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 اولا / التكليف 

بناء علي الترخيص الممنوح لنا من  م و   2021/6/15 منكم بتاريخادر بموجب التكليف الص   (1مبنى تجاري سكني )بلازا بناء على طلبكم بتقييم   

للوصول إلي  أخلاقيات المهنةو عليها وقواعد  المتعارف( IVS-2020) الدوليةمعايير التقييم للمقيمين المعتمدين متبعين في ذلك  ةالسعودي ةقبل الهيئ

المحيطة  الكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والعقود اللازمة وبعد إجراء دراسة للمنطقة  ىالتقييم النهائي الحيادي بناء عل

    اسلوب الدخلو  التكلفة تي ستخدام طريقاب القيمة السوقية )كفرصة استثمارية (ى قد تم التوصل ال .  بالعقار

، أثر سلبا على عالمية(فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة  2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريرتم الاخذ في 

 هذا، تمتاريخ التقييم  وفيالتنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات،  وإيقافالسوق المالي العالمي بشكل مباشر، 

( فإننا نواجه covid-19قل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )اعطاء ثقل أ

 متغيرات غير متوقعة.  

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق 

ثيرها حتى الآن على سوق  ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأ  التقييم،العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.

 

 

 

 

 

 

    عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت(                                                           عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(   

                  (1210000414                                                                                                                            ) ((1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   عبد الل                         الحمد                                                                                     حمد بن عبد الل             

 

  

 

 

 

 

 

 تفصيلي تقرير تقييم عقاري 

 ( 1بنى تجاري سكني شقق مفروشة )بلازا لم

 

 210600232 :التقريررقم 
 

 03/08/2021: إصدار التقرير تاريخ
 

 الاستثماريةعلى ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة 

بحي الربيع بمدينة الرياض بمساحة  1308+1307+1306+1305+1304+1303رقم  القطعةعلى الكائن  1بلازا اللمبنى 

 م 9588

 (ريال سعودي ألفة ثمانية وثلاثون مليون ومائ) سعوديريال  (000100,38,( تقدر بقيمة
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 المتطلبات العامة لتقرير التقييم ثانيا / 

 

 هوية المقيم ووضعة من حيث الاستقلالية   -أ 

زمة المؤهلين بشهادات  للا فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية ا  ،للتقييمتم اعداد هذا التقرير من قبل شركة تقدير   

مستخدمين  العقاري  التقييم  مجال  في  خبرات  وذات  عليا  الدولية    ين لتزم م  والمهنيةالمعرفية  تنا  اقدر   أفضل  أكاديمية  بالمعايير 

  ةمادي  علاقةلدينا أي    وليسإعداد تقييم موضوعي حيادي  حيث أننا في وضع يسمح لنا ب  أخلاقيات المهنة و المتعارف عليها وقواعد  و 

 او تدخل مع العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بالتقييم
 

تحليل    وضوح عن رؤيتنا المهنية للوصول الي التقييم النهائي الحيادي الذي يعتبر  بكلو   تعبر  والاستنتاجاتالتحليلات والآراء  جميع   

السوق المحيطة ويعتبر هذا التقرير   ةالمعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطق  علىبناء    لموضوعيةبا  متحيز ويتسممهني غير  

 .هالاشارة إلي تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولاسري وذو غرض محدد 

 

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم   - ب

 

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

بن سعيد ال   عبد الل

 سلمان 

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي

 المعتمدين
 ه ـ30/03/1437 1210000113

 
 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

 عبد اللحمد بن 

 الحمد 

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي

 المعتمدين
 ه ـ24/4/1438 1210000414

 

 هوية العميل ومستخدمي تقرير التقييم   - ت

 مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين آخرين 

 صاحب التقرير  مستخدم التقرير  اسم العميل

 المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط 

 

 تحديد العقار موضوع التقييم   - ث

  الواقع بحي 2917رقم  مخطط 1308+ 1307+  1306+ 1305+ 1304+ 1303رقم  الأرض قطعةائن على العقار كـ 

 م9588بمساحة بمدينة الرياض  الربيع

 
 الغرض من التقييم  -ج

 ةالإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية المتداول 

 

 اساس القيمة المستخدمة  -ح

وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار  

وهذا معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار 

   -ي: وهسس أمبنى على  ةالسوقي ةالتعريف للقيم

 ةالصفق لإتمام  مجبرين()لديهم الدوافع وعلى أساس من المعرفة وليس  متحمسان  ي البائع والمشتر  
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   .طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق صالحه الخاص التي كل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات  

 .بالسوق  ةمناسب ةزمني العقار لفترةتم عرض  

   .طرف أيمن  ةأو تنازلات ممنوح ةظروف تمويلي ير بأأثالثمن غير مت 

 أو خاصـة ة قالمعاملة تمت بين أطراف ليست بينهم علا 
ٌ
 معينـة

 

 

 تاريخ التقييم  -خ

 م 03/08/2021تم اعداد التقرير بتاريخ  

 

 نطاق البحث -د

  -يلي: ملت مهمة التقييم التي تم اجرائها ما تشا 

الاطلاع على الحي والعقارات   والخارجية،الداخلية  قياس العقار للتأكد من المساحات العقار وخارجه،لداخل  (بصرية عينية )معاينة 

التحقق من الدخل   البناء،وتكاليف  جمع معلومات عن الأراض ي المقارنة والمباني وقوائم والقادمة،القائمة  العقاريةوالمشاريع المحيطة 

 وجمع مقارنات للإيجار 

 

 طبيعة ومصدر المعلومات  -ذ

 الدراسة مع بالشركة  الخاصة البيانات قاعده استخدام وتم صحتها وافتراض العميل من الواردة المستندات على الاعتماد تم 

للوكلاء ومدراء العقارات  استفساراتناو  بمكاتب العقارات المتوفرةالعدل والعروض  ةللعقار وبيانات وزار  السوق  لمنطقة الميدانية

 استفسارات المقاولين ومدراء المرافق ،وتوقعاتهالبحوث الثانوية بحالة السوق  ،ومطوريها

 -تقريرنا: على المعلومات التالية في  اعتمدنا 

 لموقع  ل الجغرافينسخة من صك الملكية ورخصة البناء والمستكشف 

 

 الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة   -ر 

توجد هناك أي معلومات قد تؤثر   قدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلاعلومات المالم ىعتمد هذا التقييم علا 

 لنا. فيرها عل القيمة وليتم تو 

   .التقييم موضوع العقارالواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق ي والشكل الهندس  ةعتبار الموقع العام والمساحالا  يالأخذ فتم  

قيمتها السوقية  انخفاضأو  ارتفاععتبار عدم وجود أي ظروف خفية بالأرض موضوع التقييم )قد تؤثر على الا  يتم الأخذ ف 

   .الحالية(

في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت  تسري القيمة السوقية الحالية  

 التقييم.  

  استخدام وأفضلعتبار تحقيق مبدأ أعلى الا  يتم الأخذ ف 

 حسب افادة العميل وعلى مسئوليته   صحتهتم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقد الايجار المبرم وتم افتراض  

 أعباء مالية أو ديون على العقار  اي  دلا توج 

 

 

 

 أعدادهتم  الذيالتقرير نوع  -ز 

 السعودية الهيئة من والمعتمدة( IVS- 2020) للتقييم الدولية للمعايير وفقا لحق الانتفاع هو تقدير القيمة السوقية 

 ."تقييم" المعتمدين للمقيمين 

  هالاشارة إلي تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  
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 او التوزيع  ر أو النش   الاستخدام القيود على  -س

 .خطية موافقة بموجب إلا التقرير هذا نشر يجوز  ولا أجله من إعداده تم الذي الغرض غير في التقرير استخدام يجوز  لا 

أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده وأجزائه مع  

 التأكيد على افتراضات هذا التقرير
 

 تقرير التقييم   -ش

سيتم تقدير مدى ملائمة كافة   هوأن (IVS-2020)الدولية  سيعد وفقا لمعايير التقييم  التفصيلي على ان تقرير التقييم التأكيد 

 المدخلات المهمة
 

 التقييم  أساليب طريقة -ص

 الدخل  واسلوب السوق اسلوب  

 

 التقييم  عملة -ض

 الـــــريال السعودي  

 

 الموقع   على  الاستدلال -ط 

  ةالأمانالعميل والتأكد عن طريق مخططات  بمعرفة العقار على الوقوف تم 

 

 

 صلاحية التقرير -ظ 

ذلك في ظل ظروف سوق عقاري طبيعي   ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  

المنطقة المحيطة بالعقار   وعلىبصفة عامة  يالسوق العقاري السعود  علىمستقر مع عدم وجود تغيرات  يقتصادا ووضع

 ةالمستهدف بصفة خاص

 

 حالة المقيم   -ع

 مقيم خارجي مستقل  
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 التنفيذ / ثالثا

 

 

 : حالة الملكية والعقود   رابعا

 

 بموجب الصك الصادر بمدينة الرياض 

 المساحة   رقم القطعة   رقم المخطط  تاريخ الصك  رقم الصك  م 

 م4800 1303+1304+1305+1306+1307+1308 65 19/04/1433 710114022401 1

             المسعد عبد اللهبن إبراهيم  عبد اللهاسم المالك / 
 

العامة للتخطيط   الرياض الادارةهـ الصادر من امانة  06/1434/ 27بتاريخ   1434/13495تم الاطلاع على صورة ترخيص رقم  

   مسئوليته وعلىتقنين ذلك  وسيتمقبو + ميزانين + ارض ي + اول + ملاحق علوية  ي ويتكون منالعمران

 العميل( حسب المستندات المرفقة من المباني  ومساحةالمذكورة حسب الصك  )المساحات

 

 

 

 إعداد التقرير

 ( IVS-2020) الدوليةالتقييم لمعايير  وفقا التفصيلييتم العمل على اعداد تقرير التقييم 

 خصائص الملكية 

 ـه01/02/1448هجرية تنتهي في  واتسن 8حيازة ايجارية لمدة  العقار ملكيةان ملكية  بافتراضالقيمة المقدرة 

 معاينة الأصل 

 مفروشة(مبنى تجاري سكني )شقق   العقار موضوع التقييم عبارة 

 تحليل البيانات 

 العقارات المقارنة. العدل،بيانات وزارة  العقار،تم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب 

 جمع البيانات 

 تم تحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في مدينة الرياض 

 طرق التقييم العقاري 

 الدخل   وأسلوب اسلوب السوق تم استخدام 

 تقدير القيمة 

 العقار.طريقة تناسب  أفضلطرق التقييم العقاري يتم ترجيح  القيمة باستخدامبعد الانتهاء من تقدير 

 مراجعة التقرير

 إليها.يتم مراجعة التقرير من قبل المدير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل 
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 صورة من صك الملكية   
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 صورة من رخصة البناء   
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 التقييم  العقار موضوعبيانات ووصف  خامسا:

 

 

 الخدمات  المنسوب  نوع العقار الموقع العام حدود العقار  الموقع 

 هاتف  ☒ مرتفع  ☐ سكني  ☐ داخل النطاق  ☒ م  20شارع  شمالا الرياض  المدينه

  1309قطعة  نوباج الربيع  الحي 

+1310 
 مياه ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☐ الاولي المرحلة ☐

 كهرباء  ☒ منخفض  ☐ سكني تجاري  ☒ الثانية  المرحلة ☐ م  20شارع  شرقا  2917 رقم المخطط 

عبد طريق الملك  غربا 65 كالبلو رقم 

 ز العزي
 صرف  ☒ متنوع ☐ اخري  ☐ خارج النطاق ☐

 ممتاز   ☒جيد    ☐     ءردي ☐غير مبني    حاله المبني     ☐مبني        ☒غير مسفلته     الجار      ☐مسفلته     ☒الشوارع   

  ز عبد العزيطريق الملك  شارع تجاري  أقرباسم 

 

مخطط  1308+1307+1306+1305+1304+1303على قطع اراض ي رقم  كائنتجاري العقار عباره عن كمباوند سكني  

 الربيع بمدينة الرياض بحي 65بلك رقم  2917

 المبنى يتكون من دور قبو وارض ي وميزانين واول وملحق علوي   

دوبلكس من  11وصالة وشقة من غرفتين نوم 22شقة من غرفة وصالة و15من استديو و وشقق سكنية تجارية المبنى يتكون من معارض

 غرف وصالة  3دوبلكس من  1غرفتين وصالة و

 الاستخدامات.يتميز العقار بتصميم منفرد ومتعدد  

 سيارات.يتوفر مسبح ونادي رياض ي وغرفة ألعاب أطفال وكافي شوب ومواقف  

   يتوفر في العقار موضوع التقييم نظام أمني متكامل 
 

 

 الهيكل الانشائي   هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   نوع الواجهات 

 خرساني  ☒ سلالم ☒ مزدوجةحوائط ☐ بلاط الاحواش  كسر رخام  الشمالية 

 حوائط حامله ☐ كراج كهربائي ☒ زجاج مزدوج ☐ بورسلان  الاستقبال كسر رخام  الجنوبية 

 مباني معدنيه☐ مصعد ☒ جبس بالسقف ☐ رخام المدخل   كسر رخام  الشرقية 

 مباني خشبيه☐ بوابات  ☒ اضاءه مخفيه   ☒ باركيه  الغرف  كسر رخام  الغربية 
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 صوره جوية من موقع العقار  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخططات امانة الرياض
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 والطلب واتجاه السوق تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقار مثل العرض 

 

ـــم  ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ  تم التقييم وفقا للمعايير الدولية للتقييم واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين تـقـييـــ

 مميزات العقار موضوع التقييم  

 الذي يعتبر من اهم الطرق بمدينة الرياض موقع العقار وإطلالته على طريق الملك عبد الل 

يعتبر من الاحياء الراقية في مدينة الرياض وقريب من محطات قطار الرياض وبالقرب من جامعة الامام محمد بن سعود   

 التخصص ي وطريق الامام سعود بن محمد بن مقرن     وطريق زعبد العزيعدة شوارع رئيسية مثل طريق الملك  ويتخللهالإسلامية 

 الاستخدامات.يتميز العقار بتصميم منفرد ومتعدد  

 عيوب العقار موضوع التقييم  

 التقييم  وقت العقار قيمة تقدير على تؤثر جوهريه عيوب يوجد لا 

 

 العوامل المؤثرة على العقار موضوع التقييم  

 سهولة الوصول للعقار  

 توفر جميع خدمات البنية التحتية للعقار  

 افق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار ر الم 

 المخاطر المتعلقة بالعقار موضوع التقييم  
 

 العامة المخاطر 

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة    2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريرتم الاخذ في  

التنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت  وإيقاف، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، عالمية(

قل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، اعطاء ثقل أ هذا، تمتاريخ التقييم  وفيعدة قطاعات، 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف  العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق  

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية   التقييم،الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

وعليه نرفق   ثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.المتوقعة غير المعروف تأ

  لكم شهادة التقييم. 

  الظروف في  السلبية التغييرات فيها بما بينها، فيما المترابطة العوامل من للعديد عرضة العقارية الاستثمارات على العائد يكون  

  مصروفات  في والتغييرات العقارات وبائعي ومشتري  لمستأجري  المالية والظروف الدولية، أو الإقليمية أو المحلية الاقتصادية

  وأسعار المالية، والسياسات الحكومية القوانين  من وغيرها   المناطق تقسيم وقوانين   التنظيمية، واللوائح والقوانين  التشغيل،

  التدفقات على الاعتماد عن الناتجة والمخاطر العقارات، ومواقع أنواع مختلف على النسبي  الإقبال مدى في والتغيرات الطاقة،

 العقار قيمة على سلبًا بمخاطر تؤثر التسبب في العوامل هذه من أي   يساهم قد.   وغيرها للتأمين  القابلة غير والخسائر النقدية

 . استثماراته عوائد أي توليد على وقدرته

  الأشغال عدم   مخاطر 

 -كوفدوما يمر به العالم من جائحة كورونا ) الحالةظروف لل بالكامل نظرا العقار )تأجير( أشغال عدم عن تنتج التي  المخاطر هي 

  بالسلب على الوضع الاقتصادي وأغلب الانشطة الاقتصادية وايضا فتره أثرمما  نظامية إجراءات من ھایوما ترتب عل (19

وإغلاق   فروعها عدد بتقليص الشركات بعض وقيام المرافقين  ورسوم الوافدة العمالة على رسوم وفرض  الاقتصادي التصحيح

 وعدم للعقار والتسويق الإدارة سوء بسبب يكون  أن  يمكن وأيضا شاغرة العقارات من  الكثير وجود عنه  نتج مما منها البعض

 .التأجيرية المساحات في التنوع

وما يمر به   يةالحال ظروف لل بالكامل نظراالعقار غير مؤجر بعقد واحد مما قد يؤثر حال تعثر المستأجر أو عدم الوفاء بالسداد  

 ( 19  -كوفدالعالم من جائحة كورونا )
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 تحليل السوق 

 عمتر مرب مليون  3 إلى المخزون  إجمالي ليصل بالرياض، التجزئة سوق منافذ إلى مربع متر ألف 34 دخول   2021 عام من الأول  الربع شهد 

،  تواجه الرياض في التجزئة منافذ إيجارات تزال ولا. مربع متر مليون   2.96
ً
 انكماشيا

ً
مراكز   في الإيجارات أسعار متوسط سجل حيث ضغطا

  الكبرى  الإقليمية ق التسو 
ً
  تراجعا

ً
 ق مراكز التسو  في الإيجارات أسعار تراجعت بينما ،2021 عام من الأول  الربع خلال ٪9 بنسبة سنويا

 .الفترة نفس خلال ٪3 بنسبة أبطأ بمعدل الإقليمية

 

 القطاع المكتبي  

 

 المعروض

  نويتضم .الفوري للإشغال تسليمها  جرى  والتي  الإدارية للمباني شاملة قائمة على المنجزة الإدارية المساحات لإجمالي الحالي المعروض يعتمد 

  المناطق الدراسة موضوع المناطق تشمل الرياض، في الاستخدامات متعددة المباني ضمن  الإدارية والمساحات المستقلة المكاتب مباني ذلك

 والستين  ومآزر  خريص وشوارع الشرقي،الدائري  والطريق الشمالي الدائري  والطريق المركزية الأعمال منطقة: التالية

 

 الأداء

 من سلة في المعدلات متوسط يعكس وهو إل، إل جيه بشركة الأعمال ومساحات المكاتب فريق تقديرات على المرجح  الإيجار متوسط يعتمد 

 البنية إلى جيدة وصول  إمكانية وتوفر جيد بموقع تتمتع الجودة، عالية إدارية مساحات بأنها المركزية الأعمال منطقة في (أ) الفئة مباني

عرَّف (المترو) التحتية
ُ
 أ  الفئة مباني وت

 الخدمات رسوم باستثناء) المفتوحة السوق  في صافية إيجارية قيمة أعلى والتجزئة والمشروبات الأطعمة منافذ ذلك في بما الراحة ووسائل

 .افتراضية  إدارية مساحة لوحدة توقعه يمكن جديد إيجار لعقد» « أالفئة لمباني المرجح  الإيجار متوسط ويمثل»أ  «(والحوافز

 

 التجزئة قطاع منافذ

 

 المعروض

  :فيها التأجيرية المساحة إجمالي وعلى العمرانية  الأراض ي  معهد تعريف إلى التجزئة مراكز تصنيف يستند 

 مربع متر ألف 90 فوق  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الكبرى  الإقليمية التجارية المراكز 

 مربع متر ألف 90و ألف 30 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الإقليمية التجارية المراكز 

 مربع متر ألف 30و آلاف 10 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي المحلية التجارية المراكز 

 مربع متر  آلاف 10و مربع متر آلاف  3 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الأحياء مراكز 

 مربع متر آلاف 3 من أقل فيها التأجيرية المساحة إجمالي الصغيرة المراكز 

 للإشغال تسليمها تم والتي  التسوق  مراكز في الموجودة التجزئة منافذ من شاملة قائمة على المنجزة التجزئة منافذ من الحالي المعروض يعتمد 

 الاستخدامات   متعددة المباني داخل الموجودة التجزئة ومنافذ بالشوارع التجزئة منافذ مشاريعنا قائمة وتستثني . الفوري

 الأداء

 الرئيسية التجزئة منافذ مراكز من سلة  عبر الإيجارات يعكس وهو إل، إل جيه بشركة التجزئة فريق تقديرات على الإيجارات متوسط يعتمد 

  التسوق  مراكز أفضل هي الرئيسية التسوق  فمراكز. عائداتها مستويات على بناءً  والفرعية الرئيسية التجزئة مراكز تحديد ويجري  والفرعية

 .أقل عائدات بمستويات المتوسط الأداء ذات التسوق  مراكز هي الفرعية التسوق  مراكز أن  حين  في عائدات، مستويات أعلى مع أداءً 

 من سلة في مربع متر 100 مساحته عادي لمتجر متوقعة المفتوحة السوق  في صافية  إيجارية قيمة أعلى  المرجح الإيجارات متوسط ويمثل

 .  والإقليمية الكبرى  الإقليمية التجارية المراكز
ً
  التجزئة منافذ إيجارات في للتغير المئوية النسبة ندرج الإيجارات، في للتباين ونظرا

ً
 من بدلا

 الفعلية الأرقام
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 2020 ة المؤشرات الاقتصادية والموازنة الحكومية للمملكة لسنجدول: 
 

 المصادر  2020 المعدلات

 وزارة المالية  % 3.2 %( )المحلي معدل نمو إجمالي الناتج 

 للإحصاء الهيئة الهامة  2.06 ()% التضخم معدل

 مؤشر فوتس ي العقاري العالمي % 5.57 مخاطر السوق 

 تداول السعودية % 2.7 عائد السندات الحكومية

 

 

 

 

 

   منهجية وأسلوب التقييم المستخدم :  سادسا

 

 تطبيقات تحليل السوق 

 تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم   

 تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم.   

