
 
 الظهران –مجمع أجزالا السكني  -قييم تقرير ت

   م31/12/2018

1 
  6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
  

 

 

 مُفصل عقاري تقرير تقييم
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 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 

 بتاريخ التقييم إنجاز تقريرتم 
 م 2018/  12/ 31
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 نطاق العمل،  أسلوب التثمين، منطقة الدراسة
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 م  30/06/2018: التاريخ
 

 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 الظهران -جزالا السكني أمجمع  –عقار  تقييم الموضوع: 
 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
إجراء وقمنا ب ،فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  

، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع  دراسة لموقع العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له
 العقاري التالي. تقرير التقييمنرفق طيا  على صور مستندات العقار، 

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : قييمالهدف من الت

 " مشاركة ريت "

 

 ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينIVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSتعريف  القيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "

أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم بيــن مشــتر هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى 

راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف 

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 تحديد مسؤولية: 

لقد قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بمعايير 

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.التقييم 

 

أنه و نقر ب (الظهران  –جزالا السكني أ مجمعمدار الدراسة )  س لدينا أية مصلحة شخصية في العقارإننا نقر بأنه لي

كافة  ، و نقر بأنعلق بكافة الأطراف المعنية بالعقار مدار الدراسهليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تحيز فيما يت

الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحازة لأي طرف من والتحليلات و الآراء 

 اف المعنية بالأرض مدار الدراسة.الأطر

 

 .الجهة الطالبة للتقييمالمقدمة من  الصكوك صور  عن صحة  ةغير مسئولللتقييم العقاري  ري ماكس

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر 

 .قييمتقرير الت إنجازالتكلفة وهذا التقييم ناتج من تحليل السوق الحالي بتاريخ 
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 نطاق العمل

 
 ، كما تم جمع المعلوماتالعقار الصكوك و معلوماتبصور  وتم تزويد المقيمقد تم الكشف الفعلي على العقار، ل

 ن منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.م العقاريه الميدانيه
 

 
  منطقة الدراسة:

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 : و طريقة الافتراضات التي بني عليها أسلوب التثمين

 

عانة وتم الإست، المحيطة بالعقارللوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد تم جمع المعلومات من منطقة الدراسة  -1
في المجمعات السكنيه، و اسعار  اسة أسعار الأراضيو تم در ،  بمعلومات من السوق العقارية  "لايمكن تأكيدها" 

و تم ،  على طريق الملك سعود  الاراضي في حي الاندلس بمدينة الخبر بشكل عام، و دراسة اسعار الاراضي

جيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص معدل سعر البيع للمتر المربع، كما تم الرجوع إلى مقارنة الأسعار في النطاق ال

قاعدة البيانات المتوفرة في قسم التثمين و الدراسات لمزيد من المقارنات والأخذ بعين الاعتبار الايجابيات و 

مؤشر  طقة العقار، و تم اعتبارالسلبيات و القيم المضافة للعقار مدار الدراسة للوصول إلى قيمة سعر المتر في من

 تللوصول إلى القيمة السوقية المقدرة لسعر المتر للأرض مع الأخذ بعين الاعتبار بشكل عام مميزاالمقارنة  طريقة

، و مؤشر التكلفه، و مؤشر الدخل، و ذلك للوصول الى القيمة السوقيه النهائيه و إيجابيات الأرض مدار الدراسه

 للعقار مدار الدراسه.

