمةللوصول إلى ال أخذت هذه الأسعار كمؤشرات

 للعقار وتم استخدامها كمؤشرات للقيمة ةتم الاطلاع على العقود التأجيري. 
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 : الأقمار الصناعيةموقع العقار على 
 

 .الطريق الدائري الشرقي غرب ، الفيصليةيقع العقار بحي 
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 :صورة المخطط

 

 .وورشمستودعات  استخدام الأرض
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 :العقار وصف

 

 :كالتالي ، مفصلةمربعمتر  31314.43إجمالية بمساحة أرض العقار عبارة عن 

 

 

 

 /الأرض 

 

 

 

 

 

 /المباني 

 

  .0م 21333هو عبارة عن أرض مقام عليها ورشة دور أرض ي بمساحة بناء 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ا
 م 424.13 0م 02شارع عرض  شمالا

 
ا
 م 414.25 م 02عرض شارع  جنوبا

 
ا
 م 22 م 02شارع عرض  شرقا

 
ا
 م 22.52 م 02شارع عرض  غربا

 - ملاحظات
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 :العقارمميزات 

  في حي الفيصلية بالقرب من ورش كبرى الشركاتوقوع العقار. 

  (.الجنوبيالدائري الشرقي وطريق الدائري طريق )قرب العقار من عدة محاورة 

  وإلى العقارسهولة الدخول والخروج من. 

  مما يسهل وقوف المعدات والسيارات0م 02إلى  0م 02عرض الشوارع الداخلية في المخطط من ،. 

 

 :العقارسلبيات موقع 

 توفر عدد من الخيارات في المنطقة المجاورة. 

  توفر الخدمات في المنطقةعدم. 

 وقوع العقار بالقرب من المنطقة السكنية مما يجعله عرضه للسرقة. 

  

 :العقاري تحليل للمتغيرات بالسوق 

 

  :الطلبالعوامل المؤثرة على 

 

  في المنطقة الأراض يأسعار بيع. 

 كثرة العرض وندرة الطلب. 

  المحيطةالنمط العمراني في المنطقة. 

  العقارنظام البناء في منطقة. 
 

 

 :بالعقارالمخاطر المتعلقة 

 

  نتيجة متغيرات متعددةانخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ضعف حركة البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع العقار. 

 عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة. 

 ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة. 

 

 

 

 

 



 

                                                    
 

8 

 

 

 

 :صور للعقار
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  :المقارنات

  

 :الموقع شرق  الدائري الشرقي على طريقتجارية أرض  -1

  متر مربع 01222مساحة الأرض.  

  (سوم)ريال 11222سعر المتر المربع. 

 :الموقع غرب 2م 22شارع على أرض  -2

  متر مربع 41402مساحة الأرض.  

  (حد)ريال 01022سعر المتر المربع. 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -3

  متر مربع 41232مساحة الأرض.  

  (.حد)ريال 01422سعر المتر المربع 

 :الموقع شمال 2م 22على شارع أرض  -4

  متر مربع 01222مساحة الأرض.  

  (.سوم)ريال 41922سعر المتر المربع 

 

/ ريـال  11322إلـى  11222راوح مـا بـين ـتتـي الشـرقي ئالـدار علـى طريـق  نجـد أن متوسـط أسـعار الأراضـ ي التجاريـة مما سبق

مــا بــين  راوحـالفيصــلية تتــفــي حــي  0م 02وشــارع عــرض  0م02 شــارع عــرضعلــى  الداخليــةالأراضــ ي  ومتوســط أســعار  ،0م

 .0م/ ريال  01022إلى  41522

 

 :على النحو التالي سعر المتر للأرض في المنطقةفإن 1 وبعد تحليل المقارنات ودراستها ومقارنتها بالموقع المراد تقييمه 

 

 

 2م/ريال 45322 الدائري للأراض ي على الطريق  المربعسعر المتر متوسط 

 2م/ريال 25222 الداخلية يض اسعر المتر المربع للأر متوسط 
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 طريقة الوصول إلى القيمة

 
 ":طريقة احتساب التكلفة"قيمة العقار باحتساب قيمة الأرض والمباني 

  

 7,341.13 مساحة الأرض

 5,733.00 البناءمساحة مسطحات 

 1,900.00 سعر المتر المربع للأرض

 495.00 سعر المتر المربع لمسطحات البناء بعد خصم نسبة الإهلاك

 13,948,147.00 إجمالي قيمة الأرض

 2,837,835.00 إجمالي قيمة مسطحات البناء

 16,785,982.00 إجمالي قيمة العقار

 

 ":رسملة الدخل طريقة"قيمة العقار باحتساب عائد الدخل 

 

 1,284,697.75 إجمالي الدخل مدة العقد الإيجاري 

 8.00% (Capitalization Rate)المردود المالي 

 16,058,721.87 إجمالي قيمة العقار
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  :للعقارتقدير القيمة السوقية 

 

الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية ا التقرير وتحليل معطيات السوق العقاري عند استعراض المعلومات السابقة من هذ

 ريال سعودي ألف ةسبعة عشر مليون وأربعمائ هبمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن  م، 14/20/0245بتاريخ  للعقار 

 .(ريال سعودي 1054225222)
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               الدائري الشرقيطريق غرب ال الفيصليةبحي  الرياضبمدينة  ةالواقعو  ورشةتقييم 

 (52 -52 قطعة )

 
 : طريقة التقييم والافتراضات التي بناء عليها تم التقييم 

 تم افتراض متطلبات السوق من العرض والطلب. 