 
َ
  على ويعتمدللمقيمين المعتمدين  ةالسعودي ةحسب اشتراطات الهيئ  2020 (IVSC)الدولية للتقييم  والمعايير للمعايير السعوديةتم التقييم وفقا

 طرق التقييم اساليب و 

 )طريقة مساندة( اسلوب السوق  .1

 اسلوب الدخل  .2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

الدخلاسلوب   

 التدفقات النقدية المخصومة
 اسلوب السوق 

 البيوع المقارنة



 
 
 
 
 

 

15 

 هـ 26/5/1438بتاريخ  منطقة الرياض - 1010468253شهادة تسجيل شركة مهنية برقم 

 

 

 
 

بعقار مشابه تتوفر  تقييمهيقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاراض ي ومقارنة الغرف الفندقية الذي يتم  

 معلومات عن اسعارها 

 وفقا لهذا الاسلوب فأن لابد من دراسة السوق وفق الخطوات الاتية  

 خطوات تحليل السوق 

   له.ستخدامات المختلفة تتيح الا  ي الأرض التتحديد مميزات  .1

 العقار.  يتعريف مستخدم .2

 بالأراض ي المعروضة. ندرة  ووجوددراسة وتحديد عوامل الطلب على الأرض  .3

 والمتوقعة. دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية  .4

 والطلب.تحليل العلاقة بين العرض  .5

 استخدام.تحليل أفضل وأعلى  .6
 

 

 

 

 

 

 استخدام على أ تحليل أفضل و 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المشابهة( العروضطريقة اسلوب السوق )-1

استخدام وأفضلشروط أعلى   

 مسموح قانيا

 ذات جدوى اقتصاديا

 ممكن ماديا

 يعطي أعلى كفاء
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 المقارنـــــــــــــــــــــــــــات من خلال المسح الميداني لمنطقه العقار موضوع التقييم  

 

  للأراض ي جدول مقارنات 

 الاحداثي القيمة / ريال للمتر  نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 

 24.795776,46.654697 ريال 1000 عرض  م 532   للإيجارمعرض  1

 24.794730,46.655246 ريال 1000 عرض  م 500   للإيجارمعرض  2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 وفق بيانات الدخل الفعلي وفق بيانات )صندوق ميفك( فان اجمالي الدخل الفعلي   

 ريال  10,506,200بأجمالي دخل فعلي    6,597,230تجاري( ) ريال 3,908,970 )سكني(البلازا 

 
حيث أن   1مجلس إدارة الصندوق تعيين شركة "إدارة" لتكون مدير العقار والمشغل لكلا من مبنى بلازا  كابيتال قرر وفق افصاح شركة ميفك   

المصروفات الشهرية لتشغيل  انخفضت% كما 3.5% إلى 8هذا القرار سينتج عنه تخفيض التكاليف حيث انخفضت عمولة التحصيل من 

 ريال   100,000 ىل اريال   150,000المبنى من 

 

 % سنويا10افتراض بزيادة نسبة الاشغال السنوية وفق تحسن السوق خلال الاعوام المتبقية بمعدل وتم  
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 تم تقدير الدخل بناء على العروض المقارنة وتم عمل تسويات الايجارات للمعارض وفق التالي  

 

  للأراض ي جدول مقارنات 

 نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 
القيمة / ريال  

 للمتر 
 الاحداثي

 24.795776,46.654697 1,000 عرض  532 معرض  1

 24.794730,46.655246 1,000 عرض  500 معرض  2

 النسبي )للأراض ي( الضبط 

 3مقارن  2مقارن  1مقارن   

 0 1,000 1000 سعر متر الارض المقارن 

 0 25/6/2021 25/6/2021 تاريخ العرض 

 0.00 %0 50.00 %5- 50.00 %5- حالة السوق 

 0.00 950.00 950.00 سعر المتر بعد تعديل حالة السوق 

 0.00 %0 95.00 %10 100.00 %10 الواجهة على الشارع 

 0.00 %0 237.50 %25 250.00 %25 الموقع 

 0.00 %0 95.00 %10 100.00 %10 المساحة

 0.00 %0 95.00 %10 100.00 %10 الاستخدام

 0.00 %0 522.50 %55 550.00 %55 التسويات اجمالي نسب 

 0.00 1472.50 1500.00 سعر متر الارض بعد التسويات 

 0.00 %0 736.25 %50 750.00 %50 النسبي )للأراض ي( الضبط 

ريال      المربع مترايجار المعارض للسعر  1,486 

المربع للتقريب مترايجار المعارض للسعر  ريال  1,500   

 

 ه نطرا لعدم وجود عروض ايجارات شبيه  ايجار الوحدات السكنية وفق الايجارات الفعلية متوسط    

 للعقار موضوع التقييم 
 

 القيمة الايجارية السنوية  الوحدة نوع  م

 ريال 85,000 استديو 1

 ريال 95,000 غرفة نوم وصالة 2

 ريال  110,000 غرفة نوم وصالة 2 3

 ريال  130,000 دوبلكس )غرفتين نوم وصالة(  4

 ريال  150.000 غرف نوم وصالة( 3دوبلكس ) 5
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  تحديد يتم الأسلوب لهذا ووفقًا. واحدة حالية قيمة إلى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرًا الدخل أسلوب يقدم 

 .يوفرها التي  فأو التكالي الأصل يولدها التي  النقدية والتدفقات الإيرادات قيمة إلى بالرجوع الأصل قيمة

 

 التدفقات النقدية المخصومةطريقة  
                  

الايجار  يتم تطبيق طريقة خصم التدفقات النقدية في حالة تغيير صافي القيمة الايجارية خلال فترة الايجار بالإضافة إلى ان فترة  

 والاحتفاظ بالعقار محدد بسنوات معين

تم تقدير القيمة الايجارية وفق الدخل المتوقع بناء على العروض الايجارية المقارنة والايجارات وفق المستندات المرسلة )صندوق   

 التالي   ل ميفك( وتم احتساب اجمالي الدخل وفق الجدو 

الدخل اجمالي   القيمة الايجارية العدد البيان  

2معارض تجارية /م 2ريال/م  5,639.42  ريال  1,500.00 8,460,000 

/وحدة سنوي  استديو ريال   1  ريال  85,000.00 85,000 

/ وحدة سنوي  غرفة نوم وصاله  ريال  15  ريال  95,000.00 1,425,000 

/ وحدة سنوي  غرفتين نوم وصاله ريال  22  ريال  110,000.00 2,420,000 

/ وحدة سنوي  وصاله(غرفتين نوم )دوبلكس  ريال  11  ريال  130,000.00 1,430,000 

ريال  1 دوبلكس )ثلاث غرف نوم وصاله(  ريال  150,000.00 150,000 

ريال  13,700,000 اجمالي الدخل السنوي   

 
 %3.5مصروفات التحصيل تم تقدير  

 ريال  1,200,000مصروفات تشغيلية تم تقدير  

خلال الاعوام   مو السنويةنالى زيادة معدل ال ةبالإضاف نسبة الاشغال السنوية وفق تحسن السوق وتم افتراض بزيادة  

 % سنويا 10المتبقية بمعدل 

 

 افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية  

 

 %2.70 معدل عائد السندات الحكومية

 %2.06 معدل التضخم 

 %5.57 معدل مخاطر السوق 

 %1 علاوة المخاطر الخاصة 

 %11.33 معدل الخصم 
 

 %10 معدل النمو 

 

 (التدفقات النقدية المخصومةطريقة ) الدخلاسلوب -2
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 خصم التدفقات النقديةجدول  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

202120222023202420252026

1234566

دات  ستن م ب ال س ل ح دخ %10%10%10%10%10ال

ع وق مت ل ال دخ ي ال مال 13,970,00015,367,00016,903,70018,594,07020,453,4775,624,706اج

ل غا ش دم الا سائر ع 1,397,0001,536,7001,690,3701,859,4072,045,348140,618خ

تجاري ي وال سكن ل ي ل عل ف ي الايرادات ال مال 12,573,00013,830,30015,213,33016,734,66318,408,1295,484,089اج

(- ة ( ي مال س ات الرا مصروف دل ال ع 3,000,0003,000,0004,000,0004,000,0004,000,0001,000,000م

(- ة ( غيلي ش ت ات ال مصروف دل ال ع 1,200,0001,200,0001,200,0001,200,0001,200,000300,000م

(- ة ( غيلي ش ت ات ال مصروف دل ال ع 440,055484,061532,467585,713644,28547,986م

)NOI( ي مبن ل ي ل غيل ش ت ل ال دخ ي ال 7,932,9459,146,2409,480,86310,948,95012,563,8454,136,103صاف

ة دي ق ن قات ال دف ت ي ال 7,932,9459,146,2409,480,86310,948,95012,563,8454,136,1030صاف

م  ل الخص عام 1.0000.89820.80680.72470.65100.58470.52520.0000م

ة دي ق ن قات ال دف لت ة ل ي حال ة ال م قي 7,125,6137,379,3516,870,8637,127,2777,346,1792,172,2910ال

38,021,574

38,100,000

ة داخل ة ال دي ق ن قات ال دف ت بال كات عارضم م

ب( قري ت ع ال ة )م م قي ال

13,970,000.00

3,000,000

1200000

3.50%

قار ع ل ة ل ي ة الحال م قي ي ال صاف

10%
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   توفيق النتائج النهائية  سابعا:

 

  ذلك على وانعكاس  والضعفموضوع التقييم لبيان جوانب القوة   ووضع العقاربين كل العوامل  وضبط تم عمل مقارنة 

 ذلك على انشطة البيع والشراء   المربع وانعكاس  رسعر المت 

ثم نرى الاعتماد على    ومنالبناء    وحديثمتميزة    وسمعة  معماري شكل    يأخذان المشروع    ومراعاةعلى النتائج السابقة    وبناء

% وذلك لان الانسب في تقييم عقارات صناديق الريت وكون العقار  100بضبط نسبي    المخصومةطريقة التدفقات النقدية  

 تجاري ومدر للدخل في الظروف الطبيعة

 

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره   2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريروتم الاخذ في  

التنقل بين العديد من الدول والتنقلات   وإيقاف العالمي بشكل مباشر، ، أثر سلبا على السوق المالي عالمية()جائحة 

اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا    هذا، تمتاريخ التقييم   وفيالداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، 

 ه متغيرات غير متوقعة.  ( فإننا نواجcovid-19لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل  العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق   

ونظرا للوضع الحالي    التقييم،الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت  

والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد  

 وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  راجعة المتكررة.الم

 

 

 

 

 

 

 

 

    عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت(                                              عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(   

                        (1210000414(                                                                                                          )(1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                   

 

 

 

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم سوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان 

رقم  القطعةعلى الكائن  1بلازا اللمبنى  الاستثماريةالقيمة 

 م 9588بحي الربيع بمدينة الرياض بمساحة  1303+1304+1305+1306+1307+1308

 ريال سعودي (000100,38,(  تقدر بقيمة

 لا غير( ألف مائةمليون ووثلاثون  ثمانية)
ً
 ريال سعوديا
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   صور للعقار موضوع التقييم
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 صور للعقار موضوع التقييم  
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 المقدم لــ

 

 تفصيليتقرير تقييم عقاري 

 الرياض  بنى الضيافة الواقع بحي النخيل بمدينةلم

 

 30/06/2021 التقييم:تاريخ  23/06/2021 المعاينة:تاريخ 

 

  
 

 310187 رمز الايداع
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 محتويات التقرير

 التكليف    اولا:

 التقييم(المتطلبات العامة لتقرير نطاق العمل ) :ثانيا

 : التنفيذ    اثالث

    حالة الملكية والعقودرابعا: 

 التقييم     العقار موضوعخامسا: بيانات ووصف 

 منهجية وأسلوب التقييم المستخدم    سادسا:

 توفيق النتائج النهائية     سابعا:
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مخطط رقم   1627+1626+1625+1624+1620+1619+1618+1617ارقام قطع  154البلك  الضيافةمبنى بناء على طلبكم بتقييم 

وبناء على الترخيص   م2021/6/15بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ م 9100الواقع بحي النخيل الغربي بمدينة الرياض بمساحة  2837

أخلاقيات  و المتعارف عليها وقواعد ( IVS-2020) الدوليةمعايير التقييم الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين متبعين في ذلك 

دراسة  للوصول إلي التقييم النهائي الحيادي بناء على الكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والعقود اللازمة وبعد إجراء  المهنة

   لتكلفةواطريقتي رسملة الدخل   السوقية باستخدامللمنطقة المحيطة بالعقار  . تم التوصل الى القيمة 

، أثر سلبا على عالمية(فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة  2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريروتم الاخذ في 

 هذا، تمتاريخ التقييم  فيوالتنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات،  وإيقافالسوق المالي العالمي بشكل مباشر، 

( فإننا نواجه covid-19اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

 متغيرات غير متوقعة.  

مة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق ، والقيالعقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق 

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق    التقييم،العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

 وعليه نرفق لكم شهادة التقييم العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.

 نرفق لكم شهادة التقييم. الدخل وعليه  اسلوبقد تم التوصل الى القيمة السوقية )كفرصة استثمارية( باستخدام 

 الضيافة(مبنى ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

    أساس ي مؤقت(  عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(                                                           عضو  معتمد اول فرع العقار   ) 

                  (1210000414                                                                                                                            ) ((1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   عبد الل                         الحمد                                                                                     حمد بن عبد الل             

 

 

 

 

 

 

 تفصيلي تقرير تقييم عقاري 

 مبنى الضيافة

 03/08/2021 التقرير: إصدارتاريخ  210600231 :التقريررقم 

 

 الاستثماريةن القيمة أعلى ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى 

مخطط رقم  1627+1626+1625+1624+1620+1619+1618+1617قطع ارقام  154رقم  كالبلوعلى كامل  الضيافة الكائنلمبنى 

 م 9100الواقع بحي النخيل الغربي بمدينة الرياض بمساحة  2837

 ريال سعودي (80,700,000((تقدر بقيمة 

 لا غير( ثمانون مليون وسبعمائة الف) 
ً
 ريال سعوديا
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 المتطلبات العامة لتقرير التقييم نطاق العمل ثانيا / 

 هوية المقيم ووضعة من حيث الاستقلالية   -أ

فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية الازمة المؤهلين بشهادات   للتقييم،تم اعداد هذا التقرير من قبل شركة تقدير  

المتعارف بالمعايير الدولية و  ين لتزمم والمهنية المعرفية تنا اقدر  أفضل أكاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقييم العقاري مستخدمين 

ماديه او تدخل مع  علاقةلدينا أي  وليسعداد تقييم موضوعي حيادي حيث أننا في وضع يسمح لنا بإ أخلاقيات المهنةو عليها وقواعد 

 العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بالتقييم

تحليل مهني   وضوح عن رؤيتنا المهنية للوصول الي التقييم النهائي الحيادي الذي يعتبر تعبر وبكل والاستنتاجاتالتحليلات والآراء جميع  

المعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطقه السوق المحيطة ويعتبر هذا التقرير سري وذو   علىبناء  وضوعيةبالم متحيز ويتسمغير 

 .الاشارة إلية تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولاغرض محدد 

 

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم   -ب

 

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

بن سعيد ال   عبد الل

 سلمان 

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي

 المعتمدين
 ه ـ30/3/1437 1210000113

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

 عبد اللحمد بن 

 الحمد 

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي

 المعتمدين
 ه ـ24/4/1438 1210000414

 

 هوية العميل ومستخدمي تقرير التقييم   -ت

 مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين آخرين. 

 صاحب التقرير  مستخدم التقرير  اسم العميل

 المالي للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي للاستثمار شركة الشرق الأوسط 

 

 تحديد العقار موضوع التقييم   -ث

بمدينة  النخيل الغربي الواقع بحي 1627+1626+1625+ 1624+1619+1618+1617رقم  الأراض ي  قطعائن على العقار كـ 

 م 9100بمساحة الرياض 

 

 الغرض من التقييم  -ج

 الإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية المتداولة 

 اساس القيمة المستخدمة  -ح

لى وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة ع 

 ةالسوقي ةوهذا التعريف للقيمأساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار 

   -ي: وهسس أمبنى على 

 ةالصفق لإتمام  مجبرين()لديهم الدوافع وعلى أساس من المعرفة وليس  متحمسان  ي البائع والمشتر  
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   .طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق صالحه الخاص التي كل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات  

 .زمنيه مناسبه بالسوق  العقار لفترةتم عرض  

   .طرف أيأو تنازلات ممنوحه من  ةظروف تمويلي ير بأأثالثمن غير مت 

 أو خاصـة المعاملة تمت بين أطراف ليست بينهم علافة  
ٌ
 معينـة

 تاريخ التقييم  -خ

 م 03/08/2021تم اعداد التقرير بتاريخ  
 

 نطاق البحث -د

 -يلي: شملت مهمة التقييم التي تم اجرائها ما  

جمع معلومات عن  المحيطة،الاطلاع على الحي والعقارات   المساحات،قياس العقار للتأكد من  العقار وخارجه، لداخل) ة بصري) عينيةمعاينة 

 التحقق من الدخل وجمع مقارنات للإيجار  البناء،الأراض ي المقارنة والمباني وقوائم وتكاليف 
 

 طبيعة ومصدر المعلومات  -ذ

  لمنطقة الميدانية الدراسة مع بالشركة  الخاصة البيانات قاعده استخدام وتم صحتها وافتراض العميل من الواردة المستندات على الاعتماد تم 

البحوث الثانوية   ومطوريها،للوكلاء ومدراء العقارات  واستفساراتنابمكاتب العقارات ة للعقار وبيانات وزارة العدل والعروض المتوفر  السوق 

 استفسارات المقاولين ومدراء المرافق  وتوقعاته،بحالة السوق 
 -تقريرنا: على المعلومات التالية في  عتمدناا 

 رافي للموقع  جغالملكية ورخصة البناء وعقود الايجار والمستكشف النسخة من صك 
 

 الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة  -ر 

توجد هناك أي معلومات قد تؤثر عل القيمة  قدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلاعلومات المالم ىعتمد هذا التقييم علا 

 لنا. فيرها وليتم تو 

   .التقييم موضوع العقارالواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق ي والشكل الهندس  ةعتبار الموقع العام والمساحالا  يالأخذ فتم  

   .قيمتها السوقية الحالية( انخفاضأو  ارتفاععتبار عدم وجود أي ظروف خفية بالأرض موضوع التقييم )قد تؤثر على الا  يتم الأخذ ف 

 في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم.   تسري القيمة السوقية الحالية  

  استخدام وأفضلعتبار تحقيق مبدأ أعلى الا  يتم الأخذ ف 

 مسئوليته. حسب افادة العميل وعلى ه تم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقد الايجار المبرم وتم افتراض صحت 

 ه ـ5/1435/ 26الحاقا لعقد الايجار المبرم بتاريخ  تأجير الارض ةتفاقيابناء على ملحق  

م 1/4/2019( ريال عن الفترة من 5,500,000من ) ريال بدلا( 4,000,000بالسنة الخامسة لتصبح )تعديل قيمة الايجار الخاصة  ❖

 م 31/3/2020حتى 

م حتى 1/4/2020( ريال عن الفترة من 5,500,000( ريال بدلا من )3,000,000تعديل القيمة التأجيرية للسنة السادسة لتصبح ) ❖

 م31/3/2021

سنوات اضافية على   5ضافة إ اي ب سنة، 20سنة بدلا من  25لتكون  2رض والمحددة في المادة رقم ل تعديل مدة عقد الايجار الاساسية ل ❖

يجار سنوي  إم وب31/3/2037م وتنتهي بتاريخ 1/4/2015بحيث تصبح بداية عقد الايجار الاساس ي من تاريخ  الاساسية،مدة العقد 

ه  يجار سنوي مقدار إم وب31/3/2040م وتنتهي بتاريخ 1/4/2037سعودي عن كل سنة ميلادية والفترة من  ل( ريا5,500,000)

%( في بداية 100( ريال سعودي ويكون سداد أجرة تلك السنوات الاضافية في العقد والمذكورة في هذى الفترة تديدا بواقع )7,000,000)

 ه كل سنة تأجيري
 

 ه عدادإ  نوع التقرير الذي تم  -ز 
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 ."تقييم" المعتمدين للمقيمين  السعودية الهيئة من والمعتمدة (IVS-2020) للتقييم الدولية للمعايير هو تقدير القيمة السوقية وفقا 

  الاشارة إلية تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  

 
 

 او التوزيع   والنشر   الاستخدام القيود على  -س

 .خطية موافقة بموجب إلا التقرير هذا نشر يجوز  ولا أجله من إعداده تم الذي الغرض غير في التقرير استخدام يجوز  لا 

التأكيد  أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده وأجزائه مع  

 على افتراضات هذا التقرير 
 

 تقرير التقييم    -ش

سيتم تقدير مدى ملائمة كافة المدخلات  هوأن (IVS-2020)  الدوليةسيعد وفقا لمعايير التقييم التفصيلي على ان تقرير التقييم  التأكيد 

 المهمة 
 

 التقييم أساليب طريقة -ص

 الدخل  واسلوب السوق اسلوب  
 

 التقييم عملة -ض

 الـــــريال السعودي  
 

 الموقع  على  الاستدلال -ط

   العميل والتأكد عن طريق مخططات الامانة بمعرفة العقار على الوقوف تم 
 

 صلاحية التقرير -ظ

  ووضعذلك في ظل ظروف سوق عقاري طبيعي  ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  

 المنطقة المحيطة بالعقار المستهدف بصفة خاصه وعلىبصفة عامة  يالسوق العقاري السعود علىمستقر مع عدم وجود تغيرات  يقتصادا

 

 حالة المقيم   -ع

 مقيم خارجي مستقل  
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 التنفيذ / ثالثا
 

 : حالة الملكية والعقود   رابعا
 

 الرياضبموجب الصك الصادر بمدينة 
 المساحة  رقم القطعة   رقم المخطط  تاريخ الصك رقم الصك م

 م 2100 1618+1625 2837 1435/05/19 310115036471 1

 م2800 1617+1624 2837 1435/05/19 310115036473 2

 م 2100 1619+1626 2837 1428/06/10 210103004425 3

 م 2100 1620+1627 2837 1428/06/10 410104003546 4

            زايد بن فهد السكيبياسم المالك / 

 إعداد التقرير

 ( IVS-2020)  الدوليةالتقييم لمعايير  وفقا التفصيليتقرير التقييم  اعداديتم العمل على 

 خصائص الملكية 

 م31/03/2040ان ملكية العقار عبارة عن ملكية حق الحيازة الايجارية الذي تنتهي في  بافتراضالقيمة المقدرة 

 معاينة الأصل 

  الضيافة عبارة مبنى العقار موضوع التقييم 

 تحليل البيانات 

 العقارات المقارنة  العدل،بيانات وزارة  العقار،تم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب 

 جمع البيانات 

 الرياض  مدينةتحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في  تم

 طرق التقييم العقاري 

 الدخل   السوق واسلوب تم استخدام أسلوب

 تقدير القيمة 

 طريقة تناسب العقار  أفضلبعد الانتهاء من تقدير القيمة من طرق التقييم العقاري يتم ترجيح 

 مراجعة التقرير

 يتم مراجعة التقرير من قبل المدير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل إليها 
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ي  الادارة العامة للتخطيط العمران الرياضهـ الصادر من امانة  05/08/1435بتاريخ  1435/14079م تم الاطلاع على صورة ترخيص رق 

 مسئوليته.  وعلىتقنين ذلك  وسيتمملاحق علوية  ول+أ قبو + ميزانين+ ارض ي+  من ويتكون 

 العميل( حسب المستندات المرفقة من المباني  ومساحةالمذكورة حسب الصك  )المساحات 

 

 صورة من صكوك الملكية   
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 صوره رخصه البناء  
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 موضوع التقييم  بيانات ووصف العقار  :  خامسا

 

 

 الخدمات  المنسوب  نوع العقار الموقع العام حدود العقار  الموقع 

 هاتف ☐ مرتفع  ☒ سكني ☐ داخل النطاق ☒ طريق الدائري الشمالي  شمالا الرياض  المدينه

 مياه ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☐ الاولي  المرحلة ☐ م 15شارع  حنوبا  النخيل الحي 

 كهرباء  ☒ منخفض ☐ سكني تجاري  ☒ الثانية  المرحلة ☐ م 15شارع  شرقا  2837 المخطط

 صرف ☒ متنوع  ☐ اخري  ☐ خارج النطاق  ☐ جار  غربا 154 البلك

 ممتاز   ☒جيد    ☐     ءردي ☐غير مبني    حاله المبني     ☐مبني        ☒غير مسفلته     الجار      ☐مسفلته     ☒الشوارع   

 الدائري الشمالي  شارع تجاري  اسم اقرب

 

 ة يتكون من دور قبو وارض ي وميزانين واول وثاني  العقار عباره عن مجمع تجاري مشروع الضياف 

الملحق العلوي غير  (،التشطيبيد قالدور الاول نادي نسائي رياض ي ونادي نسائي صحي وجزء غير مشطب ) معارض،الدور الارض ي والميزانين  

 التشطيب( مشطب )قيد 

المالي  عبد الل الاحياء في مدينة الرياض لموقعه المتميز بالقرب من مركز الملك  وأرقى أفضليقع العقار في حي النخيل الغربي حيث يعتبر من  

طريق تركي الأول وتعتبر من اهم    فهد،طريق الملك  التخصص ي،طريق  الشمالي،وجامعة الملك سعود ويتخلله عدة طرق رئيسية الدائري 

 في مدينة الرياض  الشوارع

 متميز. و فريد يتميز العقار بتصميم منفرد بطابع  

 وخلفية. يتوفر في كل معرض مصعد وجلسات امامية  

 يتوفر في الموقع نوافير وبحيرات صناعية ونخل   

 

 

 

 الهيكل الانشائي   هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   نوع الواجهات 

 خرساني     ☒ سلالم            ☒ مزدوجةحوائط ☒ بلاط الاحواش  GRC الشمالية 

 حوائط حامله  ☐ كراج كهربائي☒ زجاج مزدوج       ☒  - GRC الجنوبية 

 مباني معدنيه☐ مصعد             ☒ جبس بالسقف ☒  - GRC الشرقية 

 مباني خشبيه☐ بوابات           ☒ اضاءه مخفيه   ☒   - GRC الغربية 
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 صوره جوية من موقع العقار  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخططات امانة الرياض
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 تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقار مثل العرض والطلب واتجاه السوق 
 

ــــم  تاشتراطا (IVS-2020) تم التقييم وفقا للمعايير الدولية للتقييم ـــ ـــ ــــ  الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين تـقـييـ

 مميزات العقار موضوع التقييم  

 موقع العقار وإطلالته على الطريق الدائري الشمالي الذي يعتبر من اهم الطرق بمدينة الرياض 

 طول الواجهة على طريق الدائري الشمالي مما يعطي للرض ميزه تنافسية  

 وضوع التقييم  عيوب العقار م

 التقييم  وقت العقار قيمة تقدير على تؤثر جوهريه عيوب يوجد لا 

 

 على العقار موضوع التقييم   المؤثرةالعوامل 

 سهولة الوصول للعقار  

 توفر جميع خدمات البنية التحتية للعقار  

 الموافق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار  

 

 المخاطر المتعلقة بالعقار موضوع التقييم  
 

 

 العامة المخاطر 

  الظروف في  السلبية التغييرات فيها بما بينها، فيما المترابطة العوامل من للعديد عرضة العقارية الاستثمارات على العائد يكون  

  مصروفات  في والتغييرات العقارات وبائعي ومشتري  لمستأجري  المالية والظروف الدولية، أو الإقليمية أو المحلية الاقتصادية