 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأثير على القيمة السوقية للعقار محل التقييم  -2

 انخفاضا أو ارتفاعا.
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 الأساسيه معلومات العقار

 

 
 منطقة العقارخدمات البنية التحتية المتوفرة  في 

 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء

 

 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا

 

 أسواق مركزيه فندق هوليدي ان الخبر  مجمعات سكنيه فاخره

 

 معارض تجاريه  مطاعم مدارس

 

 

 هـ  11/1438/ 24صادر بتاريخ  330205013308 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركة العقارية  /الساده مالك العقار 

 جزالا السكني بالظهران مجمع  وصف العقار

 الخُبر - حي الأندلس الموقع

 22 رقم قطعة الأرض

 الواقع بحي الاندلس بالخبر 2/  40 المخطط التنظيميرقم 

 متر  81.96متر بطول   30شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

 :متر  142.46بطول  متر  60الملك سعود عرض  شارع الغرب 

  متر مربع 14,391.9  مساحة الأرض

 هـ  11/1438/ 24صادر بتاريخ  330205013307 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركة العقارية  /الساده المالك

 بالظهرانجزالا السكني  مجمع  وصف العقار

 الخُبر -حي الأندلس  الموقع

 23 رقم قطعة الأرض

 الواقع بحي الاندلس بالخبر 2/  41 رقم المخطط التنظيمي

 متر  140.30متر بطول   30شارع عرض :  جنوبال  الشوارع المحيطه 

  متر  139.57متر  بطول  60الغرب: شارع الملك سعود عرض 

  متر مربع 15,094.83 مساحة الأرض 
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 صورة الصك –صور وثائق العقار 
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 صورة الصك –صور وثائق العقار 
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 صورة جوية للعقار
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 العقار  أجزاء من صور
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة 

 

 دون المتوسط متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية

 

الموقع بالنسبة الى 

 محيطه العام
     

الشوارع الرئيسية 

 المحيطة بالموقع
     

 

 الخدمات البلدية في

 منطقة الدراسة
     

 سهولة الوصول

 
     

 

 

 

 العرض و الطلب للمنتجات العقاريه المشابهة

 

اتجاه السوق ضمن ظروف السوق 

 العقاريه الراهنة

 منخفض متوسط مرتفع

   العرض
 

 

  الطلب
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفرة خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 التجاريه في الحي بشكل عامانتشار المرافق و المنشئات 

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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  جزالا السكني الظهرانامجمع  – بطريقة التكلفة تقدير القيمة السوقية للعقارأولا: 

 330205013307، 330205013308رقم   صك

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

  متر مربع 29,486.73 كاملة للصكين مساحة الأرض

 

 متر الارضتقدير القيمة السوقيه لسعر 

 مع الاخذ بعين الاعتبار المساحة

 ريال  4,000

 

 ريال  117,946,000 تقدير قيمة الأرض

 

 مساحة البناء للفلل السكنيه

 

 متر مربع 22,497.54

 عمر البناء

 

 سنه 16.50حوالي 

يف شامل  تكال السكنيهللفلل متر البناء اجمالي تكلفة  تقدير 

مع انشاء البنية التحتيه و المخططات و الرسومات الهندسية 

 مراعاة الاستهلاك و الصيانة

 ريال 1,820

 

 مع مراعاة الاستهلاك  للفلل السكنيهتقدير قيمة البناء 

 و الصيانه

 ريال  40,945,000

 

 مساحة البناء المتبقي " خدمات و خلافه" 

 

 متر مربع 3,890

 مع مراعاة الاستهلاك  سعر متر البناء للخدماتمتوسط تقدير 

 و الصيانه

 ريال  790

 مع مراعاة الاستهلاك تقدير قيمة البناء للخدمات

 و الصيانه

 ريال  3,073,000

 تقدير طول السور الخارجي

 

 متر طولي 760

 ريال  140 مع اعتبار الاستهلاك تقدير متوسط سعر المتر للسور

 

 قيمة السورتقدير 

 

 متر 3ارتفاع  Xريال  X 140متر طولي  760

 ريال  319,000

 تقدير قيمة المسبح

 

 ريال  200,000

  شامل تقدير تكاليف انشاء البنية التحتيهكاملا  البناءتقدير قيمة 

 و المخططات و الرسومات الهندسية مع مراعاة الاستهلاك 

 و الصيانه

 ريال 44,537,000

 

 العقار ارض + بناءتقدير قيمة 

 

  ريال  162,483,000



 
 الظهران –مجمع أجزالا السكني  -قييم تقرير ت

   م31/12/2018

13 
  6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
 
 
 