  وهيئة السوق الماليةاتباع معايير هيئة المقيمين المعتمدين. 

 احتساب التقييم بالتكلفة ورسملة الدخل. 

 

 : تحليل المتغيرات للسوق العقاري 

  أخذ بعين الاعتبار متغيرات السوق المحلي والدولي بإنشاء هذا التقرير من جانب زيادة الطلب وقلة

 .العرض والعكس

 

 :قارالمخاطر المتعلقة بالع

 التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي. 

 نفقات المصاريف والتشغيل. 

 انخفاض عام في أسعار العقار بالمملكة نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

 ظهور منافسة سعرية بالمنطقة. 

  الخارجة عن نطاق السيطرة والكوارث الطبيعية والحوادث والعوامل الأخرى الظروف الجوية. 

 / إقرار

 آداب وميثاق المعتمدين، للمقيمين السعودية الهيئة من المعتمدة التقييم معايير وفق معد التقييم هذا أن نقر

 الصادرة العلاقة ذات الأخرى  واللوائح العقاري  الاستثمار صناديق ولائحة عنها، الصادر التقييم مهنة وسلوك

 .المالية السوق  هيئة عن
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 معلومات التقييم
 معرض ميزانين تجاري  نوع العقار

 ملكية للاستثمارشركة  الجهة طالبة التقرير اسم

 تمدين الأولى العقاريةشركة  اسم المالك

 810120042723 رقم الصك

 هـ 20/20/4139 تاريخ الصك

 الرياض كتابة العدل

 46971/4130 البناءرقم رخصة 

 هـ 29/42/4130 تاريخ رخصة البناء

 سنوات 1 عمر العقار 

 الرياض المدينة

 الفيصلية الحي

 3024 رقم المخطط التنظيمي

 - رقم البلك

 02 - 01 رقم القطعة

 تحديث القوائم المالية الهدف من التقرير

 م 41/27/0248 على العقار معاينةتاريخ 

 م 01/27/0248 تاريخ التقرير

-  ملاحظات
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 :لتقريرا فرضيات وشروط

 

  الطبيعيةالعقاري في الظروف  سعر السوق بإن هذا التقييم هو قيمة تقديرية مرتبطة. 

 لا يجوز استغلال هذا التقرير إلا في أغراض التقييم العقاري فقط. 

 المعلومات الواردة بالتقرير بسريةإدارة  أداءلتزم ي. 

  أن المستندات المرفقة  افتراضوتم  العقار،أي مسئولية للتحقق من سلامة المستندات الخاصة بهذا  ادارة لأداءليس

 .صحيحة وخالية من الرهن أو أي التزامات قانونية أو أي معوقات ما لم تذكر بالمستندات أو يصرح بها طالب التقييم

 

 : نطاق العمل

 

 م 41/27/0248بتاريخ  إدارة أداءفريق عمل  تم الكشف على العقار من قبل. 

   للوصول إلى القيمة السوقية  أسعار الأراض ي والعقارات المعروضة للبيع تحليلوتم  الموقعمن العقار  المعلومات عنتم جمع

 .للعقار

 القيمة المقدرة التي يتم تبادل الأصول على أساسها في تاريخ  هي-(: حسب المعايير الدولية للتقييم)لقيمة السوقية ا تعريف

التقييم بين البائع والمشتري على شروط مناسبة في صفقة تجارية تعتمد على الإيجاب والقبول بعد عمليات التسويق 

 .المناسبة بحيث كان الطرفين على علم وتصرف كل منهما بحكمة وبدون أكراه

 الاستفادة من الأسعار الحالية التي تعرض لهذه  توتم والمحيطة بالعقار قارات بالمنطقة تم دراسة مستوى الأسعار للع

ومن ثم  بالمنطقة،وتم عمل مسح ميداني واستقصاء عن أسعار البيع في الآونة الأخيرة لقطع الأراض ي والعقارات  العقارات،

 .للوصول إلى القيمة أخذت هذه الأسعار كمؤشرات

  التأجيريه للعقار وتم استخدامها كمؤشرات للقيمةد تم الاطلاع على العقو. 
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 : الأقمار الصناعيةموقع العقار على 
 

 .الطريق الدائري الشرقي غرب الفيصلية،يقع العقار بحي 
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 :صورة المخطط

 

 .تجاري  استخدام الأرض
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 :وصف العقار

 

 :كالتالي ، مفصلةمربعمتر  70222إجمالية بمساحة أرض العقار عبارة عن 

 

 

 

 /الأرض 

 

 

 

 

 

 /المباني 

 

 .0م 40287، وميزانين بمساحة بناء 0م 30722هو عبارة عن أرض مقام عليها ورشة دور أرض ي بمساحة بناء 

 

 

 

 

 

  

 حدود وأطوال الأرض

 الطول  نوع الحد الجهة

 
ا
 م 72 م 42عرض  ممر  شمالا

 
ا
 م 72 جار جنوبا

 
ا
 م 422 م 422شارع عرض  شرقا

 
ا
 م 422 م 02شارع عرض  غربا

 - ملاحظات
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 :العقارمميزات 

 وقوع العقار على الدائري الشرقي. 