  وأسعار المالية، والسياسات الحكومية القوانين  من وغيرها   المناطق تقسيم وقوانين   التنظيمية، واللوائح والقوانين  التشغيل،

  التدفقات على الاعتماد عن الناتجة والمخاطر العقارات، ومواقع أنواع مختلف على النسبي  الإقبال مدى في والتغيرات الطاقة،

 العقار قيمة على سلبًا بمخاطر تؤثر التسبب في العوامل هذه من أي   يساهم قد.   وغيرها للتأمين  القابلة غير والخسائر النقدية

 استثماراته عوائد أي توليد على وقدرته

 

  الأشغال عدم   مخاطر 

 العمالة على رسوم وفرض الاقتصادي  التصحيح لفتره نظرا بالكامل، العقار )تأجير( أشغال عدم عن تنتج التي  المخاطر هي 

 العقارات من الكثير وجود عنه  نتج مما منها وإغلاق البعض فروعها عدد بتقليص الشركات  بعض وقيام المرافقين  ورسوم الوافدة

 .التأجيرية المساحات في التنوع  وعدم للعقار والتسويق الإدارة سوء بسبب يكون  أن  يمكن وأيضا شاغرة

 

 تحليل السوق 

 عمتر مرب مليون  3 إلى المخزون  إجمالي ليصل بالرياض، التجزئة منافذ سوق  إلى مربع متر ألف 34 دخول   2021 عام من الأول  الربع شهد 

،  تواجه الرياض في التجزئة منافذ إيجارات تزال ولا. مربع متر مليون   2.96
ً
 انكماشيا

ً
مراكز   في الإيجارات أسعار متوسط سجل حيث ضغطا

  الكبرى  الإقليمية ق التسو 
ً
  تراجعا

ً
 ق مراكز التسو  في الإيجارات أسعار تراجعت بينما ،2021 عام من الأول  الربع خلال ٪9 بنسبة سنويا

 .الفترة نفس خلال ٪3 بنسبة أبطأ بمعدل الإقليمية
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 القطاع المكتبي  

 المعروض

  نويتضم .الفوري للإشغال تسليمها  جرى  والتي  الإدارية للمباني شاملة قائمة على المنجزة الإدارية المساحات لإجمالي الحالي المعروض يعتمد 

  المناطق الدراسة موضوع المناطق تشمل الرياض، في الاستخدامات متعددة المباني ضمن  الإدارية والمساحات المستقلة المكاتب مباني ذلك

 والستين  ومآزر  خريص وشوارع الدائري الشرقي، والطريق الشمالي الدائري  والطريق المركزية الأعمال منطقة: التالية

 الأداء

 من سلة في المعدلات متوسط يعكس وهو إل، إل جيه بشركة الأعمال ومساحات المكاتب فريق تقديرات على المرجح  الإيجار متوسط يعتمد 

 البنية إلى جيدة وصول  إمكانية وتوفر جيد بموقع تتمتع الجودة، عالية إدارية مساحات بأنها المركزية الأعمال منطقة في (أ) الفئة مباني

عرَّف (المترو) التحتية
ُ
 أ  الفئة مباني وت

 الخدمات رسوم باستثناء) المفتوحة السوق  في صافية إيجارية قيمة أعلى والتجزئة والمشروبات الأطعمة منافذ ذلك في بما الراحة ووسائل

 .افتراضية  إدارية مساحة لوحدة توقعه يمكن جديد إيجار لعقد »أ« الفئة لمباني المرجح الإيجار متوسط أ»ويمثل «(والحوافز

 

 التجزئة منافذقطاع 

 المعروض

  :فيها التأجيرية المساحة إجمالي وعلى العمرانية  الأراض ي  معهد تعريف إلى التجزئة مراكز تصنيف يستند 

 مربع متر ألف 90 فوق  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الكبرى  الإقليمية التجارية المراكز 

 مربع متر ألف 90و ألف 30 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الإقليمية التجارية المراكز 

 مربع متر ألف 30و آلاف 10 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي المحلية التجارية المراكز 

 مربع متر  آلاف 10و مربع متر آلاف  3 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الأحياء مراكز 

 مربع متر آلاف 3 من أقل فيها التأجيرية المساحة إجمالي الصغيرة المراكز 

 للإشغال تسليمها تم والتي  التسوق  مراكز في الموجودة التجزئة منافذ من شاملة قائمة على المنجزة التجزئة منافذ من الحالي المعروض يعتمد 

 الاستخدامات   متعددة المباني داخل الموجودة التجزئة ومنافذ بالشوارع التجزئة منافذ مشاريعنا قائمة وتستثني . الفوري

 الأداء

 الرئيسية التجزئة منافذ مراكز من سلة  عبر الإيجارات يعكس وهو إل، إل جيه بشركة التجزئة فريق تقديرات على الإيجارات متوسط يعتمد 

  التسوق  مراكز أفضل هي الرئيسية التسوق  فمراكز. عائداتها مستويات على بناءً  والفرعية الرئيسية التجزئة مراكز تحديد ويجري  والفرعية

 .أقل عائدات بمستويات المتوسط الأداء ذات التسوق  مراكز هي الفرعية التسوق  مراكز أن  حين  في عائدات، مستويات أعلى مع أداءً 

 من سلة في مربع متر 100 مساحته عادي لمتجر متوقعة المفتوحة السوق  في صافية  إيجارية قيمة أعلى  المرجح الإيجارات متوسط ويمثل

 .  والإقليمية الكبرى  الإقليمية التجارية المراكز
ً
  التجزئة منافذ إيجارات في للتغير المئوية النسبة ندرج الإيجارات، في للتباين ونظرا

ً
 من بدلا

 الفعلية الأرقام
 

 2020 ة جدول: المؤشرات الاقتصادية والموازنة الحكومية للمملكة لسن
 

 المصادر  2020 المعدلات

 وزارة المالية  % 3.2 %( )المحلي معدل نمو إجمالي الناتج 

 للإحصاء الهيئة الهامة  2.1 ()% التضخم معدل

 مؤشر فوتس ي العقاري العالمي % 5.57 مخاطر السوق 

 تداول السعودية % 2.7 عائد السندات الحكومية
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   منهجية وأسلوب التقييم المستخدم :  سادسا

 

 تطبيقات تحليل السوق 

 تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم   

 تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم.   

 
َ
  على ويعتمدللمقيمين المعتمدين  ةالسعودي  ةحسب اشتراطات الهيئ (IVS-2020) للتقييمالدولية  والمعايير للمعايير السعوديةتم التقييم وفقا

 التقييم  وطرق اساليب 

 )طريقة مساندة( اسلوب السوق  .1

 اسلوب الدخل  .2

 

 

 

 

 

 

 
 

بعقار مشابه تتوفر  تقييمهيقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاراض ي ومقارنة الغرف الفندقية الذي يتم  

 معلومات عن اسعارها 

 وفقا لهذا الاسلوب فأن لابد من دراسة السوق وفق الخطوات الاتية  

 خطوات تحليل السوق 

   له.ستخدامات المختلفة تتيح الا  ي تحديد مميزات الأرض الت .1

 العقار.  يتعريف مستخدم .2

 بالأراض ي المعروضة. ندرة  ووجوددراسة وتحديد عوامل الطلب على الأرض  .3

 والمتوقعة. دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية  .4

 والطلب.تحليل العلاقة بين العرض  .5

 استخدام.تحليل أفضل وأعلى  .6
 

 استخدام على أ تحليل أفضل و 

 

 

 

 

الدخلاسلوب   

 التدفقات النقدية المخصومة
 اسلوب السوق 

 البيوع المقارنة

 المشابهة( العروضطريقة اسلوب السوق )-1

استخدام وأفضلشروط أعلى   

 مسموح قانيا

 ذات جدوى اقتصاديا

 ممكن ماديا
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 المقارنـــــــــــــــــــــــــــات من خلال المسح الميداني لمنطقه العقار موضوع التقييم  

 

 جدول مقارنات للاراض ي 

 الاحداثي القيمة / ريال للمتر  نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 

 24.74808300,46.61823000 ريال 2500 عرض  م 220   للإيجارمعرض  1

 24.77194400,46.67478900 ريال 2000 عرض  م 270   للإيجارمعرض  2

 24.76866100,46.66675400 ريال 500 عرض  م450   للإيجارمكتب  3

 24.77077600,46.67249700 ريال 800 عرض  م 250   للإيجارمكتب  4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 يعطي أعلى كفاء
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وبناء على ذلك فأن اجمالي الدخل  من خلال المقارنات الايجارية بالمنطقة وبيانات الدخل المرسلة من العميل تم افتراض صحة الدخل  

 ريال  15,564,384 البياناتمن واقع  الفعلي

 

 
علــــــــــــــــى اســــــــــــــــعار العقــــــــــــــــارات  ةالمتناســــــــــــــــيبعــــــــــــــــد عمــــــــــــــــل التعـــــــــــــــديلات متوســـــــــــــــط ايجــــــــــــــــار المعــــــــــــــــارض  جللاســــــــــــــــتنتاالمعــــــــــــــــارض التســـــــــــــــويات اللازمــــــــــــــــة لمقارنــــــــــــــــات  

 تمثل ميزة للعقار المقارن واضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضوع التقييم التيالمقارنة بخصم قيمة البنود 

 

   الايجارات المقارنةجدول مقارنات 

 نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 
القيمة / ريال  

 للمتر 
 الاحداثي

 24.74808300,46.61823000 2500 عرض  م 220 معرض     1

 24.77194400,46.67478900 2000 عرض  م 5200 معرض     2

 الضبط النسبي  )للاراض ي ( 

 - 2مقارن  1مقارن   

 - 2,000 2500 2م/المقارن سعر الايجار 

 - 25/6/2021 25/6/2021 تاريخ العرض 

 0.00 %0 100.00 %5- 125.00 %5- حالة السوق 

 0.00 1900.00 2375.00 سعر المتر بعد تعديل حالة السوق 

 0.00 %0 95.00 %5 125.00 %5 المواقف

 0.00 %0 190.00 %10 125.00 %5 الموقع 

 0.00 %0 0.00 %0 0.00 %0 سهولة الوصول 

 0.00 %0 0.00 %0 0.00 %0 الاستخدام

 0.00 %0 285.00 %15 250.00 %10 اجمالي نسب التسويات 

 0.00 2185.00 2625.00 تر بعد التسوياتالمسعر 

 0.00 %0 655.50 %30 1837.50 %70 ( المعرضللسعر النسبي )الضبط 

ريال سعودي  ايجار المعارض سعر متر  2,493 

 
تم افتراض صحة الدخل الايجاري الفعلي بناء على المستندات المقدمة من  فانةسعر المتر الايجاري المتوقع  ومتوسطبناء على بيانات الدخل   

   مسئوليتهالصندوق )ميفك ريت( وعلى 
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  تحديد يتم الأسلوب لهذا ووفقًا. واحدة حالية قيمة إلى المستقبلية النقدية التدفقات تحويل طريق عن للقيمة مؤشرًا الدخل أسلوب يقدم 

 .يوفرها التي  التكاليف أو الأصل يولدها التي  النقدية والتدفقات الإيرادات قيمة إلى بالرجوع الأصل قيمة

 

 التدفقات النقدية المخصومةطريقة 
تفاظ  يتم تطبيق طريقة خصم التدفقات النقدية في حالة تغيير صافي القيمة الايجارية خلال فترة الايجار بالإضافة إلى ان فترة الايجار والاح 

 معين.بالعقار محدد بسنوات 

ي لك فأن اجمالي الدخل الفعل من خلال المقارنات الايجارية بالمنطقة وبيانات الدخل المرسلة من العميل تم افتراض صحة الدخل وبناء على ذ 

  ريال 15,564,384 ناتامن واقع البي

ضافة الى المعروضة بالإ  ة في خلال الاعوام القادمة سيكون هناك زيادة في القيمة الايجارية نتيجة لزيادة المساحة التأجيري هوتم افتراض ان 

 سنوات  5% معدل نمو كل 10وتم احتساب نسبة معدل النمو للمشاريع التجارية 

 

 افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية  

 

 %2.70 معدل عائد السندات الحكومية

 %2.06 معدل التضخم 

 %5.57 معدل مخاطر السوق 

 %1 علاوة المخاطر الخاصة 

 %11.33 معدل الخصم 
 

 %10 معدل النمو 

 

 

 

 

 

 (التدفقات النقدية المخصومةطريقة ) الدخلاسلوب -2
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20212022202320242025202620272028202920302031203220332034203520362037203820392040

1234567891011121314151617181920

دات  ستن م ب ال س ل ح دخ %10%10%10%10ال

ي عل ف ل ال دخ ي ال مال 15,564,38415,564,38415,564,38415,564,38417,120,82217,120,82217,120,82217,120,82218,832,90518,832,90518,832,90518,832,90520,716,19520,716,19520,716,19520,716,19522,787,81522,787,81522,787,8155,696,954اج

ت ي الايرادا مال 15,564,38415,564,38415,564,38415,564,38417,120,82217,120,82217,120,82217,120,82218,832,90518,832,90518,832,90518,832,90520,716,19520,716,19520,716,19520,716,19522,787,81522,787,81522,787,8155,696,954اج

ي عل ف ل ال دخ ي ال مال 15,564,38415,564,38415,564,38415,564,38417,120,82217,120,82217,120,82217,120,82218,832,90518,832,90518,832,90518,832,90520,716,19520,716,19520,716,19520,716,19522,787,81522,787,81522,787,8155,696,954اج

ة( ي مال س ات )الرا مصروف ص ال 4,875,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0006,625,0007,000,0007,000,0001,750,000ناق

ل ( تحصي ة ال ول م ات )ع مصروف ص  ال 544,753544,753544,753544,753599,229599,229599,229599,229659,152659,152659,152659,152725,067725,067725,067725,067797,574797,574797,57449,848ناق

ة ( غيلي ش ت ات )ال مصروف ص  ال 960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000960,000240,000ناق

)NOI( ي مبن ل ي ل غيل ش ت ل ال دخ ي ال 9,184,6318,559,6318,559,6318,559,63110,061,59410,061,59410,061,59410,061,59411,713,75311,713,75311,713,75311,713,75313,531,12813,531,12813,531,12813,531,12814,405,24114,030,24114,030,2415,186,992صاف

ة دي ق ن قات ال دف ت ي ال 9,184,6318,559,6318,559,6318,559,63110,061,59410,061,59410,061,59410,061,59411,713,75311,713,75311,713,75311,713,75313,531,12813,531,12813,531,12813,531,12814,405,24114,030,24114,030,2415,186,992صاف

م  ل الخص عام 1.0000.89820.80680.72470.65100.58470.52520.47180.42370.38060.34190.30710.27580.24780.22260.19990.17960.16130.14490.13010.1169م

ة دي ق ن قات ال دف لت ة ل ي حال ة ال م قي 8,249,9156,906,0646,203,2375,571,9375,883,0935,284,3744,746,5864,263,5284,458,4734,004,7373,597,1773,231,0943,352,5503,011,3632,704,8982,429,6222,323,3412,032,5691,825,716606,277ال

ف ريال  ة ال مائ ع سب ليون و ون م مان ث

80,686,550

80,700,000

قار ع ل ة ل ي ة الحال م قي ي ال صاف

ب( قري ت ع ال ة )م م قي ال

ة داخل ة ال دي ق ن قات ال دف ت ةال تأجيري ة ال م قي ال

960,000

3.5%

د ق ع ب ال س ح

15,564,384
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   توفيق النتائج النهائية :  سابعا

 

المتر   سعر ذلك على وانعكاس  والضعفموضوع التقييم لبيان جوانب القوة   ووضع العقاربين كل العوامل  وضبط تم عمل مقارنة 

 ذلك على انشطة البيع والشراء   المربع وانعكاس 

طريقة التدفقات ثم نرى على   ومنالبناء  وحديثمتميزة   وسمعة   ي خذ شكل معمار أان المشروع ي  ومراعاةالنتائج السابقة    ىوبناء عل

% وذلك لان الانسب في تقييم عقارات صناديق الريت وكون العقار تجاري ومدر للدخل في 100بضبط نسبي    المخصومةالنقدية  

 .  الظروف الطبيعة 

 

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره   2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريروتم الاخذ في  •

التنقل بين العديد من الدول والتنقلات   وإيقاف ، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، عالمية()جائحة 

قل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا  اعطاء ثقل أ  هذا، تمتاريخ التقييم   وفيالداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل  العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق   •

ونظرا للوضع الحالي    التقييم،الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت  

ثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد  والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأ

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  المراجعة المتكررة.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت(                                              عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(   

                        (1210000414(                                                                                                          )(1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                   

 

 

 

 

 

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة 

قطع ارقام  154رقم  كالبلوعلى كامل  الضيافة الكائنلمبنى  الاستثمارية

الواقع بحي النخيل الغربي بمدينة الرياض  2837مخطط رقم  1617+1618+1619+1620+1624+1625+1626+1627

 ريال سعودي (000,007,08((م تقدر بقيمة 9100بمساحة 

 لا غير( ألف وسبعمائةثمانون مليون )
ً
 ريال سعوديا
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 صور للعقار موضوع التقييم   
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 صور للعقار موضوع التقييم   
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 المقدم لـ

 

 

 تفصيليتقرير تقييم عقاري 

 مدينة الرياض بحي الجزيرة  جمع سوق شرق بلم

 

 

 22/06/2021تاريخ المعاينة : 
 

 30/06/2021 :التقييمتاريخ 
 

 310335 رمز الايداع
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 محتويات التقرير

 التكليف    اولا:

 التقييم(المتطلبات العامة لتقرير العمل )نطاق  :ثانيا

 ثالثا: التنفيذ    

    حالة الملكية والعقودرابعا: 

 التقييم     العقار موضوعخامسا: بيانات ووصف 

 منهجية وأسلوب التقييم المستخدم    :سادسا

 توفيق النتائج النهائية    : سابعا
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 اولا / التكليف 

 

م  77,299  أجمالي مساحة مبانيبو م  120,205.97بمدينة الرياض حي الجزيرة بمساحة  الواقع شرق سوق  مجمع بناء على طلبكم بتقييم   

للمقيمين المعتمدين متبعين في ذلك  ةالسعودي ةالترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئ  علىبناء و  م2021/6/15 بتاريخ منكم ادر التكليف الص بموجب

 المهنة. أخلاقيات  و عليها وقواعد  لمتعارفا (IVS-2020) الدوليةمعايير التقييم 

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره   2020مارس  11تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ التقييم النهائي  إلىللوصول  وتم الاخذ في الاعتبار  

التنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة  وإيقاف، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، عالمية()جائحة 

ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات  اعطاء  هذا، تمتاريخ التقييم  وفيقطاعات، 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19لفيروس )

لظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق ، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل ا العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق 

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق    التقييم،العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

   التقييم.وعليه نرفق لكم شهادة  العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.

 

 

 

 

 

 

 

    عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت(                                              عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(   

                        (1210000414(                                                                                                          )(1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                   

 
 

 

 

     

 

 تقرير تقييم عقاري  

 بمدينة الرياض مجمع سوق شرق 

 03/08/2021: صدار التقريراتاريخ  210600230 :التقريررقم 

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة 

 الواقع بحي الجزيرة 3203مخطط رقم  490رقم  كعلى كامل البلو شرق الكائن لمجمع سوق السوقية 

 م 120,205.97بمساحة ارض  

 ريال سعودي (586,776,000 (بقيمةتقدر 

 سعوديا لا غير( ألفخمسمائة ستة وثمانون مليون وسبعمائة ستة وسبعون )
ً
 ريالا
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 المتطلبات العامة لتقرير التقييم ثانيا / 
 

 الاستقلالية   هوية المقيم ووضعة من حيث   -أ
فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية الازمة المؤهلين    العقاري،تم اعداد هذا التقرير من قبل شركة تقدير للتقييم   

بالمعايير الدولية   ينلتزمم  والمهنيةالمعرفية  تنا  اقدر   أفضل  بشهادات أكاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقييم العقاري مستخدمين 

ماديه    علاقةلدينا أي    وليسعداد تقييم موضوعي حيادي  حيث أننا في وضع يسمح لنا بإ  أخلاقيات المهنة و المتعارف عليها وقواعد  و 

 او تدخل مع العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بالتقييم 

تحليل    وضوح عن رؤيتنا المهنية للوصول الي التقييم النهائي الحيادي الذي يعتبر  تعبر وبكل  والاستنتاجاتالتحليلات والآراء  جميع   

المعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطقه السوق المحيطة ويعتبر هذا التقرير   علىبناء    وضوعيةبالم  متحيز ويتسممهني غير  

 .الاشارة إلية تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولاسري وذو غرض محدد 

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم العقاري  -ب

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي بن سعيد ال سلمان  عبد الل

 المعتمدين
 ه ـ30/03/1437 1210000113

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي الحمد  عبد اللحمد بن 

 المعتمدين
 ه ـ24/4/1438 1210000414

 

   التقييمتقرير  هوية العميل ومستخدمي -ت
 مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين آخرين. 

 صاحب التقرير  مستخدم التقرير  اسم العميل

 المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط 

 

 تحديد العقار موضوع التقييم    -ث

  صالة  187يتكون من   الجزيرة الكائن بمدينة الرياض بحي شرق()سوق موضوع التقييم عباره عن مركز تجاري مفتوح  العقار 

 م77,299وأجمالي مساحة مباني م  120,205.97عرض بمساحة أرض 

 الغرض من التقييم  -ج

 الإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية المتداولة 

 

 اساس القيمة المستخدمة   -ح
وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار  

وهذا معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار 

   -ي: وهسس أمبنى على  ةالسوقي ةالتعريف للقيم

 ةالصفق لإتمام  مجبرين()لديهم الدوافع وعلى أساس من المعرفة وليس  متحمسان  ي البائع والمشتر  

   .طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق صالحه الخاص التي كل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات  

 .زمنيه مناسبه بالسوق  العقار لفترةتم عرض  

   .طرف أيأو تنازلات ممنوحه من  ةظروف تمويلي ير بأأثالثمن غير مت 
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 أو خاصـة المعاملة تمت بين أطراف ليست بينهم علافة  
ٌ
 معينـة

 

 تاريخ التقييم   -خ

 م 03/08/2021تم اعداد التقرير بتاريخ  

 

 نطاق البحث -د

الاطلاع على الحي والعقارات المحيطة , جمع  المساحات،قياس العقار للتأكد من  العقار وخارجه،لداخل ) بصرية  )معاينة عينية 

 .  معلومات عن الأراض ي المقارنة والمباني وقوائم وتكاليف البناء , التحقق من الدخل وجمع مقارنات للإيجار

 

 طبيعة ومصدر المعلومات  -ذ

 الدراسة مع بالشركة  الخاصة البيانات قاعده استخدام وتم صحتها وافتراض العميل من الواردة المستندات على الاعتماد تم 

للعقار وبيانات وزارة العدل والعروض المتوفره بمكاتب العقارات و استفساراتنا للوكلاء ومدراء العقارات   السوق  لمنطقة الميدانية

 .  المرافق ومطوريها ، البحوث الثانوية بحالة السوق وتوقعاته ، استفسارات المقاولين ومدراء

 -أعتمدنا على المعلومات التالية في تقريرنا: 
 نسخة من صك الملكية ورخصة البناء وعقود الايجار والمستكشف الجعرافي للموقع  

 

 الافتراضات الخاصة المهمة او الافتراضات    -ر 

توجد هناك أي معلومات قد تؤثر   قدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلاعلومات المالم ىعتمد هذا التقييم علا 

 لنا. فيرها عل القيمة وليتم تو 

   .التقييم موضوع العقارالواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق ي والشكل الهندس  ةعتبار الموقع العام والمساحالا  يالأخذ فتم  

قيمتها السوقية  انخفاضأو  ارتفاععتبار عدم وجود أي ظروف خفية بالأرض موضوع التقييم )قد تؤثر على الا  يتم الأخذ ف 

   .الحالية(

في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت  تسري القيمة السوقية الحالية  

 التقييم.  

  استخدام وأفضلأعلى  عتبار تحقيق مبدأالا  يتم الأخذ ف 

   تم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقود الايجار حسب افادة العميل وعلى مسئوليته  
 لاتوجد أعباء مالية أو ديون على العقار  

 ه تم اعداد الذيالتقرير نوع  -ز 

 ."تقييم" المعتمدين للمقيمين  السعودية الهيئة من والمعتمدة  2020 للتقييم الدولية للمعايير هو تقدير القيمة السوقية وفقا 

  الاشارة إلية تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  

 
 

 أوالنشر او التوزيع   الاستخدام القيود على  -س

 .خطية موافقة بموجب إلا التقرير هذا نشر يجوز  ولا أجله من إعداده تم الذي الغرض غير في التقرير استخدام يجوز  لا 

أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده وأجزائه مع  

 التأكيد على افتراضات هذا التقرير
 

 تقرير التقييم   -ش
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 تقدير مدى ملائمة كافة المدخلات المهمة سيتم (IVS-2020)عد وفقا لمعايير التقييم الدولية م التفصيلي تقرير التقييم   
 

 التقييم  طريقةاليب  أس -ص

 الدخل  واسلوبواسلوب السوق اسلوب التكلفة  

 

 التقييم  عملة -ض

 الـــــريال السعودي  

 

 الموقع   على  الاستدلال -ط

   والتأكد عن طريق مخططات الامانة العميل بمعرفة العقار على الوقوف تم 

 

 

 صلاحية التقرير -ظ

ذلك في ظل ظروف سوق عقاري طبيعي   ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  

المنطقة المحيطة بالعقار   وعلىبصفة عامة  يالسوق العقاري السعود  علىمستقر مع عدم وجود تغيرات  يقتصادا ووضع

 المستهدف بصفة خاصه. 

 

 حالة المقيم   -ع

 مقيم خارجي مستقل  
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 التنفيذ / ثالثا

 

 

 : حالة الملكية والعقود   رابعا

 

 بموجب الصك الصادر بمدينة الرياض 

 المساحة   رقم القطعة   تاريخ الصك  رقم الصك  رقم المخطط  م

 م 120,205.97 490رقم كامل البلك  1440/02/23 710104042245 3203 1
 

 والاستثمار العقاري اسم المالك / شركة امار للتطوير 
 

الادارة العامة للتخطيط  الرياض هـ الصادر من امانة  02/09/1429بتاريخ  1429/10684م تم الاطلاع على صورة ترخيص رق 

سيتم تقنين   م،77,299وأجمالي مساحة مباني م  120,205.97أرض  ميزانين بمساحةارض ي + يتكون من  تجارية،ي معارض العمران

 مسئوليته.  وعلىذلك 

 إعداد التقرير

 ( IVS-2020)  الدوليةالتقييم لمعايير  وفقا التفصيلييتم العمل على اعداد تقرير التقييم 

 خصائص الملكية 

   ملكية تامةان ملكية العقار عبارة عن  بافتراضالقيمة السوقية المقدرة 

 معاينة الأصل 

 مجمع سوق شرق         العقار موضوع التقييم عبارة عن

 تحليل البيانات 

 العقارات المقارنة. العدل،بيانات وزارة  العقار،تم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب 

 جمع البيانات 

 الرياض تم تحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في مدينة 

 طرق التقييم العقاري 

 الدخل طريقة التكلفة و المقارنات وطريقة تم استخدام طريقة 

 تقدير القيمة 

 العقار.طريقة تناسب  أفضلبعد الانتهاء من تقدير القيمة من طرق التقييم العقاري يتم ترجيح 

 مراجعة التقرير

 إليها.يتم مراجعة التقرير من قبل المدير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل 
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 العميل( حسب المستندات المرفقة من المباني  ومساحةالمذكورة حسب الصك  )المساحات
 

 صورة من صك الملكية   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  التحقق من الصكوك العقارية   
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 صوره رخصه البناء  
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 موضوع التقييم  بيانات ووصف العقار :  خامسا

 

 

 الخدمات  المنسوب  نوع العقار  الموقع العام حدود العقار الموقع

 هاتف ☒ مرتفع  ☐ سكني ☐ داخل النطاق ☒ م 10ممر  شمالا  الرياض  المدينه

 مياه ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☒ الاولي المرحلة ☐ م 60شارع  حنوبا الجزيرة  الحي

 كهرباء  ☒ منخفض ☐ تجاري سكني  ☐ الثانية  المرحلة ☐ م 40شارع  شرقا 3203 المخطط

طريق   غربا 490 البلك

 م 100الدائري 
 صرف ☒ متنوع  ☐ اخري  ☐ خارج النطاق  ☐

 ممتاز   ☐جيد  ☒   ءردي ☐  حاله المبنيغير مبني     ☐مبني        ☒    الجارغير مسفلته       ☒مسفلته     ☐   الشوارع

 طريق الدائري الشرقي   تجاري:شارع  أقرباسم 

 

 

 العقار موضوع التقييم    وتشطيباتالعقار  وصف

 

 على طريق الدائري الشرقي  بحي الجزيرةيقع صالة عرض  187من مركز تجاري مفتوح يتكون العقار موضوع التقييم عباره عن  

 تجارية. يتميز العقار بموقعه بالقرب من عدة مولات ومعارض  

 

 الهيكل الانشائي   هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   نوع الواجهات 

 خرساني   ☒ سلالم          ☒ مزدوجةحوائط ☐ بلاط الاحواش  كلادينج  الشمالية  

 حوائط حامله ☐ كراج كهربائي ☐ زجاج مزدوج      ☐ بلاط الاستقبال  كلادينج  الجنوبية  

 مباني معدنيه☐ مصعد         ☐ جبس بالسقف ☐ بلاط المدخل   كلادينج  الشرقية  

 مباني خشبيه☐ بوابات          ☐ اضاءه مخفيه   ☐ بلاط الغرف   كلادينج  الغربية  
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 صوره جوية من موقع العقار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخططات الامانة
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 - السوق:  تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقار مثل العرض والطلب واتجاه 
 

ـــم  (IVS- 2020) الدوليةالتقييم تم التقييم وفقا للمعايير  ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ  للتقييم واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين تـقـييـــ

 مميزات العقار موضوع التقييم  

 على الطريق الدائري الشرقي الذي يعتبر من اهم الطرق بمدينة الرياض موقع العقار واطلالتة 

  طول الواجهة على طريق الدائري الشرقي مما يعطي للأرض ميزه تنافسية 

 عيوب العقار موضوع التقييم  

 التقييم  وقت العقار قيمة تقدير على تؤثر جوهريه عيوب يوجد لا 

 

 العوامل المؤثرة على العقار موضوع التقييم  

 سهولة الوصول للعقار  

 توفر جميع خدمات البنية التحتية للعقار  

 الموافق والخدمات العقامة المتوفرة بمنطقة العقار  

 

 - التقييم: المخاطر المتعلقة بالعقار موضوع 
 

 العامة المخاطر 

، أثر  عالمية(فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة  2020مارس  11بناء على تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ  

التنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة  وإيقافسلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، 

اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء   تمهذا، تاريخ التقييم  وفيقطاعات، 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19على تسارع المستجدات لفيروس )

 

ري في ظل الظروف  ، والقيمة السوقية الحالية تسالعقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق  

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية   التقييم،الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

 المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.

 

  الظروف في  السلبية التغييرات فيها بما بينها، فيما المترابطة العوامل من للعديد عرضة العقارية الاستثمارات على دالعائ يكون  

  مصروفات  في والتغييرات العقارات وبائعي ومشتري  لمستأجري  المالية والظروف الدولية، أو الإقليمية أو المحلية الاقتصادية

  وأسعار المالية، والسياسات الحكومية القوانين  من وغيرها   المناطق تقسيم وقوانين   التنظيمية، واللوائح والقوانين  التشغيل،

  التدفقات على الاعتماد عن الناتجة والمخاطر العقارات، ومواقع أنواع مختلف على النسبي  الإقبال مدى في والتغيرات الطاقة،

 العقار قيمة على سلبًا بمخاطر تؤثر التسبب في العوامل هذه من أي   يساهم قد.   وغيرها للتأمين  القابلة غير والخسائر النقدية

 استثماراته عوائد أي توليد على وقدرته
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  الأشغال عدم   مخاطر 

 العمالة على رسوم وفرض الاقتصادي  التصحيح لفتره نظرا بالكامل، العقار )تأجير( أشغال عدم عن تنتج التي  المخاطر هي 

 العقارات من الكثير وجود عنه  نتج مما منها وإغلاق البعض فروعها عدد بتقليص الشركات  بعض وقيام المرافقين  ورسوم الوافدة

 التأجيريه المساحات في التنوع  وعدم للعقار والتسويق الإدارة سوء بسبب يكون  أن  يمكن وأيضا شاغرة

 نسبة الاشعار زيادةمؤجر بعقد واحد مما قد يؤثر حال تعثر المستأجر وخروجه من الموقع وبالتالي سيتسبب الى  العقار غير 

 

 تحليل السوق 
 

 مترمربع مليون  3 إلى المخزون  إجمالي ليصل بالرياض، التجزئة سوق منافذ إلى مربع متر ألف 34 دخول   2021 عام من الأول  الربع شهد 

،  تواجه الرياض في التجزئة منافذ إيجارات تزال ولا. مربع متر مليون   2.96
ً
 انكماشيا

ً
  في الإيجارات أسعار متوسط سجل حيث ضغطا

  الكبرى  الإقليمية التسوق  مراكز
ً
  تراجعا

ً
 مراكز في الإيجارات أسعار تراجعت بينما ،2021 عام من الأول  الربع خلال ٪9 بنسبة سنويا

 .الفترة نفس خلال ٪3 بنسبة أبطأ بمعدل الإقليمية التسوق 

 

 التجزئة قطاع منافذ

 المعروض

  :فيها التأجيرية المساحة إجمالي وعلى العمرانية  الأراض ي  معهد تعريف إلى التجزئة مراكز تصنيف يستند 

 مربع متر ألف 90 فوق  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الكبرى  الإقليمية التجارية المراكز 

 مربع متر ألف 90و ألف 30 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الإقليمية التجارية المراكز 

 مربع متر ألف 30و آلاف 10 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي المحلية التجارية المراكز 

 مربع متر  آلاف 10و مربع متر آلاف  3 بين  فيها التأجيرية المساحة إجمالي الأحياء مراكز 

 مربع متر آلاف 3 من أقل فيها التأجيرية المساحة إجمالي الصغيرة المراكز 

تم  والتي  التسوق  مراكز في الموجودة التجزئة منافذ من شاملة قائمة على المنجزة التجزئة منافذ من الحالي المعروض يعتمد 

متعددة  المباني داخل الموجودة التجزئة ومنافذ بالشوارع التجزئة منافذ مشاريعنا قائمة وتستثني . الفوري للإشغال تسليمها

 الاستخدامات 

 الأداء

 الرئيسية التجزئة منافذ مراكز من سلة  عبر الإيجارات يعكس وهو إل، إل جيه بشركة التجزئة فريق تقديرات على الإيجارات متوسط يعتمد 

  التسوق  مراكز أفضل هي الرئيسية التسوق  فمراكز. عائداتها مستويات على بناءً  والفرعية الرئيسية التجزئة مراكز تحديد ويجري  والفرعية

 .أقل عائدات بمستويات المتوسط الأداء ذات التسوق  مراكز هي الفرعية التسوق  مراكز أن  حين  في عائدات، مستويات أعلى مع أداءً 

 من سلة في مربع متر 100 مساحته عادي لمتجر متوقعة المفتوحة السوق  في صافية  إيجارية قيمة أعلى  المرجح الإيجارات متوسط ويمثل

 .  والإقليمية الكبرى  الإقليمية التجارية المراكز
ً
  التجزئة منافذ إيجارات في للتغير المئوية النسبة ندرج الإيجارات، في للتباين ونظرا

ً
 من بدلا

 الفعلية الأرقام
 

 2020 ة الحكومية للمملكة لسنجدول: المؤشرات الاقتصادية والموازنة 
 

 المصادر  2020 المعدلات

 وزارة المالية  % 3.2 %( )المحلي معدل نمو إجمالي الناتج 

 الهيئة الهامة للاحصاء  2.1 ()% التضخم معدل

 مؤشر فوتس ي العقاري العالمي % 5.57 مخاطر السوق 

 تداول السعودية % 2.7 عائد السندات الحكومية
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   منهجية وأسلوب التقييم المستخدم :  سادسا

 

 تطبيقات تحليل السوق 

 تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم   

 تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم.   

 
َ
  على ويعتمدللمقيمين المعتمدين  ةالسعودي      ةاشتراطات الهيئ بحس (IVS-2020)الدولية للتقييم  والمعايير للمعايير السعوديةتم التقييم وفقا

 التقييم  وطرق اساليب 

 )طريقة مساندة( اسلوب السوق  .1

 اسلوب الدخل  .2

 

 

 

 

 

 

 
 

يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاراض ي ومقارنة الغرف الفندقية الذي يتم تقييمة بعقار مشابه تتوفر  

 معلومات عن اسعارها 

 وفقا لهذا الاسلوب فأن لابد من دراسة السوق وفق الخطوات الاتية  

 خطوات تحليل السوق 

   له.ستخدامات المختلفة تتيح الا  ي تحديد مميزات الأرض الت .1

 العقار.  يتعريف مستخدم .2

 بالأراض ي المعروضة. ندرة  ووجوددراسة وتحديد عوامل الطلب على الأرض  .3

 والمتوقعة. دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية  .4

 والطلب.تحليل العلاقة بين العرض  .5

 استخدام.تحليل أفضل وأعلى  .6
 

 على إستخدام أ تحليل أفضل و 

 

 

 

 

 

 

الدخلاسلوب   

 التدفقات النقدية المخصومة
 اسلوب السوق 

 البيوع المقارنة

 المشابهة( العروضطريقة اسلوب السوق )-1

استخدام وأفضلشروط أعلى   

 مسموح قانيا

 ذات جدوى اقتصاديا

 ممكن ماديا

 يعطي أعلى كفاء
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 المقارنـــــــــــــــــــــــــــات من خلال المسح الميداني لمنطقه العقار موضوع التقييم  

 

 جدول مقارنات للاراض ي 

 نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 
القيمة / ريال  

 للمتر 
 الاحداثي

 24.640824,46.796951 3,200 عرض  15,945 أرص  1

 24.644178,46.795794 6,900 عرض  4,339 أرص  2

 24.647324,46.793992 4,250 عرض  4,250 ارض  3

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
قيمــــــــــــــــــــة الارض بعــــــــــــــــــــد عمــــــــــــــــــــل التعــــــــــــــــــــديلات المناســــــــــــــــــــية علــــــــــــــــــــى اســــــــــــــــــــعار العقــــــــــــــــــــارات المقارنــــــــــــــــــــة  التســـــــــــــــــــويات اللازمــــــــــــــــــــة لمقارنــــــــــــــــــــات الاراضــــــــــــــــــــ ي للاســــــــــــــــــــتناج 

 بخصم قيمة البنود التى تمثل ميزة للعقار المقارن واضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضوع التقييم

 

 جدول مقارنات للاراض ي 

 نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 
القيمة / ريال  

 للمتر 
 الاحداثي

 24.640824,46.796951 3,200 عرض  15,945 ض أر  1

 24.644178,46.795794 6,900 عرض  4,339 ض أر  2

 24.647324,46.793992 4,250 عرض  4,250 ض ار  3

 النسبي )للأراض ي( الضبط 
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 3مقارن  2مقارن  1مقارن   

 4,250 6,900 3200 سعر متر الارض المقارن 

 25/6/2021 25/6/2021 25/6/2021 تاريخ العرض 

 212.50 %5- 345.00 %5- 160.00 %5- حالة السوق 

 4037.50 6555.00 3040.00 سعر المتر بعد تعديل حالة السوق 

 403.75 %10 655.50 %10 320.00 %10 الواجهة على الشارع 

 201.88 %5 327.75 %5 160.00 %5 الموقع 

 1211.25 %30- 1966.50 %30- 960.00 %30- المساحة

 605.63 %15 983.25 %15 5.00 %15 الاستخدام

 0.00 %0 0.00 %0 0.00 %0 اجمالي نسب التسويات 

 4037.50 6555.00 3040.00 سعر متر الارض بعد التسويات 

 1615.00 %40 1966.50 %30 912.00 %30 النسبي )للأراض ي( الضبط 

ريال      سعر متر الارص 4,494 

ريال  4,500   متر الارض )بعد التقريب( سعر   

 )أربعة الاف وخمسمائة ريال سعودي( 

 
والربح الذي يسعى إليه المشروع هو الفرق بين   من الأهداف الرئيسية لأي مشروع وهوللمشروع تحقيق أقص ى ربح  الاقتصاديةان النظرية  افتراضتم 

  .مباشرة التي يتحملها المشروع والغيرفي تكاليف الإنشاء بهذا المفهوم كل التكاليف المباشرة  الإنشاء ويندرجحصيلة الايرادات وتكاليف 
 الإهلاك. تحديد عمر العقار ومعدلات  ▪

 الجديدة.معلومات عن تكلفة الإنشاءات  ▪

 تكلفة الإنشاء   ▪

 للأسعار السائدة وقت التقييم  يتقدر التكاليف بأنها التكلفة اللازمة لإنشاء مبان
َ
 المباشرة. جميع التكاليف والتكاليف غير  وتشملطبقا

 

 120,205.97 مساحة الارض  صناديق الريت  الغرض من التقييم 

 4,500.00 (  2الأرض )ممتر  سعر  30/6/2021 تاريخ التقييم 

 77,299.00 المساحة الاجمالية للمبني  تامه ملكية  الملكية 

 %2.50 الرسوم المهنية  490 رقم البلك 

 %2.50 شبكة المرافق  3,203 رقم المخطط 

 %2.50 تكاليف الإدارة  سوق شرق  اسم المبني 

 %10.00 ربح المقاول  تجاري  نوع المبني 

 %15.00 ربح المطور  الاندلس - الجزيرة الموقع 

 10 عمر المبني  معلومات المبني  

 1,000 الواحد  2تكاليف البناء للم 77,299.00 ارض ي وميزانين 
 

 ( تكلفة الاحلالطريقة )  التكلفة اسلوب   -2
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 التكاليف المباشرة 

 77,299,000 مُجمل تكاليف البناء 
 

 التكاليف الأخري 

 1,932,475 الرسوم المهنية 

 1,932,475 شبكة المرافق

 1,932,475 تكاليف الادارة

 7,729,900 ربح المقاول 

 13,623,949 ربح المطور 

 27,151,274 مُجمل التكاليف الأخري 

 104,450,274 مُجمل تكاليف البناء
 

 المادي   تكاليف الاهلاك
 10 عمر المبني

 5 العمر الفعال 

 35 العمر المتبقي

 40 العمر الافتراض ي للمبني

 %12.5 الماديمعدل الاهلاك 

 13,056,284- تكاليف الاهلاك

 91,394,000 البناء صافي تكاليف

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

)بعد التقريب( استنتاج القيمة بأستخدام اسلوب التكلفة  

 قيمة الارض تكلفة المباني الإجمالي قيمة العقار 

    000,320,632   91,394,000 540,926,000 

 ريال سعودي ألفستمائة اثنان وثلاثون مليون ثلاثمائة وعشرون 
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 ريال29,183,090.00 قيمة  بأجماليوهو يمثل الدخل الفعلي للعقار  ميفكتم افتراض الدخل وفقا بيان الدخل المرسل من صندوق  

 ( مسئوليتهسعودي )وتم افتراض صحة الدخل وعلى 
 

مستثمرين للمعارض الشاغرة وتحسين جودة المكان لزيادة أقبال التجار على الموقع  بانة سيتم عمل تحسينات للموقع لجذتم افتراض  

راءات الاحترازية لجائحة كورونا  جنتيجة التخفيف من الا  سيزداد الدخل افتراض أن بالاضافة الى  سنةكل  %5معدل نمو وسيتم افتراض 

 وسيعود جميع الانشطة التجارية كالسابق وستعود النشاط التجاري بأزدياد

ريال شهريا بالاضافة الى   100,000% من صافي التحصيل الى مصروفات ادارية 5المصروفات الادارية تم تخفيضها من عمولة تحصيل  

 فات التشغيلتحمل المالك كافة مصرو 
 

 افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية  
 

 %2.70 معدل عائد السندات الحكومية

 %2.06 معدل التضخم 

 %5.57 معدل مخاطر السوق 

 %1 علاوة المخاطر الخاصة 

 %11.33 معدل الخصم 
 

 %5 معدل النمو 

 %8 معدل الرسملة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (التدفقات النقدية المخصومةطريقة ) الدخلاسلوب -3
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   توفيق النتائج النهائية :  سابعا
 

، أثر  عالمية(فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة   2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريروتم الاخذ في  

 وفيالتنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات،  وإيقافسلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، 

اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات  هذا، تمتاريخ التقييم 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19لفيروس )

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة  العقاري(لتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق وبا 

ها  ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثير  التقييم،بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة. 

  المربع و رسعر المت ذلك على وانعكاس والضعفموضوع التقييم لبيان جوانب القوة  ووضع العقاربين كل العوامل  وضبطتم عمل مقارنة  

 ذلك على انشطة البيع والشراء  انعكاس

وتم عمل ضبط نسبي بين قيمة العقار باستخدام اسلوب التكلفة وبين قيمة العقار باستخدام اسلوب الدخل بضبط وزن نسبي ) اسلوب  

لسلب  وتم ترجيح اسلوب التكلفة نظرا لانخفاض الدخل بسبب جائحة كورونا وان العقار تأثر با % (20% واسلوب الدخل 80التكلفة 

بظرا لهذة الجائحة وعلية نرى ان العقار سيتحسن الدخل في السنوات القادمة وستزازد معدل الاشغال وسيزازد القيمة التأجيرية خلال 

% وقيمة العقار  80ريال بوزن نسبي مرجح   632,320,000وعلية فأن قيمة العقار باستخدام اسلوب التكلفة السنوات القادمة 

 % 20ريال بوزن نسبي مرجح  404,600,000اسلوب الدخل تقدر  بأستخدام

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت(                                              عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(   

                        (1210000414(                                                                                                          )(1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                    

 

 

 

    
 

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية 

 م 120,205.97الواقع بحي الجزيرة بمساحة ارض  3203مخطط رقم  490رقم  كعلى كامل البلو شرق الكائن لمجمع سوق 

 ريال سعودي (586,776,000 (بقيمةتقدر 

 سعوديا لا غير( ألف ستة وسبعون  مليون وسبعمائة ثمانون وستة خمسمائة )
ً
 ريالا
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 المقدم لـــــــ

 

 تفصيليتقرير تقييم عقاري 

 بمدينة مكة المكرمة  بحي ريع بخش اجيادفندق درنف ل

 

  
 

 310219 رمز الايداع

 22/06/2021تاريخ المعاينة : 
 

 30/06/2021:  التقييمتاريخ 
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 محتويات التقرير

   اولا: التكليف 

 التقييم(المتطلبات العامة لتقرير نطاق العمل )ثانيا: 

  يذ   فالتن ثالثا:

    حالة الملكية والعقودرابعا: 

  التقييم    العقار موضوعخامسا: بيانات ووصف 

   منهجية وأسلوب التقييم المستخدم  :سادسا

     توفيق النتائج النهائية: سابعا
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 اولا / التكليف 

  ةالممنوح لنا من قبل الهيئ الترخيص على م وبناء15/6/1202بتاريخ منكم ادر التكليف الص اجياد بموجبفندق درنف بناء على طلبكم بتقييم   

التقييم النهائي  إلىللوصول  أخلاقيات المهنةو المتعارف عليها وقواعد ( IVS-2020) الدوليةمعايير التقييم للمقيمين المعتمدين متبعين  ةالسعودي

تم   قدبالعقار. الكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والعقود اللازمة وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة  ىالحيادي بناء عل

   والتكلفةطريقتي رسملة الدخل  السوقية باستخدامالتوصل الى القيمة 

، أثر سلبا على  عالمية( فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة  2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريروتم الاخذ في 

 ، تمالتقييم هذاتاريخ  وفيالتنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات،  وإيقافالسوق المالي العالمي بشكل مباشر، 

( فإننا نواجه covid-19لفيروس )اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات 

 متغيرات غير متوقعة.  

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق 

لحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق  ونظرا للوضع ا  التقييم،العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.