  في حي الفيصلية بالقرب من ورش كبرى الشركاتوقوع العقار. 

  (.الجنوبيالدائري الشرقي وطريق الدائري طريق ) قرب العقار من عدة محاور 

 سهولة الدخول والخروج من وإلى العقار. 

 

 :العقارسلبيات موقع 

 توفر عدد من الخيارات في المنطقة المجاورة. 

  توفر الخدمات في المنطقةعدم. 

  

 :العقاري تحليل للمتغيرات بالسوق 

 

  :الطلبالعوامل المؤثرة على 

 

  في المنطقة الأراض يأسعار بيع. 

 كثرة العرض وندرة الطلب. 

  المحيطةالنمط العمراني في المنطقة. 

  العقارنظام البناء في منطقة. 
 

 

 :بالعقارالمخاطر المتعلقة 

 

 انخفاض عام في أسعار العقار في مدينة الرياض نتيجة متغيرات متعددة. 

 ظهور تشريعات وأنظمة جديدة تحد من الحركة العمرانية. 

  البناء في المنطقة المحيطة مما يتسبب في انخفاض أسعار بيع العقارضعف حركة. 

 عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة. 

 ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة. 
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 :صور للعقار
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  :المقارنات

  

 :الموقع شرق  الدائري الشرقي على طريقتجارية أرض  -1

  متر مربع 00222مساحة الأرض.  

  (سوم)ريال 10222سعر المتر المربع. 

 :الموقع غرب 5م 52شارع على أرض  -5

  متر مربع 40402مساحة الأرض.  

  (حد)ريال 00022سعر المتر المربع. 

 :الموقع شمال 5م 52على شارع أرض  -3

  متر مربع 40232مساحة الأرض.  

  (.حد)ريال 00422سعر المتر المربع 

 :الموقع شمال 5م 52على شارع أرض  -2

  متر مربع 00222مساحة الأرض.  

  (.سوم)ريال 40922سعر المتر المربع 

 

/ ريـال  10622إلـى  10222راوح مـا بـين ـتتـي الشـرقي ر ئالـداعلـى طريـق  نجد أن متوسط أسعار الأراض ي التجارية مما سبق

مــا بــين  راوحـالفيصــلية تتــفــي حــي  0م 02وشــارع عــرض  0م02 شــارع عــرضعلــى  الداخليــةالأراضــ ي  ومتوســط أســعار  ،0م

 .0م/ ريال  00022إلى  40822

 

 :على النحو التالي سعر المتر للأرض في المنطقةفإن  تقييمه،وبعد تحليل المقارنات ودراستها ومقارنتها بالموقع المراد 

 

 

 5م/ريال 25322 الدائري للأراض ي على الطريق  المربعسعر المتر متوسط 

 5م/ريال 55222 الداخلية يض اسعر المتر المربع للأر متوسط 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                    
 

11 

 

 

 طريقة الوصول إلى القيمة

 
 ":طريقة احتساب التكلفة"قيمة العقار باحتساب قيمة الأرض والمباني 

  

 6,000.00 مساحة الأرض

 5,186.00 مساحة مسطحات البناء

 4,350.00 سعر المتر المربع للأرض

 1,530.00 لمسطحات البناء بعد خصم نسبة الإهلاك سعر المتر المربع

 26,100,000.00 إجمالي قيمة الأرض

 7,934,580.00 إجمالي قيمة مسطحات البناء

 34,034,580.00 إجمالي قيمة العقار

 

 

 ":طريقة رسملة الدخل"قيمة العقار باحتساب عائد الدخل 

 

 2,584,000.00 إجمالي الدخل مدة العقد الإيجاري 

 0 %(0)مصاريف تشغيل وإدارة 

 2,584,000.00 صافي الدخل

 8.00% (Capitalization Rate)المردود المالي 

 32,300,000.00 إجمالي قيمة العقار

 

 .شاغر وقد تم افتراض أنه مؤجر وقد تم احتسابه 0معرض رقم /  ملاحظة 
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  :للعقارتقدير القيمة السوقية 

 

ا التقرير وتحليل معطيات السوق العقاري الحالية فإننا نقدر القيمة السوقية السابقة من هذعند استعراض المعلومات 

 ريال سعودي اثنان وثلاثون مليونا وثلاثمائة ألف    هبمبلغ وقدر وعلى وضعه الراهن  م، 14/27/0248بتاريخ  للعقار 

 .(ريال سعودي 32,300,000)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