 فندق درنف اجياد  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

    

 

    عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(                                               عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت( 

                        (1210000414(                                                                                                          )(1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تفصيليتقرير تقييم عقاري 

 فندق درنف اجياد

 السوقيةعلى ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة 

بحي ريع بخش بمدينة مكة المكرمة  تقدر 1/8/18مخطط رقم  32+31الكائن على قطعتي الارض رقم  درنف أجياد لفندق

 ( ريال سعودي105,000,000بقيمة )

 مليون ريال سعودي( وخمسة)مائة 

 03/08/2021:  التقرير صدارا تاريخ 210600290 :التقريررقم 
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   المتطلبات العامة لتقرير التقييمنطاق العمل ثانيا /

 

 هوية المقيم ووضعة من حيث الاستقلالية  -أ
زمة المؤهلين بشهادات أكاديمية  اللا فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية    للتقييم،شركة تقدير  تم اعداد هذا التقرير من قبل   

العقاري مستخدمين  التقييم  في مجال  و   ينلتزمم  والمهنيةالمعرفية  تنا  اقدر   أفضل  عليا وذات خبرات  الدولية  المتعارف عليها وقواعد بالمعايير 

او تدخل مع العقار موضوع التقييم    ة مادي  علاقةلدينا أي    وليسإعداد تقييم موضوعي حيادي  حيث أننا في وضع يسمح لنا ب  أخلاقيات المهنةو 

 او مع الطرف المكلف بالتقييم

تحليل مهني غير    وضوح عن رؤيتنا المهنية للوصول الي التقييم النهائي الحيادي الذي يعتبر   تعبر وبكل  والاستنتاجاتالتحليلات والآراء  جميع   

ويعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  السوق المحيطة    ةالمعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطق  علىبناء    بالموضوعية   متحيز ويتسم

 ه الاشارة إلي تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولا

 

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم العقاري  -ب

 

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

بن سعيد ال   عبد الل

 سلمان 

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي

 المعتمدين
 ه ـ30/03/1437 1210000113

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

 عبد اللحمد بن 

 الحمد 

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي

 المعتمدين
 ه ـ24/4/1438 1210000414

 

 ومستخدمي تقرير التقييم  العميل هوية  - ت

 مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين آخرين. 

 

 صاحب التقرير  مستخدم التقرير  اسم العميل

 المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط 

 

 تحديد العقار موضوع التقييم    - ث

 م 1,780.96الواقع بحي ريع بخش بأجياد بمدينة مكة المكرمة بمساحة   32+  31ائن على قطعتي أرض رقم العقار كـ 

 

 الغرض من التقييم   -ج

 الإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية المتداولة 

 اساس القيمة المستخدمة  -ح

وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في  -السوقية: القيمة  

إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار وهذا التعريف 

  -ى: وهللقيمة السوقية مبنى على أسس 

 ة. الصفق لإتمام  مجبرين()لديهم الدوافع وعلى أساس من المعرفة وليس  متحمسان  ي البائع والمشتر  

   .طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق صالحه الخاص التي كل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات  
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 .زمنيه مناسبه بالسوق  العقار لفترةتم عرض  

   .طرف أيأو تنازلات ممنوحه من  ةظروف تمويلي ير بأأثالثمن غير مت 

 أو خاصـة المعاملة تمت بين أطراف ليست بينهم علافة  
ٌ
 معينـة

 

 تاريخ التقييم  -خ

 م  03/08/2021تم اعداد التقرير بتاريخ  

 

 نطاق البحث -د

 -يلي: ما  علىمهمة التقييم التي تم اجرائها  اشتملت 

الاطلاع على الحي والعقارات المحيطة  والخارجية،قياس العقار للتأكد من المساحات الداخلية  العقار وخارجه،معاينة عينية )بصرية( لداخل  

ارنات  والمشاريع العقارية القائمة والقادمة, جمع معلومات عن الأراض ي المقارنة والمباني وقوائم وتكاليف البناء , التحقق من الدخل وجمع مق

 للإيجار 

 

 طبيعة ومصدر المعلومات  -ذ

  لمنطقة الميدانية الدراسة مع بالشركة  الخاصة البيانات قاعده استخدام وتم صحتها وافتراض العميل من الواردة المستندات على الاعتماد تم 

البحوث الثانوية   ومطوريها،للوكلاء ومدراء العقارات  واستفساراتنابمكاتب العقارات  المتوفرةللعقار وبيانات وزارة العدل والعروض  السوق 

 استفسارات المقاولين ومدراء المرافق  وتوقعاته،بحالة السوق 

 -تقريرنا: على المعلومات التالية في  اعتمدنا 

 للموقع  الجغرافينسخة من صك الملكية ورخصة البناء والمستكشف 

 

 الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة   -ر 

لاخذ في الاحترازية مع ا  تللإجراءاوفقا  فايروس كورونا واعتباره )جائحة عالمية (العقار مغلق وقت المعاينة نظرا لعدم وجود معتمرين بسبب  

الذين تم  للأفرادالاعتبار أن في الوقت الراهن الدولة تسعى الى فتح القيود الاحترازية قليلا وخصوصا بعد الاجراءات الحديثة بالنسبة 

قريبا بأذن الل وسيبدأ العودة الى الحياة  انفراجهممكن انها ستؤدي الى  بالجرعتين تطعيمهم بلقاح كورونا او القادمين الى المملكة وتم لقاح 

ندق تشغيل الف بافتراضأثر ايجابي بعودة الحياة الطبيعية كالسابق وعلية فأن القيمة الواردة بالتقرير  همما لالطبيعة في الاجل القريب 

 وتجديد الترخيص وتصريح الحج 

 القادمة  للأعوامتجديد تصريح الحج و ترخيص تشغيل وتصنيف مرافق إيواء سياحي  اي معوقات قانونية لتجديد دلا يوج هتم افتراض ان 

توجد هناك أي معلومات قد تؤثر عل القيمة  قدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلاعلومات المالم ىعتمد هذا التقييم علا 

 لنا. فيرها وليتم تو 

   .التقييم موضوع العقارالواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق ي والشكل الهندس  ةعتبار الموقع العام والمساحالا  يالأخذ فتم  

   .قيمتها السوقية الحالية( انخفاضأو  ارتفاععتبار عدم وجود أي ظروف خفية بالأرض موضوع التقييم )قد تؤثر على الا  يتم الأخذ ف 

 في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم.   تسري القيمة السوقية الحالية  

  استخدام وأفضلعتبار تحقيق مبدأ أعلى الا  يتم الأخذ ف 

 مسئوليته. حسب افادة العميل وعلى  صحتهتم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقد الايجار المبرم وتم افتراض  

 أعباء مالية أو ديون على العقار  دلا توج 

 أعدادهتم  الذيالتقرير نوع  -ز 

 المعتمدين للمقيمين  السعودية الهيئة من والمعتمدةالمتعارف عليها ( IVS- 2020)الدولية عايير التقييم لم هو تقدير القيمة السوقية وفقا 

 ."تقييم"

  الاشارة إلية تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  
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 او التوزيع  ر أو النش   الاستخدام القيود على  -س

 .خطية موافقة بموجب إلا التقرير هذا نشر يجوز  ولا أجله من إعداده تم الذي الغرض غير في التقرير استخدام يجوز  لا 

أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده وأجزائه مع التأكيد   

 افتراضات هذا التقرير على 
 

 تقرير التقييم   -ش

سيتم تقدير مدى ملائمة كافة المدخلات  وأنه (IVS- 2020)  الدوليةالتقييم سيعد وفقا لمعايير  التفصيلي التقييم تقريرعلى ان  التأكيد 

 المهمة 

 

 أساليب التقييم  -ص

 الدخل  واسلوباسلوب التكلفة  

 

 التقييم  عملة -ض

 الـــــريال السعودي  

 

 الموقع   على  الاستدلال -ط 

   العميل والتأكد عن طريق مخططات الامانة بمعرفة العقار على الوقوف تم 

 

 صلاحية التقرير -ظ 

  ووضعذلك في ظل ظروف سوق عقاري طبيعي  ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  

 المنطقة المحيطة بالعقار المستهدف بصفة خاصه.  وعلىبصفة عامة  يالسوق العقاري السعود علىمستقر مع عدم وجود تغيرات  يقتصادا

 

 حالة المقيم   -ع

 مقيم خارجي مستقل  
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 التنفيذ / ثالثا

 

 

 : حالة الملكية والعقود   رابعا
 

 بموجب الصك الصادر بمدينة مكة المكرمة 

 المساحة  رقم القطعة   رقم المخطط  تاريخ الصك رقم الصك م

 م  895.14 31 1/8/2018 15/1/1440 320114009789 1

 م  885.82 32 1/8/2018 8/2/1440 420110008755 2
 

 

من قبو   المكرمة ويتكون مكة  من امانة    الصادر  ـه1434/09/09بتاريخ    3401103736+3401103951رقم تم الاطلاع على صورة ترخيص  

 مسئوليته.  وعلىتقنين ذلك   متكررة وسيتمأدوار  4ودور تسوية ودور ارض ي وعدد 

 ( العميلحسب المستندات المرفقة من المباني  ومساحةالمذكورة حسب الصك  )المساحات

 

 

 

 إعداد التقرير

 (IVS-2020)  الدوليةالتقييم لمعايير  وفقا التفصيليالتقييم  يتم العمل على اعداد تقرير 

 الملكية خصائص 

  ملكية تامةان ملكية العقار عبارة عن  بافتراضالقيمة السوقية المقدرة 

 معاينة الأصل 

 فندق درنف اجياد        العقار موضوع التقييم عبارة عن

 تحليل البيانات 

 المقارنة.  تالعدل, العقاراوزارة  تالعقار, بيانا تم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب 

 جمع البيانات 

 تم تحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في مدينة مكة المكرمة

 طرق التقييم العقاري 

 المخصومة التدفقات النقدية طريقة طريقة الاحلال و طريقة المقارنات و  تم استخدام

 تقدير القيمة 

 العقار.طريقة تناسب  أفضلبعد الانتهاء من تقدير القيمة من طرق التقييم العقاري يتم ترجيح 

 مراجعة التقرير

 إليها.ة التقرير من قبل المدير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل عيتم مراج
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 صورة من صك الملكية   •

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  التحقق من الصكوك العقارية   •

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

  

 9 

 هـ26/5/1438بتاريخ  -منطقة الرياض - 1010468253شهادة تسجيل شركة مهنية برقم 

 صورة من صك الملكية   •

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  التحقق من الصكوك العقارية   
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 31للقطعة   صوره رخصه البناء 
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   32  للقطعة صوره رخصه البناء •
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 موضوع التقييم   بيانات ووصف العقار  خامسا:

 

 

 الخدمات المنسوب نوع العقار  الموقع العام  حدود العقار الموقع 

 هاتف  ☒ مرتفع  ☐ سكني  ☐ داخل النطاق  ☒ م15شارع  شمالا  مكة المكرمة   المدينه

 مياه ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☐ الاولي المرحلة ☐ جبل حنوبا ريع بخش  الحي

 كهرباء  ☒ منخفض  ☐ سكني تجاري  ☐ الثانية  المرحلة ☐ جبل شرقا 18/8/1 المخطط

 صرف  ☒ متنوع ☐ فندق  ☒ خارج النطاق ☐ 33قطعة  غربا 32+31 القطعة 

 ممتاز  ☒جيد    ☐ردئ      ☐غير مبني    حاله المبني     ☐مبني        ☒غير مسفلته     الجار      ☐مسفلته     ☒الشوارع   

 اجياد شارع  اسم اقرب شارع تجاري 

 

 كلم  2.5ويبعد عن الحرم مسافة  ريع بخش-بحي أجياد نجوم يقع  4العقار عباره عن فندقين مصنف  

غرفة والفندق   113عدد الغرف للفندق الاول  مبيتات،ودور  متكررةادوار 4ودور ارض ي و لاستقباكل فندق يتكون من دور بدروم ودور  

 غرفة   214غرفة بأجمالي عدد غرف   101الثاني 

 .طريق رئيس ي الى الحرم بريتميز موقع الفندق بسهولة الوصول اليه من شارع أجياد الذي يعت 

 الخارجية التي اكسبت الفندق مظهر جميلو يتميز الفندق بجودة التشطيبات الداخلية  

 

 الهيكل الانشائي   هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   نوع الواجهات 

مزدوجةحوائط ☒ بلاط الاحواش  GRC الشمالية  سلالم            ☒   خرساني   ☒ 

زجاج مزدوج       ☐ رخام الاستقبال دهان  الجنوبية  كراج كهربائي☐  حوائط حامله  ☐   

جبس بالسقف ☒ بورسلان  المدخل   دهان  الشرقية  مصعد             ☒  مباني معدنيه☐   

اضاءه مخفيه   ☒ بورسلان  الغرف  دهان  الغربية  بوابات           ☐  مباني خشبيه☐   
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 صوره جوية من موقع العقار  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 امانة العاصمة المقدسة مخططات 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

افق الايواء السياحي   سابقة   لأعوامصور من تصريح اسكان الحجاج وترخيص تشغيل وتصنيف مر

 

 



  

  

 14 

 هـ26/5/1438بتاريخ  -منطقة الرياض - 1010468253شهادة تسجيل شركة مهنية برقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 صوره من تصنيف الفندق 
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 تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقار مثل العرض والطلب واتجاه السوق 

ـــم  2020 للمعايير الدولية للتقييمتم التقييم وفقا  ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ  واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين تـقـييـــ

 مميزات العقار موضوع التقييم  

كما ساهم الإعلان عن   العام.كائنية الفندق بالجهة الجنوبية من المنطقة المركزية والتي تتميز بالحجاج والمعتمرين طوال  

 مشروع أبراج كدي في نهضة المنطقة القريبة من العقار محل التقييم 

 كم عن الحرم2.4ويبعد مسافة م على طريق الاجياد المؤدي إلى بوابة اجياد في الحرم  200مسافة يبعد الفندق  

في اعداد الحجاج والمعتمرين خلال السنوات  ازدهرت المنطقة بالتشييد والعمران خلال الفترة الماضية بعد الإعلان عن زيادة 

 
ا
 . القادمة مما يؤثر على المنطقة بزيادة الطلب والاشغال مما قد يؤثر على قيمة الأسعار مستقبلا

 موضوع التقييم   عيوب العقار

 الناحية الظاهرية   من التقييم وقت العقار قيمة تقدير على تؤثر جوهريه عيوب يوجد لا 

 

 على العقار موضوع التقييم   المؤثرةالعوامل 

 الحالة البنائية للعقار  

 تصنيف الفندق والمشغل  

 عدد الحجاج المصرح بهم  

 المرافق والخدمات المقامة المتوفرة بمنطقة العقار  

 

 موضوع التقييم المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

 العامة المخاطر 

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره   2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريرتم الاخذ في  

التنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية،  وإيقاف، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، عالمية()جائحة 

قل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة اعطاء ثقل أ هذا، تمتاريخ التقييم  وفيوعليه تأثرت عدة قطاعات، 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

 

ف  ، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظرو العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق  

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات  التقييم،الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة 

  ييم. وعليه نرفق لكم شهادة التق المتكررة.

 

 

 في  السلبية التغييرات فيها بما بينها، فيما المترابطة العوامل من للعديد عرضة العقارية الاستثمارات على العائد يكون  

  في والتغييرات العقارات وبائعي ومشتري  لمستأجري  المالية والظروف  الدولية، أو الإقليمية أو المحلية الاقتصادية الظروف

  والسياسات الحكومية القوانين من وغيرها المناطق تقسيم وقوانين   التنظيمية، واللوائح والقوانين  التشغيل، مصروفات

 عن الناتجة والمخاطر العقارات، ومواقع أنواع مختلف على النسبي  الإقبال مدى في والتغيرات الطاقة، وأسعار المالية،

بمخاطر   التسبب  في العوامل هذه من أي   يساهم قد.  وغيرها للتأمين  القابلة غير والخسائر النقدية التدفقات على الاعتماد

ا تؤثر  استثماراته عوائد أي توليد على وقدرته العقار قيمة على سلبا
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  الأشغال  عدم مخاطر

 

م  25/6/2020بتاريخ ريت  ميفكصندوق  " مديرحسب اعلان شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي "ميفك كابيتال  

 ميفكلصندوق عن تطور جوهري على صندوق ميفك ريت على اعادة هيكلة العمليات التأجيرية لبعض العقارات المملوكة 

وما يمر به العالم من   الحاليةوبناء على الظروف  ادیرنف أجالمبرمة مع مستأجر فنادق مكة "د الاتفاقيةإشارة الى  ريت

.  الماضية من إجراءات خلال الفترة  رھايفي إيقاف العمرة وغ نظامية إجراءات من ھایوما ترتب عل (19 -كوفدجائحة كورونا )

وذلك حفاظا على حقوق حملة  ن یيالحال ن يھذه العقارات مع المشغل تأجيرريت على فسخ عقود  ميفكوافق صندوق 

من أن مدينة مكة تعرضت   وبالرغم جدد لمشغلين من خلال إسناد ھذه العقارات  للتحصيلأعلى مستوى   وتحقيقالوحدات 

ودرنف   ادیفندق درنف أج تإيجارا تحصيلفي  سيستمرريت  ميفكإلا أن صندوق  2020الظروف منذ بداية مارس  لهذه

 2020سبتمبر  27 حتى  كدي

 

وما يمر به العالم من جائحة كورونا   الحاليةظروف لل نظرا بالكامل، العقار )تأجير( أشغال عدم عن تنتج التي  المخاطر هي 

  التصحيح  ةلفتر  الماضيةمن إجراءات خلال الفترة  رھا يفي إيقاف العمرة وغ نظامية إجراءات من ھای( وما ترتب عل 19 -كوفد)

وإغلاق  فروعها عدد بتقليص الشركات بعض قيام و  المرافقين  ورسوم الوافدة العمالة  على رسوم وفرض  الاقتصادي

 للعقار والتسويق الإدارة سوء بسبب يكون  أن  يمكن وأيضا شاغرة العقارات من  الكثير وجود عنه  نتج مما منها البعض

 .التأجيرية المساحات في التنوع وعدم

 

   27/9/2020حسب اعلان الشركة فان انتهاء العقد مع المستثمر سيكون بتاريخ  

 

 ظهور مشاريع عملاقة قد تؤثر على المدى البعيد للعقار  
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 تحليل السوق 

 

يساعد تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية في فهم وتحليل العوامل المؤثرة على القيمة السوقية للعقار ويتم الاقتصار على المؤشرات  

 الاقتصادية والعوامل السوقية التي ترتبط بالقيمة السوقية محل التقييم  

 

( على قطاع الضيافة في المملكة مما أدى إلى انخفاض 19-د )كوفيدالتأثيرات غير المسبوقة التي تركها انتشار وباء فيروس كورونا المستج 

 مؤشرات أداء هذا القطاع في جميع المدن الرئيسية في المملكة. وتعتمد عودة الانتعاش إلى مختلف مرافق الضيافة واستعادة ثقة المسافرين

النجاح في برامج اللقاح على نطاق واسع، بالإضافة إلى استكمال بعض المشاريع الكبرى في مجال الاستجمام  القطاع علىوالسياح بهذا 

 .والترفيه التي سبق الإعلان عنها

التأقلم مع هذه الفترة العصيبة. لذلك، نأمل أن يؤدي بدء   كورونا، وحاول تعر ض سوق الفنادق في المملكة إلى هزة عنيفة خلال جائحة  

اح والانتهاء من مشاريع التطوير السياحية التي تنفذها الحكومة إلى الإسراع في تعافي هذا القطاع وعودة أدائه إلى مستويات أفضل من  اللق

 “ .السابق

 

 فيما يلي أبرز النتائج التي توصل إليها تقرير ديلويت  

 

مفتاح فندقي   4,500بالرغم من توقع تسليم حوالي  2020 لم يشهد سوق الضيافة في مدينة مكة المكرمة افتتاح فنادق كبرى خلال العام 

من دون ذكر تأجيل تنفيذ عدد من   2025و 2022مفتاح فندقي الخدمة بين عامي  11,800كما أنه من المقرر دخول  .(2021) خلال هذا العام

 .المشاريع الفندقية أو إلغاء بعضها في مدينة مكة المكرمة 

 

 بالرغم من هذه الظروف القاتمة، تبدو الآفاق المستقبلية لقطاع الضيافة على المدى الطويل مشجعة في المملكة مع الانتهاء من تنفيذ عدد 

من المشاريع السياحية الحكومية التي ستساهم بالتأكيد في تطوير ونمو قطاع سياحي فريد من نوعه في المملكة وذلك بالتوازي مع أجندة 

 “ .تحقيقهاعلى  2030لقاعدة الاقتصادية التي تعمل رؤية تنويع ا

 

 2020 ة جدول: المؤشرات الاقتصادية والموازنة الحكومية للمملكة لسن

 

 المصادر  2020 المعدلات

 وزارة المالية  % 3.2 %( )المحلي معدل نمو إجمالي الناتج 

 للإحصاء امة عالهيئة ال 2.1 ()% التضخم معدل

 مؤشر فوتس ي العقاري العالمي % 5.57 مخاطر السوق 

 تداول السعودية % 2.7 عائد السندات الحكومية
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   منهجية وأسلوب التقييم المستخدم سادسا:
 

 

 تطبيقات تحليل السوق 

 تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم    

 تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم.   

 
َ
  على ويعتمدللمقيمين المعتمدين  ةالسعودي      ةحسب اشتراطات الهيئ (IVS-2020)الدولية للتقييم  والمعايير للمعايير السعوديةتم التقييم وفقا

 التقييم  وطرق اساليب 

 )طريقة مساندة( اسلوب السوق  .1

 التكلفة أسلوب  .2

 الدخل اسلوب  .3

 

 
 

 

 
 

 

 

 
يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاراض ي ومقارنة الغرف الفندقية الذي يتم تقييمة بعقار مشابه تتوفر  

 معلومات عن اسعارها 

 وفقا لهذا الاسلوب فأن لابد من دراسة السوق وفق الخطوات الاتية  

 خطوات تحليل السوق 

   له.ستخدامات المختلفة تتيح الا  ي تحديد مميزات الأرض الت .1

 العقار.  يتعريف مستخدم .2

 بالأراض ي المعروضة. ندرة  ووجوددراسة وتحديد عوامل الطلب على الأرض  .3

 والمتوقعة. دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية  .4

 والطلب.تحليل العلاقة بين العرض  .5

 استخدام.تحليل أفضل وأعلى  .6
 

 استخدام على أ تحليل أفضل و 

 

 

 

 

 

 

 

 اسلوب السوق 

 البيوع المقارنة
التكلفة اسلوب   

 الاحلال 

 اسلوب الدخل 

 التدفقات النقدية المخصومة

استخدام وأفضلشروط أعلى   

 مسموح قانيا

 ذات جدوى اقتصاديا

 ممكن ماديا

 يعطي أعلى كفاء

 

 المشابهة( العروضطريقة اسلوب السوق )-1
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 المقارنـــــــــــــــــــــــــــات من خلال المسح الميداني لمنطقه العقار موضوع التقييم  
 

 للفنادق المشابهة  مالتقييوقت  العروض المقارنة()عروض  جدول 

 الاحداثي القيمة عدد الادوار  عدد الغرف  مساحة  اسم الموقع  م 

 21.400651,39.831858 ر40,000,000 أدوار  4بدروم+أرض ي+ميزاني+ غرفة  113 م 882 فندق لمار  1

  للأراض ي جدول مقارنات 

 الاحداثي القيمة نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 

 21.407200,39.831826 ريال 17,000 عرض  م 464 أرض   1

 21.407931,39.830276 ريال 17,240  م 580 أرض  2

 الفندقيةجدول مقارنات لتأجير الغرف 

 الاحداثي القيمة الفترات  التصنيف  اسم الفندق  م 

 

1 

 

 النجوم الذهبيةفندق ا

 

 نجوم 3

  ريال  150-100 الايام العادية

21.407813,39.829311 

 
 ريال  200-150 شهر رمضان 

 ريال  4000 فترة الحج

 

2 

 

 البيت  فندق روضة
 

 نجوم 5

  ريال  200-180 الايام العادية

21.408610,39.829716 

 
 ريال 370-350 شهر رمضان 

 ريال  5500 فترة الحج

 

ــ ي   ــارات المقارنـــــــــــــــــــة بقيمـــــــــــــــــــة الارض بعـــــــــــــــــــد عمـــــــــــــــــــل التعـــــــــــــــــــديلات المناســـــــــــــــــــ جللاســـــــــــــــــــتنتاالتســـــــــــــــــــويات اللازمـــــــــــــــــــة لمقارنـــــــــــــــــــات الاراضـــــــــــــــــ ــى اســـــــــــــــــــعار العقـــــــــــــــــ ة علـــــــــــــــــ

 للعقار موضوع التقييمتمثل ميزة للعقار المقارن واضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة  التيبخصم قيمة البنود 

 للأراض ي جدول مقارنات 

 الاحداثي  القيمة نوع المقارن  مساحة   نوع المقارن  م 

 21.407200,39.831826 ريال 17,000 عرض  م 464 أرض   1

 21.407931,39.830276 ريال 17,240  م 580 أرض  2

 النسبي )للأراض ي( الضبط 

 2مقارن  1مقارن   

 17,240 17,000   ةالمقارن ي ض امساحة الار 

 25/6/2021 25/6/2021 تاريخ العرض 

 862- 850- %5- حالة السوق 

 16,378 16,150 سعر المتر بعد تعديل حالة السوق 

 1,638 %10 1,615 %10 منسوب الارض 

 819 %5 808 %5 الوصول سهولة 

 1,638 %10 1,615 %10 الاستخدام

 20,473 20187.5 سعر المتر  

 10,236 %50 10,094 %50 النسبي )للأراض ي( الضبط 

 20,330 ضسعر متر الار 
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متوســـــــــــــــط اســــــــــــــــعار الغـــــــــــــــرف وفـــــــــــــــق المقارنــــــــــــــــات المتـــــــــــــــوفرة وذلــــــــــــــــك  احتســــــــــــــــابللغــــــــــــــــرف الفندقيـــــــــــــــة ســـــــــــــــيتم بخصـــــــــــــــوص التســـــــــــــــويات اللازمــــــــــــــــة لمقارنـــــــــــــــات  

بســــــــــــــبب أن الفنــــــــــــــادق فــــــــــــــي الوقــــــــــــــت الحــــــــــــــالي مغلقـــــــــــــــة بســــــــــــــبب الاجــــــــــــــراءات التــــــــــــــدابير الاحترازيــــــــــــــة جائحـــــــــــــــة كورونــــــــــــــا وعــــــــــــــدم الســــــــــــــماح بعــــــــــــــودة الحجـــــــــــــــاج 

 حتى وقت التقييم لذا سيتم احتساب متوسط التأجير وفق المقارنات المتوفرة 

 

 لفندقيةجدول مقارنات لتأجير الغرف ا

 الاحداثي القيمة الفترات  التصنيف  اسم الفندق  م 

 

1 

 

 النجوم الذهبيةفندق ا

 

 نجوم 3

  ريال  150-100 الايام العادية

21.407813,39.829311 

 
 ريال  200-150 شهر رمضان 

 ريال  4000 فترة الحج

 

2 

 

 البيت  فندق روضة
 

 نجوم 5

  ريال  200-180 الايام العادية

21.408610,39.829716 

 
 ريال 370-350 شهر رمضان 

 ريال  5500 فترة الحج

 تقديرية وفق المقارنات المتوفرة المتوسط اسعار الغرف 

 ريال 150 الايام العادية 

 ريال 260 شهر رمضان 

 ريال 4500 فترة الحج

 

 

 

والربح الذي يسعى إليه المشروع هو الفرق بين  من الأهداف الرئيسية لأي مشروع  وهوللمشروع تحقيق أقص ى ربح    الاقتصاديةان النظرية    افتراضتم  

  .مباشرة التي يتحملها المشروع والغيرفي تكاليف الإنشاء بهذا المفهوم كل التكاليف المباشرة  الإنشاء ويندرجحصيلة الايرادات وتكاليف 

 الإهلاك. عمر العقار ومعدلات  تحديد ▪

 الجديدة.معلومات عن تكلفة الإنشاءات  ▪

 تكلفة الإنشاء   ▪

 للأسعار السائدة وقت التقييم  يتقدر التكاليف بأنها التكلفة اللازمة لإنشاء مبان
َ
 المباشرة. جميع التكاليف والتكاليف غير  وتشملطبقا

 

 1,780.96 مساحة الارض  صناديق الريت الغرض من التقييم

 20,330 ( الواحد2سعر الأرض )م 29/6/2021 تاريخ التقييم

 9,123.43 المساحة الاجمالية للمبني  ملكية تامه  الملكية 

 %2.50 الرسوم المهنية  32+31 رقم القطعة 

 %2.50 شبكة المرافق 18/8/1 رقم المخطط 

 %2.50 تكاليف الإدارة فندق درنف أجياد اسم المبني

 %10.00 نفقات العامة الاخرى  فندق المبنينوع 

 %25.00 قاول ربح الم مكة المكرمة -ريع بخش  -أجياد  الموقع 

 سنوات5 بنىعمر الم معلومات المبني 

 (تكلفة الاحلالطريقة ) التكلفةاسلوب -2
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 3,000 الواحد  2تكاليف البناء للم 1,165.61 قبو

 3,500 الواحد  2تكاليف البناء للم 1,097.04 دور التسوية

 3,500 الواحد  2تكاليف البناء للم 1,136.02 الدور الارض ي 

 3,500 الواحد  2تكاليف البناء للم 5,225.49 المتكررةالادوار 

 3,500 الواحد  2تكاليف البناء للم 499.27 مبيتات

 

 المادي  تكاليف الاهلاك

سنوات   ىعمر المبن 5 

سنة    العمر الفعال  1 

سنة   العمر المتبقي 29 

سنة   العمر الافتراض ي للمبني 30 

 %3.3 معدل الاهلاك 

ريال   تكاليف الاهلاك -1,449,253 

ريال   صافي تكاليف البناء  42,028,325 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المباشرة  التكاليف
 3,496,830 قبو

 3,839,640 الدور الأرض ي 

 3,976,070 الدور الارض ي 

 18,289,215 المتكررةالادوار 

 29,601,755 مُجمل تكاليف البناء

 الأخرى التكاليف 

ريال   الرسوم المهنية  740,044 

ريال   شبكة المرافق 740,044 

ريال   تكاليف الادارة 740,044 

ريال   نفقات العامة الأخرى  2,960,176 

ريال   قاول المربح  8,695,516 

ريال   ى مُجمل التكاليف الأخر  13,875,823 

ريال   مُجمل تكاليف البناء 43,477,578 

 

اسلوب التكلفة باستخداماستنتاج القيمة   

 قيمة الارض تكلفة المباني الإجمالي قيمة العقار 

ريال   78,235,240 ريال    36,206,915 ريال 42,028,325

 سعوديريال مليون مائتان وخمسة وثلاثون الف مائتان واربعون  وسبعون ثمانية 
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المتوفرة لدينا قبل جائحة فايروس كورونا  البياناتتم افتراض الدخل على اساس عودة تشغيل الفندق واحتساب القيمة بناء على قاعدة  

بعدد من الشركات بالمنطقة و   بالاستعانةبالمنطقة المستهدفة و ذلك  ي السنو سعر الغرفة للحصول على متوسط  التسويات اللازمةتم عمل و 

 التالي :حجز وحدات فندقية  يتقوم بالوساطة ف التي المناطق الاخرى و 

 

 متوسط اسعار الغرف التقديرية وفق المقارنات المتوفرة 

 ريال 150 الايام العادية 

 ريال  350 – ريال 260 شهر رمضان 

 ريال  4500 فترة الحج

 

 

والسماح بحجاج الخارج من القدوم الى المملكة  الاحترازيةالدخل السنوي المتوقع للفندق بعد عودة تشغيل الفندق والانتهاء من الاجراءات  

 مع وضع التدابير الاحترازية

تم ذكرها في تحليل السوق وتم استخراج معدل الرسملة وفق للعروض المشابهة   التي معدل الخصم وفقا لتحليل المؤشرات  جاستنتاتم  

روض للبيانات السابقة لدينا وعمل تسويات للمعدل لما يتوافق مع المخاطر الحالية نظرا لان معظم الفنادق في الوقت الحالي مغلقة ووفقا للع

% ونجد ان وفق لظروف  7توقع نجد ان معدل الرسملة للفندق المقارن  القريبة من الفندق موضوع التقييم وبعد عمل احتساب للدخل الم

 السوق الحالية نجد انها نسبة مرضية ولكن تكون تحت الدراسة عند عودة الحياة الى طبيعتها

وفقا للدخل المتوقع للفندق المقارن   40,000,0000غرفة معروض بقيمة 113وفق للفندق المقارن نجد في جدول المقارنات عدد الغرف  

 %7مما يحقق معدل رسملة  لهالدخل التأجيري  بافتراضريال  2,850,000نجد ان صافي الدخل 

 

 افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية  

 

 %2.70 معدل عائد السندات الحكومية

 %2.06 معدل التضخم 

 %5.57 معدل مخاطر السوق 

 %1 الخاصة علاوة المخاطر 

 %11.33 معدل الخصم 
 

 %5 معدل النمو 

 %7 معدل الرسملة 

 

 

 (التدفقات النقدية المخصومةطريقة ) الدخلاسلوب -3
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20212022202320242025

123455

ع متوق جار ال %5الاي

م و ة( 305  ي عادي ام ال غرف )الاي دد ال 2141509,790,5009,790,5009,790,50010,280,02510,280,025ع

ن( وم رمضا غرف )اول 20 ي دد ال 2142501,070,0001,070,0001,070,0001,123,5001,123,500ع

ن( ام رمضا غرف )اخر 10 اي دد ال 214350749,000749,000749,000786,450786,450ع

حجاج دد ال 101045004,545,0004,545,0004,545,0004,772,2504,772,250ع

ت ي الايرادا مال 16,154,50016,154,50016,154,50016,962,22516,962,225اج

شواغر دل ال ع ص م %35%35%35%35%35%35ناق

-5,654,0755,654,0755,654,0755,936,7795,936,779

ي عل ف ل ال دخ ي ال مال 10,500,42510,500,42510,500,42511,025,44611,025,446اج

ة( ي مال س ة والرأ غيلي ش ت مصاريف )ال دل ال ع ص م 2,100,0852,100,0852,100,0852,205,0892,205,089%20ناق

)NOI( ي مبن ل ي ل غيل ش ت ل ال دخ ي ال 8,400,3408,400,3408,400,3408,820,3578,820,357صاف

ة دي ق ن قات ال دف ت ي ال 8,400,3408,400,3408,400,3408,820,3578,820,357126,005,100صاف

م  ل الخص عام 1.0000.89820.80680.72470.65100.58470.5847م

ة دي ق ن قات ال دف لت ة ل ي حال ة ال م قي 7,545,4416,777,5466,087,7985,741,6585,157,33273,676,176ال

104,985,952

105,000,000

ي)  عود س ليون ريال  ة م س م ة وخ ائ (م

ي مبن ة لل ستردادي ة الا م قي ال

قار ع ل ة ل ي ة الحال م قي ي ال صاف

ب( قري ت ع ال ة )م م قي ال

ة داخل ة ال دي ق ن قات ال دف ت غرفال دد ال جارع عر الاي س

ة  م قي  ال

ة ستردادي الا
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   توفيق النتائج النهائية  سابعا:

 

المتر المربع  و   تم عمل مقارنة و ضبط بين كل العوامل و وضع  موضوع التقييم لبيان جوانب القوة و الضعف و انعكاس ذلك على سعر

فيما يخص تفش ي  2020مارس  11تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ وتم الاخذ في الاعتبار  انعكاس ذلك على انشطة البيع والشراء 

فايروس كورونا واعتباره )جائحة عالمية (، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من الدول  

والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات  

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية  العقاري(بناءه على )عدم التنبؤ في السوق وبالتالي فإن تقرير التقييم تم 

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير   التقييم،والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

وقد تم  القيمةوعليه تم تقدير  المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.

م عقارات صناديق الريت وكون العقار تجاري  % وذلك لان الانسب في تقيي100بضبط نسبي ة التدفقات النقدية المخصومة قتطبيق طري

 ومدر للدخل في الظروف الطبيعة  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت(                                     عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(   

                        (1210000414(                                                                                                          )(1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان 

بحي ريع بخش 1/8/18رقم  مخطط 32+31الكائن على قطعتي الارض رقم  درنف أجياد لفندق السوقيةالقيمة 

 بمدينة مكة المكرمة 

 ( ريال سعودي105,000,000تقدر بقيمة ) 

 مليون ريال سعودي( وخمسة)مائة 
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 صور للعقار موضوع التقييم  
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 صور للعقار موضوع التقييم 
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 المقدم لـــــــــــــــــــــ

 

 تفصيليتقرير تقييم عقاري 

 بحي مخطط البدر بكدي بمدينة مكة المكرمةكدي  فندق درنفل

 

  
 

 30/06/2021 تاريخ التقييم : 22/06/2021تاريخ المعاينة : 

 

 310239 رمز الايداع
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 التقريرمحتويات 

 اولا: التكليف   

 التقييم(المتطلبات العامة لتقرير نطاق العمل )ثانيا: 

 ثالثا: التنفيذ    

    حالة الملكية والعقودرابعا: 

 التقييم     العقار موضوعخامسا: بيانات ووصف 

 منهجية وأسلوب التقييم المستخدم    :سادسا

 توفيق النتائج النهائية    : سابعا
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 اولا / التكليف 
 

  ةالترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئ علىبناء و  م 2021/6/15 منكم بتاريخادر بموجب التكليف الصفندق درنف كدي بناء على طلبكم بتقييم   

التقييم النهائي  إلىللوصول  أخلاقيات المهنةو عليها وقواعد  المتعارف (IVS-2020) الدوليةمعايير التقييم متبعين للمقيمين المعتمدين  ةالسعودي

تم  بالعقار. وقدالكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والعقود اللازمة وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة  ىالحيادي بناء عل

    الدخل التكلفة ورسملةتي طريق السوقية باستخدامالقيمة ى التوصل ال

، أثر سلبا على عالمية(فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة  2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريروتم الاخذ في 

 هذا، تمتاريخ التقييم  وفيالتنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات،  وإيقافالسوق المالي العالمي بشكل مباشر، 

( فإننا نواجه covid-19قل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )اعطاء ثقل أ

 متغيرات غير متوقعة.  

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق 

ثيرها حتى الآن على سوق  ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأ  التقييم،العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.

  فندق درنف كدي

 

 

 

 

 

 
 
 

    عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت(                                              عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(   

                        (1210000414(                                                                                                          )(1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                    

 

 

 

 

 

 

 

 

 تفصيليتقرير تقييم عقاري 

 كديفندق درنف 

 على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية

بحي مخطط البدر بكدى بمدينة مكة المكرمة تقدر  1/7/52رقم  مخطط 16الكائن على قطعة الارض رقم  كديدرنف لـفندق 

 ريال سعودي (  (47,400,000.00بقيمة

 (ريال سعودي ألف)سبعة واربعون مليون واربعمائة 

 

 03/08/2021 التقرير: صدارتاريخ ا 210600235 رقم:تقرير 
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 المتطلبات العامة لتقرير التقييم  نطاق العمل ثانيا /

 

 هوية المقيم ووضعة من حيث الاستقلالية   -أ

زمة المؤهلين بشهادات  لا فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية ال  ،للتقييمتم اعداد هذا التقرير من قبل شركة تقدير   

مستخدمين  العقاري  التقييم  مجال  في  خبرات  وذات  عليا  الدولية    ين لتزم م  والمهنيةالمعرفية  تنا  اقدر   أفضل  أكاديمية  بالمعايير 

  ةمادي  علاقةلدينا أي    وليسحيث أننا في وضع يسمح لنا بإعداد تقييم موضوعي حيادي    أخلاقيات المهنة و المتعارف عليها وقواعد  و 

 او تدخل مع العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بالتقييم 

تحليل    رؤيتنا المهنية للوصول الي التقييم النهائي الحيادي الذي يعتبر  وضوح عن   تعبر وبكل  والاستنتاجاتالتحليلات والآراء  جميع   

السوق المحيطة ويعتبر هذا التقرير   ةالمعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطق  علىبناء    بالموضوعية  متحيز ويتسممهني غير  

 .الاشارة إلية تمما تأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولاسري وذو غرض محدد 

 

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم العقاري  -ب

 

 عضو معتمد فرع العقار 

 )اساس ي مؤقت(

بن سعيد ال   عبد الل

 سلمان 

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي

 المعتمدين
 ه ـ24/4/1438 1210000113

 عضو معتمد فرع العقار 

 )اساس ي مؤقت(

 عبد اللحمد بن 

 الحمد 

 نبالهيئة السعودية للمقيميعضو 

 المعتمدين
 ه ـ24/4/1438 1210000414

 

 ومستخدمي تقرير التقييم  العميل هوية  -ت

 مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين آخرين. 

 صاحب التقرير  مستخدم التقرير  اسم العميل

 المالي للاستثمارشركة الشرق الأوسط  المالي للاستثمارشركة الشرق الأوسط  المالي للاستثمارشركة الشرق الأوسط 

 

 تحديد العقار موضوع التقييم   -ث

ــــديمخطط    الواقع بحي  1/7/52  رقم  مخطط 16ائن على قطعتي أرض رقم  لعقار كـا  ـــ ـــ ـــ بمدينة مكة المكرمة بمساحة   البدر بكــ

   م750

 الغرض من التقييم  -ج

 الإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية المتداولة 

 اساس القيمة المستخدمة  -ح

وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع  -السوقية: القيمة  

راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو 

   -ي: وهسس أمبنى على  ةالسوقي ةوهذا التعريف للقيمإجبار 

 ة. تمام الصفقلإ)لديهم الدوافع وعلى أساس من المعرفة وليس مجبرين( متحمسان  ي البائع والمشتر  

   .طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق صالحه الخاص التي كل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات  
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 .زمنيه مناسبه بالسوق  العقار لفترةتم عرض  

   .طرف أيأو تنازلات ممنوحه من  ةظروف تمويلي ير بأأثالثمن غير مت 

 أو خاصـة المعاملة تمت بين أطراف ليست بينهم علافة  
ٌ
 معينـة

 

 تاريخ التقييم  -خ

 م  03/08/2021تم اعداد التقرير بتاريخ  

 

 نطاق البحث -د

 -يلي: شملت مهمة التقييم التي تم اجرائها ما  

الاطلاع على الحي والعقارات   والخارجية،قياس العقار للتأكد من المساحات الداخلية  العقار وخارجه،معاينة عينية )بصرية( لداخل 

التحقق من الدخل   البناء،وتكاليف  جمع معلومات عن الأراض ي المقارنة والمباني وقوائم والقادمة،المحيطة والمشاريع العقارية القائمة 

 وجمع مقارنات للإيجار 

 

 طبيعة ومصدر المعلومات  -ذ

  الميدانية الدراسة مع بالشركة  الخاصة البيانات قاعده استخدام وتم صحتها وافتراض العميل من الواردة المستندات على الاعتماد تم 

  ومطوريها،للوكلاء ومدراء العقارات  واستفساراتنابمكاتب العقارات  ةالمتوفر للعقار وبيانات وزارة العدل والعروض  السوق  لمنطقة

 استفسارات المقاولين ومدراء المرافق وتوقعاته،البحوث الثانوية بحالة السوق 

 -تقريرنا: على المعلومات التالية في  اعتمدنا 

 رافي للموقع غنسخة من صك الملكية ورخصة البناء والمستكشف الج

 ات المهمة او الافتراضات الخاصة الافتراض  -ر 

مع  ة الاحترازي تجراءاللإ وفقا  عالمية( فايروس كورونا واعتباره )جائحة العقار مغلق وقت المعاينة نظرا لعدم وجود معتمرين بسبب  

أثر ايجابي بعودة الحياة الطبيعية كالسابق وعلية فأن القيمة الواردة   لهبفتح مناسك العمرة من الخارج مما لاعلان اتم  هالعلم أن

 تشغيل الفندق وتجديد الترخيص وتصريح الحج  فتراضاببالتقرير 

  للأعواماي معوقات قانونية لتجديد ترخيص تشغيل وتصنيف مرافق إيواء سياحي وتجديد تصريح الحج  دلا يوج هتم افتراض ان 

 القادمة

توجد هناك أي معلومات قد تؤثر عل  قدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلاعلومات المالم ىعتمد هذا التقييم علا 

 لنا. فيرها القيمة وليتم تو 

   .التقييم موضوع العقارالواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق ي والشكل الهندس  ةعتبار الموقع العام والمساحالا  يالأخذ فتم  

   .قيمتها السوقية الحالية( انخفاضأو  ارتفاععتبار عدم وجود أي ظروف خفية بالأرض موضوع التقييم )قد تؤثر على الا  يتم الأخذ ف 

 لظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم.  في ظل اي القيمة السوقية الحالية تسر  

  استخدام وأفضلعتبار تحقيق مبدأ أعلى الا  يتم الأخذ ف 

 مسئوليته. حسب افادة العميل وعلى  صحتهتم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقد الايجار المبرم وتم افتراض  

 أعباء مالية أو ديون على العقار  دلا توج 

 

 ه تم اعداد الذيالتقرير نوع  -ز 

 ."تقييم" المعتمدين للمقيمين  السعودية الهيئة من والمعتمدة IVC2020- للتقييم الدولية للمعايير هو تقدير القيمة السوقية وفقا 

  هالاشارة إلي تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  
 

 او التوزيع   والنشر   الاستخدام القيود على  -س
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 .خطية موافقة بموجب إلا التقرير هذا نشر يجوز  ولا أجله من إعداده تم الذي الغرض غير في التقرير استخدام يجوز  لا 

أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده وأجزائه مع  

 التأكيد على افتراضات هذا التقرير
 

 تقرير التقييم   -ش

 سيتم تقدير مدى ملائمة كافة المدخلات المهمة وأنهسيعد وفقا لمعايير التقييم الدولية  التفصيلي على ان تقرير التقييم  التأكيد 
 

 التقييم  أساليب طريقة -ص

 )طريقة التدفقات النقدية المخصومة(  الدخل اسلوب 
 

 التقييم  عملة -ض

 الـــــريال السعودي  

 

 الموقع   على  الاستدلال -ط

   العميل والتأكد عن طريق مخططات الامانة بمعرفة العقار على الوقوف تم 

 

 

 صلاحية التقرير -ظ

ذلك في ظل ظروف سوق عقاري طبيعي   ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  

المنطقة المحيطة بالعقار المستهدف  وعلىبصفة عامة  يالسوق العقاري السعود  علىمستقر مع عدم وجود تغيرات  يقتصادا ووضع

 بصفة خاصه. 

 

 حالة المقيم   -ع

 مقيم خارجي مستقل  
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 التنفيذ / ثالثا
 

 

 حالة الملكية والعقود   رابعا:
 

 بموجب الصك الصادر بمدينة مكة المكرمة 

 المساحة  رقم القطعة   رقم المخطط  تاريخ الصك رقم الصك م

 م 750 16 1/7/52 15/1/1440 520108013762 1
 

 والاستثمار العقاري شركة امار للتطوير  اسم المالك / 
 

 رخص المباني    المكرمة إدارةالصادر من امانة مكة  332010300025تم الاطلاع على صورة ترخيص رقم  

 أدوار متكررة ودور أخير   6وعدد دور ارض ي + ميزانين + دور خدمات + ودور مواقف + دور تسوية +قبو أدوار  4تتكون من  

 إعداد التقرير

 (IVS-2020)  الدوليةالتقييم لمعايير  وفقا التفصيلييتم العمل على اعداد تقرير التقييم 

 الملكية خصائص 

   ملكية تامةالقيمة السوقية المقدرة بافتراض ان ملكية العقار عبارة عن 

 معاينة الأصل 

 فندق درنف كدي العقار موضوع التقييم عبارة عن       

 تحليل البيانات 

 العقارات المقارنة. العدل،بيانات وزارة  العقار،تم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب 

 جمع البيانات 

 تم تحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في مدينة مكة المكرمة 

 طرق التقييم العقاري 

 التدفقات النقدية المخصومة طريقة الدخلأسلوب اسلوب السوق طريقة المقارنات و تم استخدام 

 تقدير القيمة 

 العقار.طريقة تناسب  أفضلبعد الانتهاء من تقدير القيمة من طرق التقييم العقاري يتم ترجيح 

 مراجعة التقرير

 إليها.يتم مراجعة التقرير من قبل المدير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل 
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 العميل( المباني حسب المستندات المرفقة من  ومساحةالمذكورة حسب الصك  )المساحات

 

 

 صورة من صك الملكية   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  التحقق من الصكوك العقارية   
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 البناء صوره رخصه  
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 التقييم  موضوع  بيانات ووصف العقار  خامسا:

 

 

 

الواقع بحي مخطط البدر بكدي بمدينة مكة   52/ 7/ 1مخطط  16كدي كائن على قطعه رقم  فندق درنفالعقار عباره عن  

لتعبئة مياه زمزم  عبد اللمصنع الملك وموقعة بالقرب من  أحد المحاور الرئيسية في مكة الطريق الدائري الثالثالمرمة على 

 ومواقف الباصات المؤدية للحرم

 كم  5يتميز الفندق بقربه من الحرم المكي الشريف حيث يبعد بمسافة  

وميزانين ودو ارض ي   مغلقة(تحويلة الى صاله  )تمودور تسوية ودور مواقف   بدروم دور و دور  13يتكون من نجوم 3مصنف  الفندق 

 غرف   86عدد الغرف  ومبيتات،  متكررةادوار  7ودور مطعم و

 

 

 الهيكل الانشائي  هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   نوع الواجهات

 خرساني          ☒ سلالم          ☒ مزدوجةحوائط ☒ سيراميك  الاحواش  زجاج وكلادينح  الشمالية 

 حوائط حامله ☐ مواقف          ☒ زجاج مزدوج       ☒ رخام الاستقبال زجاج وكلادينح  الجنوبية  

 مباني معدنيه☐ مصعد             ☒ جبس بالسقف ☐ رخام المدخل   دهان الشرقية 

 مباني خشبيه☐ بوابات          ☒ اضاءه مخفيه   ☒ رخام الغرف  دهان الغربية 

 

 

 

 الخدمات المنسوب نوع العقار  الموقع العام  حدود العقار الموقع 

م   15 شارع شمالا  مكة المكرمة  المدينه  هاتف  ☒ مرتفع  ☐ سكني  ☒ داخل النطاق  ☒ 

م13 مواقف حنوبا البدر بكدي  الحي  مياه ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☐ الاولي المرحلة ☐ 

14 قطعة شرقا 52/7/1 المخطط  كهرباء  ☒ منخفض  ☐ سكني تجاري  ☐ الثانية  المرحلة ☐ 

18 قطعة غربا 16 القطعه  صرف  ☒ متنوع ☒ فندق  ☒ خارج النطاق ☐ 

 ممتاز   ☒جيد     ☐     ء ردي ☐غير مبني    حاله المبني     ☐مبني    ☒غير مسفلته     الجار     ☐مسفلته    ☒الشوارع   

 الثالث طريق الدائري  شارع تجاري  أقرباسم 
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 صوره جوية من موقع العقار  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخططات امانة العاصمة المقدسة 
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 24/4/1441صوره من تصنيف الفندق مرفق إيواء سياحي تاريخ الانتهاء 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 



 

 

 

12 

 هـ26/5/1438بتاريخ  -منطقة الرياض - 1010468253شهادة تسجيل شركة مهنية برقم 

 العقار مثل العرض والطلب واتجاه السوق تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق  

 واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين   2020 تم التقييم وفقا للمعايير الدولية للتقييم

 مميزات العقار موضوع التقييم  

كما ساهم الإعلان عن   العام.كائنية الفندق بالجهة الجنوبية من المنطقة المركزية والتي تتميز بالحجاج والمعتمرين طوال  

 مشروع أبراج كدي في نهضة المنطقة القريبة من العقار محل التقييم 

لتعبئة مياه   عبد اللمصنع الملك وموقعة بالقرب من  أحد المحاور الرئيسية في مكةالطريق الدائري الثالث يقع الفندق على  

 زمزم ومواقف الباصات المؤدية للحرم

 كم  5رم المكي الشريف حيث يبعد بمسافة يتميز الفندق بقربه من الح 

 موضوع التقييم   عيوب العقار

 الناحية الظاهرية   من التقييم وقت العقار قيمة تقدير على تؤثر جوهريه عيوب يوجد لا 

اغلاق الفندق بسب جائحة كورونا هو المؤثر الرئيس ي على القيمة ولكن على امل ان تعود الحياة الى طبيعتها بعد أخذ   

 في الاجل القريب  انفراجهالتطعيمات مما قد يؤدي الى 

 على العقار موضوع التقييم   المؤثرةالعوامل 

 الحالة البنائية للعقار  

 تصنيف الفندق والمشغل  

 الحجاج المصرح بهم عدد  

 المرافق والخدمات المقامة المتوفرة بمنطقة العقار  

 موضوع التقييم المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

 العامة المخاطر 

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره   2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريرتم الاخذ في  

)جائحة عالمية (، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من الدول والتنقلات 

الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19ارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )لعق

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف  العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق  

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات  التقييم،ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت  الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي

المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة 

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  المتكررة.

 في  السلبية التغييرات فيها بما بينها، فيما المترابطة العوامل من للعديد عرضة اريةالعق الاستثمارات على العائد يكون  

  في والتغييرات العقارات وبائعي ومشتري  لمستأجري  المالية والظروف  الدولية، أو الإقليمية أو المحلية الاقتصادية الظروف

  والسياسات الحكومية القوانين من وغيرها المناطق تقسيم وقوانين   التنظيمية، واللوائح والقوانين  التشغيل، مصروفات

 عن الناتجة والمخاطر العقارات، ومواقع أنواع مختلف على النسبي  الإقبال مدى في والتغيرات الطاقة، وأسعار المالية،

بمخاطر   التسبب  في العوامل هذه من أي   يساهم قد.  وغيرها للتأمين  القابلة غير والخسائر النقدية التدفقات على الاعتماد

 . استثماراته عوائد أي توليد على وقدرته العقار قيمة على سلبًا تؤثر
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  الأشغال  عدم مخاطر

 

م  25/6/2020بتاريخ ريت  ميفكصندوق  " مديرحسب اعلان شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي "ميفك كابيتال  

 ميفكلصندوق عن تطور جوهري على صندوق ميفك ريت على اعادة هيكلة العمليات التأجيرية لبعض العقارات المملوكة 

وما يمر به العالم من جائحة  الحالةوبناء على الظروف  كديالمبرمة مع مستأجر فنادق مكة "درنف  الاتفاقيةإشارة الى  ريت

. وافق  ةالماضي من إجراءات خلال الفترة  رھايفي إيقاف العمرة وغ نظامية راءاتإج من ھایوما ترتب عل (19 -كوفدكورونا )

وذلك حفاظا على حقوق حملة الوحدات   ن یي الحال ن يھذه العقارات مع المشغل تأجرريت على فسخ عقود  ميفكصندوق 

 لهذهمن أن مدينة مكة تعرضت   وبالرغم جدد لمشغلين من خلال إسناد ھذه العقارات  للتحصيلأعلى مستوى  وتحقق

 ودرنف كدي ادیفندق درنف أج تإيجارا تحصيلفي  سيستمرريت  ميفكإلا أن صندوق  2020الظروف منذ بداية مارس 

 2020سبتمبر  27 حتى 

 

وما يمر به العالم من جائحة كورونا   الحاليةظروف لل نظرا بالكامل، العقار )تأجير( أشغال عدم عن تنتج التي  المخاطر هي 

  التصحيح  لفتره الماضيةمن إجراءات خلال الفترة  رھا يفي إيقاف العمرة وغ نظامية إجراءات من ھای( وما ترتب عل 19 -كوفد)

وإغلاق  فروعها عدد بتقليص الشركات بعض قيام و  المرافقين  ورسوم الوافدة العمالة  على رسوم وفرض  الاقتصادي

 للعقار والتسويق الإدارة سوء بسبب يكون  أن  يمكن وأيضا شاغرة العقارات من  الكثير وجود عنه  نتج مما منها البعض

 .التأجيرية المساحات في التنوع وعدم

 

   27/9/2020حسب اعلان الشركة فان انتهاء العقد مع المستثمر سيكون بتاريخ  

 

 البعيد للعقار ظهور مشاريع عملاقة قد تؤثر على المدى  
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 تحليل السوق 

 

يساعد تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية في فهم وتحليل العوامل المؤثرة على القيمة السوقية للعقار ويتم الاقتصار على المؤشرات  

 الاقتصادية والعوامل السوقية التي ترتبط بالقيمة السوقية محل التقييم  

 

( على قطاع الضيافة في المملكة مما أدى إلى انخفاض 19-د )كوفيدالتأثيرات غير المسبوقة التي تركها انتشار وباء فيروس كورونا المستج 

 مؤشرات أداء هذا القطاع في جميع المدن الرئيسية في المملكة. وتعتمد عودة الانتعاش إلى مختلف مرافق الضيافة واستعادة ثقة المسافرين

إلى استكمال بعض المشاريع الكبرى في مجال الاستجمام  النجاح في برامج اللقاح على نطاق واسع، بالإضافة القطاع علىوالسياح بهذا 

 .والترفيه التي سبق الإعلان عنها

التأقلم مع هذه الفترة العصيبة. لذلك، نأمل أن يؤدي بدء   كورونا، وحاول تعر ض سوق الفنادق في المملكة إلى هزة عنيفة خلال جائحة  

فذها الحكومة إلى الإسراع في تعافي هذا القطاع وعودة أدائه إلى مستويات أفضل من  اللقاح والانتهاء من مشاريع التطوير السياحية التي تن

 “ .السابق

 

 فيما يلي أبرز النتائج التي توصل إليها تقرير ديلويت  

 

مفتاح فندقي   4,500بالرغم من توقع تسليم حوالي   2020لم يشهد سوق الضيافة في مدينة مكة المكرمة افتتاح فنادق كبرى خلال العام  

من دون ذكر تأجيل تنفيذ  2025و  2022مفتاح فندقي الخدمة بين عامي  11,800كما أنه من المقرر دخول  (2021) العامخلال هذا 

 .ية أو إلغاء بعضها في مدينة مكة المكرمةعدد من المشاريع الفندق

 

 بالرغم من هذه الظروف القاتمة، تبدو الآفاق المستقبلية لقطاع الضيافة على المدى الطويل مشجعة في المملكة مع الانتهاء من تنفيذ عدد 

في المملكة وذلك بالتوازي مع أجندة من المشاريع السياحية الحكومية التي ستساهم بالتأكيد في تطوير ونمو قطاع سياحي فريد من نوعه 

 “ .تحقيقهاعلى  2030تنويع القاعدة الاقتصادية التي تعمل رؤية 

 

 2020 ة جدول: المؤشرات الاقتصادية والموازنة الحكومية للمملكة لسن

 

 المصادر  2020 المعدلات

 وزارة المالية  % 3.2 %( )المحلي معدل نمو إجمالي الناتج 

 للإحصاء امة عالهيئة ال 2.1 ()% التضخم معدل

 مؤشر فوتس ي العقاري العالمي % 5.57 مخاطر السوق 

 تداول السعودية % 2.7 عائد السندات الحكومية
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   منهجية وأسلوب التقييم المستخدم سادسا:
 

 

 تطبيقات تحليل السوق 

 تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم    -

 تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم.   -

 
َ
 على ويعتمدللمقيمين المعتمدين   السعودية ةالهيئحسب اشتراطات   IVS-2020))الدولية للتقييم  والمعايير للمعايير السعوديةتم التقييم وفقا

 التقييم  وطرق اساليب 

 )طريقة مساندة( اسلوب السوق  .1

 اسلوب الدخل  .2

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

بعقار مشابه تتوفر  تقييمهيقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاراض ي ومقارنة الغرف الفندقية الذي يتم  

 معلومات عن اسعارها 

 وفقا لهذا الاسلوب فأن لابد من دراسة السوق وفق الخطوات الاتية  

 خطوات تحليل السوق 

   له.ستخدامات المختلفة تتيح الا  ي تحديد مميزات الأرض الت .1

 العقار.  يتعريف مستخدم .2

 بالأراض ي المعروضة. ندرة  ووجوددراسة وتحديد عوامل الطلب على الأرض  .3

 والمتوقعة. دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية  .4

 والطلب.تحليل العلاقة بين العرض  .5

 استخدام.تحليل أفضل وأعلى  .6
 

 استخدام على أ تحليل أفضل و 

 

 

 

 

 

 

 

 اسلوب الدخل

 التدفقات النقدية المخصومة

 اسلوب السوق 

 البيوع المقارنة

 

 المشابهة( العروضطريقة اسلوب السوق )-1

استخدام وأفضلشروط أعلى   

 مسموح قانيا

 ذات جدوى اقتصاديا

 ممكن ماديا

 يعطي أعلى كفاء
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 المقارنـــــــــــــــــــــــــــات من خلال المسح الميداني لمنطقه العقار موضوع التقييم  

 جدول مقارنات لتأجير الغرف الفندقية

 الاحداثي القيمة الفترات  التصنيف  اسم الفندق  م 

 

1 

 

 النجوم الذهبيةفندق ا

 

 نجوم 3

  ريال  150-100 الايام العادية

21.407813,39.829311 

 
 ريال  200-150 شهر رمضان 

 ريال  4000 فترة الحج

 

2 

 

 البيت  فندق روضة
 

 نجوم 5

  ريال  200-180 الايام العادية

21.408610,39.829716 

 
 ريال 370-350 شهر رمضان 

 ريال  5500 فترة الحج

 

متوســـــــــــــــط اســــــــــــــــعار الغـــــــــــــــرف وفـــــــــــــــق المقارنــــــــــــــــات المتـــــــــــــــوفرة وذلــــــــــــــــك  احتســــــــــــــــابللغــــــــــــــــرف الفندقيـــــــــــــــة ســـــــــــــــيتم بخصـــــــــــــــوص التســـــــــــــــويات اللازمــــــــــــــــة لمقارنـــــــــــــــات  

بســــــــــــــبب أن الفنــــــــــــــادق فــــــــــــــي الوقــــــــــــــت الحــــــــــــــالي مغلقـــــــــــــــة بســــــــــــــبب الاجــــــــــــــراءات التــــــــــــــدابير الاحترازيــــــــــــــة جائحـــــــــــــــة كورونــــــــــــــا وعــــــــــــــدم الســــــــــــــماح بعــــــــــــــودة الحجـــــــــــــــاج 

 تأجير وفق المقارنات المتوفرة حتى وقت التقييم لذا سيتم احتساب متوسط ال
 جدول مقارنات لتأجير الغرف الفندقية

 الاحداثي القيمة الفترات  التصنيف  اسم الفندق  م 

 

1 

 

 النجوم الذهبيةفندق ا

 

 نجوم 3

  ريال  150-100 الايام العادية

21.407813,39.829311 

 
 ريال  200-150 شهر رمضان 

 ريال  4000 فترة الحج

 

2 

 

 البيت  فندق روضة
 

 نجوم 5

  ريال  200-180 الايام العادية

21.408610,39.829716 

 
 ريال 370-350 شهر رمضان 

 ريال  5500 فترة الحج

 متوسط اسعار الغرف التقديرية وفق المقارنات المتوفرة 

 ريال 150 الايام العادية 

 ريال  350 –ريال  250 شهر رمضان 

 ريال  4500 فترة الحج
 

 

 

 

 

المتوفرة لدينا قبل جائحة فايروس كورونا  البياناتتم افتراض الدخل على اساس عودة تشغيل الفندق واحتساب القيمة بناء على قاعدة  

بعدد من الشركات بالمنطقة و   بالاستعانةبالمنطقة المستهدفة و ذلك  ي السنو سعر الغرفة للحصول على متوسط  التسويات اللازمةتم عمل و 

 التالي :حجز وحدات فندقية  يتقوم بالوساطة ف التي المناطق الاخرى و 

 

 متوسط اسعار الغرف التقديرية وفق المقارنات المتوفرة 

 ريال 150 الايام العادية 

 ريال  350 –ريال  250 شهر رمضان

 ريال  4500 فترة الحج

 التدفقات النقدية المخصومة(طريقة اسلوب الدخل )-2
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والسماح بحجاج الخارج من القدوم الى المملكة  الاحترازيةالدخل السنوي المتوقع للفندق بعد عودة تشغيل الفندق والانتهاء من الاجراءات  

 مع وضع التدابير الاحترازية

تم ذكرها في تحليل السوق وتم استخراج معدل الرسملة وفق للعروض المشابهة   التي معدل الخصم وفقا لتحليل المؤشرات  جاستنتاتم  

روض للبيانات السابقة لدينا وعمل تسويات للمعدل لما يتوافق مع المخاطر الحالية نظرا لان معظم الفنادق في الوقت الحالي مغلقة ووفقا للع

% ونجد ان وفق لظروف  7توقع نجد ان معدل الرسملة للفندق المقارن  القريبة من الفندق موضوع التقييم وبعد عمل احتساب للدخل الم

 السوق الحالية نجد انها نسبة مرضية ولكن تكون تحت الدراسة عند عودة الحياة الى طبيعتها

وفقا للدخل المتوقع للفندق    40,000,0000غرفة معروض بقيمة  113وفق للفندق المقارن نجد في جدول المقارنات عدد الغرف  

 % 7مما يحقق معدل رسملة  لهالدخل التأجيري  بافتراضريال  2,850,000لمقارن نجد ان صافي الدخل ا

 
 

 

 افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية  

 

 %2.70 معدل عائد السندات الحكومية

 %2.06 معدل التضخم 

 %5.57 معدل مخاطر السوق 

 %1 علاوة المخاطر الخاصة 

 %11.33 معدل الخصم 
 

 %5 معدل النمو 

 %7 معدل الرسملة 
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123455

ع متوق جار ال %5الاي

م و ة( 305  ي عادي ام ال غرف )الاي دد ال 861503,934,5003,934,5003,934,5004,131,2254,131,225ع

ن( وم رمضا غرف )اول 20 ي دد ال 86250430,000430,000430,000451,500451,500ع

ن( ام رمضا غرف )اخر 10 اي دد ال 86350301,000301,000301,000316,050316,050ع

حجاج دد ال 41045001,845,0001,845,0001,845,0001,937,2501,937,250ع

ت ي الايرادا مال 6,510,5006,510,5006,510,5006,836,0256,836,025اج

شواغر دل ال ع ص م %35%35%35%35%35%35ناق

-2,278,6752,278,6752,278,6752,392,6092,392,609

غرف ل ي ل عل ف ل ال دخ ي ال مال 4,231,8254,231,8254,231,8254,443,4164,443,416اج

قاعات 500,000500,000500,000525,000525,000ال

دق فن ل ي ل عل ف ل ال دخ ي ال مال 4,731,8254,731,8254,731,8254,968,4164,968,416اج

ة( ي مال س ة والرأ غيلي ش ت مصاريف )ال دل ال ع ص م 946,365946,365946,365993,683993,683%20ناق

)NOI( ي مبن ل ي ل غيل ش ت ل ال دخ ي ال 3,785,4603,785,4603,785,4603,974,7333,974,733صاف

ة دي ق ن قات ال دف ت ي ال 3,785,4603,785,4603,785,4603,974,7333,974,73356,781,900صاف

م  ل الخص عام 1.0000.89820.80680.72470.65100.58470.5847م

ة دي ق ن قات ال دف لت ة ل ي حال ة ال م قي 3,400,2163,054,1772,743,3552,587,3732,324,05833,200,825ال

47,310,004

47,400,000

ي مبن ة لل ستردادي ة الا م قي ال

قار ع ل ة ل ي ة الحال م قي ي ال صاف

ب( قري ت ع ال ة )م م قي ال

ة داخل ة ال دي ق ن قات ال دف ت غرفال دد ال جارع عر الاي س

ة  م قي  ال

ة ستردادي الا



 

 

 

19 

 هـ26/5/1438بتاريخ  -منطقة الرياض - 1010468253شهادة تسجيل شركة مهنية برقم 

   توفيق النتائج النهائية  سابعا:

 

المتر المربع  و   على سعر تم عمل مقارنة و ضبط بين كل العوامل و وضع  موضوع التقييم لبيان جوانب القوة و الضعف و انعكاس ذلك 

فيما يخص تفش ي   2020مارس  11تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ وتم الاخذ في الاعتبار  انعكاس ذلك على انشطة البيع والشراء 

فايروس كورونا واعتباره )جائحة عالمية (، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من الدول  

والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات  

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة. covid-19مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

 

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية  العقاري(بناءه على )عدم التنبؤ في السوق وبالتالي فإن تقرير التقييم تم  

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير   التقييم،والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت 

وقد تم  القيمةوعليه تم تقدير  ت، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارا

% وذلك لان الانسب في تقييم عقارات صناديق الريت وكون العقار تجاري 100تطبيق طريقة التدفقات النقدية المخصومة بضبط نسبي 

 ومدر للدخل في الظروف الطبيعة  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت(                                             عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(                 

                                  (1210000414(                                                                                                              )(1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                              
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية شركة تقدير للتقييمعلى ضوء دراسات 

بحي مخطط البدر بكدى بمدينة مكة المكرمة  1/7/52رقم  مخطط 16الكائن على قطعة الارض رقم  درنف كديلـفندق 

 ريال سعودي (  (47,400,000.00تقدر بقيمة

 (ريال سعودي ألف)سبعة واربعون مليون واربعمائة 
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 لعقار موضوع التقييم  اصور 
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 صور للعقار موضوع التقييم
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 المقدم لـــــــ

 تفصيليتقرير تقييم عقاري 

 جدة بنى تهامة بحي الحمراء بمدينةلم

 

  
 

 30/06/2021 تاريخ التقييم : 22/06/2021تاريخ المعاينة : 

 

 310270 رمز الايداع
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 محتويات التقرير

 اولا: التكليف   

 التقييم(المتطلبات العامة لتقرير العمل )نطاق ثانيا: 

 ثالثا: التنفيذ    

    حالة الملكية والعقودرابعا: 

 التقييم     العقار موضوعخامسا: بيانات ووصف 

 منهجية وأسلوب التقييم المستخدم    :سادسا

 توفيق النتائج النهائية    : سابعا
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 اولا / التكليف 

منكم  ادر التكليف الص م بموجب2500بحي الحمراء بمدينة جده بمساحة أرض  4الارض رقم الكائن على قطعه  تهامةمبنى بناء على طلبكم بتقييم 

IVS-) الدوليةمعايير التقييم للمقيمين المعتمدين متبعين في ذلك  ةالسعودي ةالترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئ ىعل م وبناء15/6/1202بتاريخ 

الكشف الفعلي على واقع العقار ومعاينة ودراسة   ىالتقييم النهائي الحيادي بناء عل إلىللوصول  أخلاقيات المهنةو المتعارف عليها وقواعد   ( 2020

   والتكلفةطريقتي رسملة الدخل  السوقية باستخداملى القيمة إتم التوصل  بالعقار.المستندات والعقود اللازمة وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة 

، أثر سلبا على عالمية()جائحة  عتبارهاو فيما يخص تفش ي فايروس كورونا  2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  عتبار تقريرلا اخذ في ل وتم ا

 هذا، تمتاريخ التقييم  وفييه تأثرت عدة قطاعات، التنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعل وإيقافالسوق المالي العالمي بشكل مباشر، 

( فإننا نواجه covid-19عطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )إ

 متغيرات غير متوقعة.  

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري(السوق  وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في

ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق    التقييم،العقاري، وفي ظل السعار السائدة بالمنطقة وقت 

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  م العقار قيد المراجعة المتكررة.العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقيي

  تهامةمبنى                                                              

 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

    عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(                                               عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت( 

                        (1210000414                                                                                            )              ((1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 تفصيلي تقرير تقييم عقاري 

 بجدة  مبنى تهامة

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية 

واقع بحي  4للمبنى الكائن على قطعة الارض رقم   ريال سعودي(000,100,39(تقدر بقيمة تهامة جدة مبنى الحمراء بمدينةال
 لا  ألفوثلاثون مليون ومائة  )تسعة

ً
 سعوديا

ً
 غير(ريالا

 

 03/08/2021 التقرير: إصدارتاريخ  210600233 :التقريررقم 

 



 

  

 

 

 

3 

 

 

  

 المتطلبات العامة لتقرير التقييم  نطاق العمل ثانيا /

 

 هوية المقيم ووضعة من حيث الاستقلالية   -أ

زمة المؤهلين بشهادات  لا فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية ال ،للتقييمشركة تقدير تم اعداد هذا التقرير من قبل  

المتعارف بالمعايير الدولية و  ين لتزمم والمهنية المعرفية تنا اقدر  أفضل أكاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقييم العقاري مستخدمين 

ماديه او تدخل مع  علاقةلدينا أي  وليسحيث أننا في وضع يسمح لنا بإعداد تقييم موضوعي حيادي  أخلاقيات المهنةو عليها وقواعد 

 العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بالتقييم 

تحليل مهني   وضوح عن رؤيتنا المهنية للوصول الي التقييم النهائي الحيادي الذي يعتبر تعبر وبكل والاستنتاجاتالتحليلات والآراء جميع  

السوق المحيطة ويعتبر هذا التقرير سري وذو   ةالمعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطق علىبناء  بالموضوعية متحيز ويتسمغير 

 .هالاشارة إلي تما تملاف أي غرض أخر خ  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولاغرض محدد 

 

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم العقاري  -ب

 

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي بن سعيد ال سلمان  عبد الل

 المعتمدين
 ه ـ30/03/1437 1210000113

 عضو معتمد فرع العقار 

 )أساس ي مؤقت(

 نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي الحمد  عبد اللحمد بن 

 المعتمدين
 ه ـ24/4/1438 1210000414

 

 هوية العميل ومستخدمي تقرير التقييم   -ت
 مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين آخرين. 

 

 التقرير صاحب  مستخدم التقرير  اسم العميل

 المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط  المالي  للاستثمار شركة الشرق الأوسط 

 

 تحديد العقار موضوع التقييم   -ث

 م 8643.75وأجمالي مساحة مباني م 2500الحمراء بمدينة جده بمساحة أرض  الواقع بحي 4الكائن على قطعه الارض رقم  

 الغرض من التقييم  -ج

 . الإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية المتداول  

 اساس القيمة المستخدمة   -ح
وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار  

وهذا معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار 

   -ي: وهسس أمبنى على  ةالسوقي ةالتعريف للقيم

 ةالصفق لإتمام  مجبرين()لديهم الدوافع وعلى أساس من المعرفة وليس  متحمسان  ي البائع والمشتر  

   .طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق صالحه الخاص التي كل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات  
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 .زمنيه مناسبه بالسوق  العقار لفترةتم عرض  

   .طرف أيأو تنازلات ممنوحه من  ةظروف تمويلي ير بأأثالثمن غير مت 

 أو خاصـة المعاملة تمت بين أطراف ليست بينهم علافة  
ٌ
 معينـة

 

 تاريخ التقييم   -خ

 م 03/08/2021تم اعداد التقرير بتاريخ  

  

 نطاق البحث -د

 -يلي: شملت مهمة التقييم التي تم اجرائها ما  

جمع  المحيطة،الاطلاع على الحي والعقارات   المساحات،قياس العقار للتأكد من  العقار وخارجه، لداخل) بصرية ) عينيةمعاينة 

 التحقق من الدخل وجمع مقارنات للإيجار  البناء،معلومات عن الراض ي المقارنة والمباني وقوائم وتكاليف 

 

 طبيعة ومصدر المعلومات  -ذ

 الدراسة مع بالشركة  الخاصة البيانات قاعده استخدام وتم صحتها وافتراض العميل من الواردة المستندات على الاعتماد تم 

للوكلاء ومدراء العقارات  واستفساراتنابمكاتب العقارات  المتوفرةللعقار وبيانات وزارة العدل والعروض  السوق  لمنطقة الميدانية

 استفسارات المقاولين ومدراء المرافق وتوقعاته،البحوث الثانوية بحالة السوق  ومطوريها،
 -تقريرنا: على المعلومات التالية في  اعتمدنا 

 رافي للموقع  غالملكية ورخصة البناء وعقود الايجار والمستكشف الجنسخة من صك 
 

 

 الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة   -ر 

توجد هناك أي معلومات قد تؤثر   قدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلاعلومات المالم ىعتمد هذا التقييم علا 

 لنا. فيرها عل القيمة وليتم تو 

   .التقييم موضوع العقارالواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق ي والشكل الهندس  ةعتبار الموقع العام والمساحالا  يالخذ فتم  

قيمتها السوقية  انخفاضأو  اعارتفعتبار عدم وجود أي ظروف خفية بالرض موضوع التقييم )قد تؤثر على الا  يتم الخذ ف 

   .الحالية(

في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل السعار السائدة بالمنطقة وقت  تسري القيمة السوقية الحالية  

 التقييم.  

  استخدام وأفضلعتبار تحقيق مبدأ أعلى الا  يتم الخذ ف 

 مسئوليته. حسب افادة العميل وعلى  صحتهالمبرم وتم افتراض تم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقد الايجار  

 

 ه تم اعداد الذيالتقرير نوع  -ز 

  للمقيمين السعودية الهيئة من والمعتمدةعليها المتعارف ( IVS-2020)الدولية عايير التقييم لم وفقاهو تقدير القيمة السوقية  

 ."تقييم" المعتمدين

  الاشارة إلية تما تمأي غرض أخر خلاف  التقرير فيم هذا استخد يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  
 

 النشر او التوزيع   أو   الاستخدام القيود على  -س

 .خطية موافقة بموجب إلا التقرير هذا نشر يجوز  ولا أجله من إعداده تم الذي الغرض غير في التقرير استخدام يجوز  لا 
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أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده وأجزائه مع  

 التأكيد على افتراضات هذا التقرير
 

 تقرير التقييم   -ش

 سيتم تقدير مدى ملائمة كافة المدخلات المهمة  وأنهعلى ان تقرير التقييم سيعد وفقا لمعايير التقييم الدولية  التأكيد 
 

 التقييم  أساليب طريقة -ص

 الدخل  واسلوبالتكلفة المقارنة واسلوب اسلوب  

 

 

 التقييم  عملة -ض

 الـــــريال السعودي  

 

 الموقع   على  الاستدلال -ط

   العميل والتأكد عن طريق مخططات الامانة بمعرفة العقار على الوقوف تم 

 

 

 صلاحية التقرير -ظ

ذلك في ظل ظروف سوق عقاري طبيعي   ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  

المنطقة المحيطة بالعقار المستهدف  وعلىبصفة عامة  يالسوق العقاري السعود  علىمستقر مع عدم وجود تغيرات  يقتصادا ووضع

 بصفة خاصه. 

 

 حالة المقيم   -ع

 مقيم خارجي مستقل  
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 التنفيذ / ثالثا

 

 : حالة الملكية والعقود   رابعا

 

 

             والاستثمار العقاري اسم المالك / شركة امار للتطوير 
 

يتكون   –مجمع تجاري سكني مكتبي    جدةمدينة    هـ الصادر من امانة  12/7/1401بتاريخ    679م  ترخيص رقتم الاطلاع على صورة   

تقنين ذلك    وسيتممعرض تجاري   13مكتب وعدد  32ويتكون من  م  8643.75  مساحة مباني  جماليإبمن معارض تجارية ومكاتب  

 . مسئوليته وعلى

 العميل( حسب المستندات المرفقة من المباني  ومساحةالمذكورة حسب الصك  )المساحات

 

 

 إعداد التقرير

 (IVS-2020)  الدوليةالتقييم لمعايير  وفقا التفصيلييتم العمل على اعداد تقرير التقييم 

 خصائص الملكية 

  ملكية تامةان ملكية العقار عبارة عن  فتراضابالقيمة السوقية المقدرة 

 معاينة الأصل 

  تهامةمبنى        العقار موضوع التقييم عبارة عن

 تحليل البيانات 

 المقارنة.العقارات  ،العدلبيانات وزارة  ،العقارتم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب 

 جمع البيانات 

 تم تحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في مدينة جدة 

 طرق التقييم العقاري 

 اسلوب السوق واسلوب التكلفة واسلوب الدخل تم استخدام

 تقدير القيمة 

 العقار.طريقة تناسب  أفضلبعد الانتهاء من تقدير القيمة من طرق التقييم العقاري يتم ترجيح 

 مراجعة التقرير

 يتم مراجعة التقرير من قبل المدير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل إليها  

  جدةالصك الصادر بمدينة  بموجب
 المساحة  رقم القطعة   تاريخ الصك رقم الصك رقم المخطط  م

 م2500 4 1440/1/16 320224010550 بدون  1
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 صورة من صك الملكية   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  التحقق من الصكوك العقارية   
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 صوره رخصه البناء  
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 موضوع التقييم  ووصف العقار  بيانات :  خامسا

 

 

 الخدمات المنسوب نوع العقار  م الموقع العا حدود العقار الموقع 

م يفصلها ملك   20شارع  شمالا  جدة المدينة

 جار 

 هاتف  ☒ مرتفع  ☐ سكني  ☐ داخل النطاق  ☒

 مياه ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☐ ى الاول ةالمرحل ☐ يحده الاملاك الميرية  نوباج الحمراء  الحي

 كهرباء  ☒ منخفض  ☒ سكني تجاري  ☐ ة الثاني ةالمرحل ☐ يحده الاملاك الميرية  شرقا بدون  المخطط

م يفصلها عن   10شارع  غربا 4 القطعة

 الملاك الميرية 

 صرف ☒ متنوع ☐ تجاري اداري  ☒ خارج النطاق  ☐

 ممتاز  ☐جيد    ☒     ءردي ☐غير مبني    حاله المبني     ☒مبني        ☐غير مسفلته     الجار      ☐مسفلته     ☒الشوارع   

 شارع الاندلس  شارع تجاري   أقرباسم 

 

 

 من معارض ومكاتب ادرية مبنى تجاري اداري يقع على طريق الاندلس بحي الحمراء يتكون العقار عباره عن  

  معرض تجاري  13مكتب وعدد 32ويتكون من م 8643.75 مساحة مباني جماليإبيتكون من معارض تجارية ومكاتب  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الهيكل الانشائي   هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   نوع الواجهات 

 خرساني   ☒ سلالم    ☒ ةمزدوج حوائط☒ رخام الاحواش  كلادينج  الشمالية

 حوائط حامله ☐ كراج كهربائي ☐ زجاج مزدوج     ☐ رخام الاستقبال دهان الجنوبية

 مباني معدنيه☐ مصعد    ☒ جبس بالسقف ☒ رخام المدخل   كلادينج  الشرقية

 مباني خشبيه☐ بوابات    ☒ اضاءه مخفيه   ☒ بورسلان  الغرف  كلادينج  الغربية
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 صوره جوية من موقع العقار  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخططات الامانة
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 قة بالسوق العقاري مثل العرض والطلب واتجاه السوق لاتحليل للمتغيرات ذات الع

ـــم واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  2020 تم التقييم وفقا للمعايير الدولية للتقييم • ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ  تـقـييـــ

 مميزات العقار موضوع التقييم  

 موقع العقار على طريق الاندلس   

 شوارع مما يعطي ميزه بسهوله الوصول الية  3يقع العقار على  

 المرافق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار  

 عيوب العقار موضوع التقييم  

 جدةالمكتبي بالمدينة ناحية شمال على القطاع الطلب  هاتجا 

 الحالة الانشائية الداخلية للمبنى  

 

 ثرة على العقار موضوع التقييم  ؤ العوامل الم

 الحالة البنائية للعقار  

 المرافق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار  

 سهولة الوصول للموقع  

 العمر الاقتصادي للمبنى 

 

 موضوع التقييم المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

 العامة المخاطر 

،  عالمية(فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة   2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ  الاعتبار تقريرتم الاخذ في  

التنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات،   وإيقافأثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، 

اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لغراض المقارنة، وبناء على تسارع   هذا، تمتاريخ التقييم  وفي

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19لفيروس )المستجدات 
، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف الطبيعية  العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق  

لحالي والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير  ونظرا للوضع ا التقييم،والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل السعار السائدة بالمنطقة وقت 

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة.

 والضرائب التمويل وتكاليف الفائدة ومعدلات والسيولة التضخم معدلات مثل عقار، أي قيمة على للدولة الكلي الاقتصاد ظروف تؤثر 

 العقار قيمة على بالسلب يؤثر قد أحدها أو المؤشرات هذه تغير أن  حيث والعالمية، المحلية السهم أسواق العامة في والحركة

مما يؤدي الى  تثمرينوالمسالمباشر على التجار  هسن بعض التشريعات من رسوم وضرائب قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار وذلك لتأثير  

 انخفاض مردود الدخل لديهم والبحث عن سبل لتخفيض المصروفات منها خفض الايجار 

 الملاءة المالية للمستأجرين  

 سباب مختلفة  موضوع التقييم ل قلة الطلب على العقار او مصروفات التشغيل والصيانة للعقار   

 

  الشغال  عدم مخاطر

علان والعلاقات  تهامة للإ  ةللاستثمار المالي )مدير صندوق ميفك ريت( انهاء عقد الايجار الموقع مع شركقررت شركة الشرق الاوسط  

دارة المبنى والتعامل مع المستأجرين  إلمدير عقار جديد يقوم ب هسنادإتم  إذاالعامة والتسويق القابضة وممكن ان ينتج عن هذا الفسخ 

 ية للصندوق دتعزيز التدفقات النق نلفارغة مع استغلال المبنى بأفضل شكل ممكالحاليين وجذب مستأجرين جدد للمساحات ا



 

  

 

 

12 

 

 

 تحليل السوق 

 

قتصادية  يساعد تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية في فهم وتحليل العوامل المؤثرة على القيمة السوقية للعقار ويتم الاقتصار على المؤشرات الا

 والعوامل السوقية التي ترتبط بالقيمة السوقية محل التقييم  

 

قة، ولكن ظل عليه طلب لا سيما على المساحات الصغر، وخلال قطاع المساحات المكتبية كان عليه التأثير الكبر في السعودية والمنط 

، وهي المدينة الهم في الحركة الاقتصادية للمملكة،  2021ألف متر مربع في العاصمة الرياض خلال  450، يتوقع تسليم 2021

، رغم التوقع بتأخر تسليم بعضها
ً
 )مصدر جي ال ال(  وتتضمن مساحات من الفئة أ وهي الكثر طلبا

ارتفعت   هـ1442أظهرت البيانات الصادرة عن وزارة العدل السعودية أن قيمة الصفقات العقارية التي تمت خلال شهر ربيع الول  

ومقارنة  .ريالمليار  14.7مليار ريال، وذلك مقارنة بنفس الفترة من العام الماض ي حيث بلغت آنذاك نحو  18% لتبلغ نحو 22بنسبة 

عدد الصفقات العقارية التي  غ%. وبل 54مليار ريال، وبنسبة  6.3الصفقات العقارية ارتفاعا بقيمة ، سجلت هـ1442بشهر صفر 

.وارتفع عدد 1441ألف صفقة خلال ربيع الول  27.9ألف صفقة، مرتفعة من  29.5تمت خلال شهر ربيع الول الماض ي نحو 

 ألف عقار مبيع  30.6العقارات المبيعة ليبلغ 

  6.7% لتصل إلى    156هـ، إلى ارتفاع الصفقات العقارية التجارية بنسبة    1442قات العقارية خلال شهر ربيع الول  ويعود ارتفاع الصف 

 مليار ريال مقارنة بنفس الفترة من العام الهجري الماض ي. 

 

 2020 ة جدول: المؤشرات الاقتصادية والموازنة الحكومية للمملكة لسن

 

 المصادر  2020 المعدلات

 وزارة المالية  % 3.2 %( )المحلي معدل نمو إجمالي الناتج 

 حصاء الهيئة الهامة للإ  2.1 ()% التضخم معدل

 مؤشر فوتس ي العقاري العالمي % 5.57 مخاطر السوق 

 تداول السعودية % 2.7 عائد السندات الحكومية
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   منهجية وأسلوب التقييم المستخدم :  سادسا
 

 

 تحليل السوق تطبيقات 

 تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم    -

 تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم.   -

 
َ
  على ويعتمدللمقيمين المعتمدين  السعودية الهيئةحسب اشتراطات  (IVS-2020) الدولية التقييم ومعايير للمعايير السعوديةتم التقييم وفقا

 التقييم  وطرق اساليب 

 )طريقة مساندة( اسلوب السوق  .1

 أسلوب التكلفة  .2

 اسلوب الدخل  .3

 

 
 

 

 
 

 

 

 
بعقار مشابه تتوفر  هللقيمة عن طريق مقارنة الاراض ي ومقارنة الغرف الفندقية الذي يتم تقييميقدم هذا الاسلوب مؤشرات  

 معلومات عن اسعارها 

 وفقا لهذا الاسلوب فأن لابد من دراسة السوق وفق الخطوات الاتية  

 خطوات تحليل السوق 

   له.ستخدامات المختلفة تتيح الا  ي تحديد مميزات الرض الت .1

 العقار.  يمستخدمتعريف  .2

 بالراض ي المعروضة. ندرة  ووجوددراسة وتحديد عوامل الطلب على الرض  .3

 والمتوقعة. دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية  .4

 والطلب.تحليل العلاقة بين العرض  .5

 استخدام.تحليل أفضل وأعلى  .6
 

 استخدام على أ تحليل أفضل و 

 

 

 

 

 

 اسلوب السوق 

 البيوع المقارنة

التكلفة اسلوب   

 الاحلال 

 اسلوب الدخل 

 التدفقات النقدية المخصومة

استخدام وأفضلشروط أعلى   

 مسموح قانيا

اقتصادياذات جدوى   

 ممكن ماديا

 يعطي أعلى كفاء

 

 المشابهة( العروضطريقة اسلوب السوق )-1
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 المقارنات من خلال المسح الميداني لمنطقه العقار موضوع التقييم  

 

 جدول مقارنات للاراض ي 

 نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 
القيمة / ريال  

 للمتر 
 الاحداثي

 21.522742,39.164989 9000 عرض  م2731 أرض   1

 21.509255,39.169843 12000 عرض  م 5200 أرض   2

 21.566847,39.126659 15000 عرض  م 3300 أرض   3
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ــ ي   ــارات المقارنـــــــــــــــــــة بقيمـــــــــــــــــــة الارض بعـــــــــــــــــــد عمـــــــــــــــــــل التعـــــــــــــــــــديلات المناســـــــــــــــــــ اجتســـــــــــــــــــتنللا التســـــــــــــــــــويات اللازمـــــــــــــــــــة لمقارنـــــــــــــــــــات الاراضـــــــــــــــــ ــى اســـــــــــــــــــعار العقـــــــــــــــــ ة علـــــــــــــــــ

 تمثل ميزة للعقار المقارن واضافة قيمة البنود التي تمثل ميزة للعقار موضوع التقييم يقيمة البنود التبخصم 

  للأراض ي جدول مقارنات 

 نوع المقارن  مساحة  نوع المقارن  م 
القيمة / ريال  

 للمتر 
 الاحداثي

 21.522742,39.164989 9000 عرض  م2731 أرض   1

 21.509255,39.169843 12000 عرض  م 5200 أرض   2

 21.566847,39.126659 15000 عرض  م 3200 أرض   3

 النسبي )للأراض ي( الضبط 

 3مقارن  2مقارن  1مقارن   

 15,000 12,000 9000 مساحة الارض المقارن 

 25/6/2021 25/6/2021 25/6/2021 تاريخ العرض 

 750.00 %5 600.00 %5- 450.00 %5- حالة السوق 

 15750.00 11400.00 8550.00 المتر بعد تعديل حالة السوق سعر 

 0.00 %0 1140.00 %10 0.00 %0 مساحة الارض المقارن 

 1575.00 %10- 1140.00 %10 900.00 %10 الموقع 

 0.00 %0 0.00 %0 450.00 %5 سهولة الوصول 

 0.00 %0 0.00 %0 450.00 %5 الاستخدام

 1575.00 %10- 2280.00 %20 1800.00 %20 اجمالي نسب التسويات 

 14175.00 13680.00 10350.00 سعر متر الارض بعد التسويات 

 2835.00 %20 5472.00 %40 4140.00 %40 راض ي( النسبي )للأ الضبط 

 12,447     ض سعر متر الار 
 

 

والربح الذي يسعى إليه المشروع هو الفرق بين  من الهداف الرئيسية لي مشروع  وهوللمشروع تحقيق أقص ى ربح    ةالاقتصاديان النظرية    افتراضتم  

  .مباشرة التي يتحملها المشروع والغيرفي تكاليف الإنشاء بهذا المفهوم كل التكاليف المباشرة  الإنشاء ويندرجحصيلة الايرادات وتكاليف 

 الإهلاك. تحديد عمر العقار ومعدلات  ▪

 الجديدة.معلومات عن تكلفة الإنشاءات  ▪

 تكلفة الإنشاء   ▪

 

 

 

 

 (تكلفة الاحلالطريقة ) التكلفةاسلوب -2
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 للأسعار السائدة وقت التقييم  يتقدر التكاليف بأنها التكلفة اللازمة لإنشاء مبان
َ
 المباشرة. جميع التكاليف والتكاليف غير  وتشملطبقا

 

 التكاليف المباشرة 

 10,372,500 مُجمل تكاليف البناء 
 

 الخرى التكاليف 
 259,313 الرسوم المهنية 

 259,313 شبكة المرافق 

 259,313 تكاليف الادارة 

 1,037,250 ربح المقاول 

 3,046,922 ربح المطور 

 4,862,109 ى مُجمل التكاليف الخر 

 15,234,609 مُجمل تكاليف البناء 

 

 تكاليف الاهلاك 

 40 عمر المبني 

 25 العمر الفعال 

 15 العمر المتبقي 

 50 العمر الافتراض ي للمبني 

 %50.0 معدل الاهلاك  

 7,617,305- تكاليف الاهلاك 

 7,617,305 صافي تكاليف البناء

 2,500 الارض مساحة  صناديق الريت الغرض من التقييم 

 12,500 ( الواحد2سعر الرض )م 30/6/2021 تاريخ التقييم 

 8,643.75 المساحة الاجمالية للمبني  ملكية تامه  الملكية 

 %2.50 الرسوم المهنية  4 رقم القطعة 

 %2.50 شبكة المرافق بدون  رقم المخطط 

 %2.50 تكاليف الإدارة مبنى تهامة  اسم المبني 

 % 10 ربح المقاول  اداري جاري ت نوع المبني

 % 25 ربح المطور  جدة  -الاندلس  الموقع 

 سنة 40  عمر المبني معلومات المبني 

 1,200 الواحد  2تكاليف البناء للم 8,643.75 قبو
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 ريال سنوي وعلى اساسة تم افتراض ان دخل العقار السنوي   3,521,477حسب الدخل المرسل من العميل فأن دخل المبني  

- 2021جاري تجديدها وسيتم الانتهاء منها خلال عام  ي سيتم الانتهاء من تشطيبات المكاتب الت ه% على افتراض ان5تم افتراض معدل نمو  

 % سنويا نتيجة زيادة المساحات المكتبية5مما يؤدي الى تحسين الدخل بمعدل نمو  2022

 

 

 افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية  

 

 %2.70 معدل عائد السندات الحكومية

 %2.06 معدل التضخم 

 %5.57 معدل مخاطر السوق 

 %1 علاوة المخاطر الخاصة 

 %11.33 معدل الخصم 
 

 %5 معدل النمو 

 %8 معدل الرسملة 

 

 

 

 

 

 

 

اسلوب التكلفة باستخداماستنتاج القيمة   

 قيمة الارض تكلفة المباني الإجمالي قيمة العقار 

    305,867,38   7,617,305 31,250,000 

 سعوديريال  خمسةثلاثمائة و ألفثمانمائة سبعة وستون مليون  وثلاثون ثمانية 

 

 (التدفقات النقدية المخصومةطريقة ) الدخلاسلوب -3
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20212022202320242025

123455

دات  ستن م ب ال س ل ح دخ %5%5%5ال

ي عل ف ل ال دخ ي ال مال 3,521,4773,521,4773,697,5513,882,4284,076,550اج

ت ي الايرادا مال 3,521,4773,521,4773,697,5513,882,4284,076,550اج

شواغر دل ال ع ص م %0%0%0%0%0%0ناق

-00000

ي عل ف ل ال دخ ي ال مال 3,521,4773,521,4773,697,5513,882,4284,076,550اج

ة( ي مال س ة والرأ غيلي ش ت مصاريف )ال دل ال ع ص م 352,148352,148369,755388,243407,655%10ناق

)NOI( ي مبن ل ي ل غيل ش ت ل ال دخ ي ال 3,169,3293,169,3293,327,7963,494,1863,668,895صاف

ة دي ق ن قات ال دف ت ي ال 3,169,3293,169,3293,327,7963,494,1863,668,89545,861,185صاف

م  ل الخص عام 1.0000.89820.80680.72470.65100.58470.5847م

ة دي ق ن قات ال دف لت ة ل ي حال ة ال م قي 2,846,7882,557,0722,411,6822,274,5592,145,23226,815,397ال

39,050,729

39,100,000

3,521,477.00

ي مبن ة لل ستردادي ة الا م قي ال

قار ع ل ة ل ي ة الحال م قي ي ال صاف

ب( قري ت ع ال ة )م م قي ال

ة داخل ة ال دي ق ن قات ال دف ت بال كات عارضم م

ة  م قي  ال

ة ستردادي الا
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   توفيق النتائج النهائية :  سابعا

 

 ر سعر المت  ذلك على وانعكاس  والضعفموضوع التقييم لبيان جوانب القوة   ووضع العقاربين كل العوامل  وضبط تم عمل مقارنة 

 ذلك على انشطة البيع والشراء   المربع وانعكاس 

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره   2020مارس  11منظمة الصحة العالمية بتاريخ   الاعتبار تقريرتم الاخذ في  

التنقل بين العديد من الدول والتنقلات   وإيقاف ، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، عالمية()جائحة 

قل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا  اعطاء ثقل أ  هذا، تمتاريخ التقييم   وفيالداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19لعقارات مماثلة لغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل  العقاري(وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق   

ونظرا للوضع الحالي    التقييم،الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل السعار السائدة بالمنطقة وقت   الظروف

والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد  

  وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  المراجعة المتكررة.

بين الطريقتين طريقة الاحلال وطريقة  تم عمل ضبط نسبي بين القيمة المقدرة للعقار موضوع التقييم ولوحظ ان القيمة  

   وفق اسلوب الدخل  المقدرة القيمة   اعتمادوتم  في القيمة بين الطريقتين  تفاوتيوجد  لاالتدفقات النقدية  

 

 

 

 

 

 

 

    عضو معتمد اول فرع العقار )أساس ي مؤقت(                                               عضو  معتمد اول فرع العقار   )أساس ي مؤقت( 

                        (1210000414                                                                                            )              ((1210000113 

 بن سعيد آل سلمان   الحمد                                                                                          عبد الل حمد بن عبد الل                   

 

 

 

 

 

 

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية 

واقع بحي  4للمبنى الكائن على قطعة الارض رقم   ( ريال سعودي000,100,39(تقدر بقيمة مبنى تهامة  جدة الحمراء بمدينةال
 لا غيروثلاثون مليون ومائة الف  ) تسعة

ً
 سعوديا

ً
 ( ريالا
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 صور للعقار موضوع التقييم 
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 صور للعقار موضوع التقييم

 
 

  

  