 Capitalizationثانيا: تقدير القيمة بطريقة الدخل : القيمة = صافي الدخل السنوي المتوقع / المردود المالي المتوقع )

Rate) 

 

  المردود المالي المتوقع = صافي الدخل السنوي / سعر المنتج 

 ريال  14,400,000: حسب افادة العميل الدخل السنوي 

  :7تقدير نسبة صيانة + مصاريف تشغيل + شواغر% 

  :ريال  14,400,000تقدير صافي الدخل السنويX 0.93  =13,392,000  ريال 

 ريال   162,483,000  المثيل:  سعر المنتج 

  :2.5نسبة عمولة المسوق % 

  ريال  162,483,000المسوق:  شاملا عمولة  لمثيلا لعقاراقيمةX 1.025  =166,545,000  ريال 

 ( = 13,392,000/166,545,000 المردود المالي المتوقع    = )8% 

 

 

 %8تقدير القيمة بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / 

 

 ريال 167,400,000 = ( 0.08)( / 13,392,000= )    
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 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  مشاركه كابيتال العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة قييماخلاء مسؤولية:تم إنجاز الت

منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، و  لا 

ودتهما والتحليلات و الأسعار المذكورة تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و ج

ئج و افي هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الدراسه بتاريخ التثمين،  ونؤكد على أن جميع النت

ي،  قصان حسب ظروف سعر السوق التنافسي للاراضالقيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو الن

وهذه  ،وظروف العرض و الطلب والعوامل  الاقتصادية المتغيره بشكل عامو افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، و أسعار تكاليف البناء،  

 النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير

 

 مجمع جزالا السكني الظهران  –تقدير القيمة السوقية للعقار 

 330205013307، 330205013308صك رقم  

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 ريال   162,483,000 بطريقة التكلفه تقدير القيمة السوقية  للعقار

 

  ريال 167,400,000 بطريقة الدخل للعقار تقدير القيمة السوقية

 



 
 الرياض -حي السلي  –مستودعات البركه  تقرير تقييم

   م31/12/2018

 

1 
   6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
  

 

 

 مُفصل عقاري تقرير تقييم
 

 حي السلي بالرياض  –البركه  مستودعات
 

 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 

 بتاريخ قييمالت إنجاز تقرير تم
 م 2018/  12/ 31
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 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 تحديد مسؤولية

 

3 

 نطاق العمل،  أسلوب التثمين، منطقة الدراسة

 

4 

 الأساسيهمعلومات العقار

 

5 

 صورة الصك –صور وثائق العقار 

 

6 

 صورة جوية للعقار

 

7 

 أجزاء من العقار صور

 

8 

 الدراسة دارقة بالسوق العقاري على العقار مللمتغيرات ذات العلاتحليل 

 

9 

 9 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت
 

 10 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

 بطريقة التكلفة سوقيه للعقارتقدير القيمة ال

 

11 

 للعقار بطريقة الدخلتقدير القيمة السوقية 

 

12 

 ملخص القيمة السوقية

 

13 
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 م  31/12/2018التاريخ: 
 

 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 حي السلي بالرياض –مستودعات البركه  –عقار  تقييم الموضوع: 

 
 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
إجراء وقمنا ب ،فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  

، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع  دراسة لموقع العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له
 العقاري التالي. لتقييمتقرير انرفق طيا  على صور مستندات العقار، 

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : قييمالهدف من الت

 " مشاركة ريت " 

 

 ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينIVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSتعريف  القيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "

أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم بيــن مشــتر هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى 

راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف 

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 تحديد مسؤولية: 

لقد قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بمعايير 

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.التقييم 

 

و ، (حي السلي بالرياض –مستودعات البركه مدار الدراسة )  س لدينا أية مصلحة شخصية في العقارإننا نقر بأنه لي

و نقر بأن  ،علق بكافة الأطراف المعنية بالعقار مدار الدراسهنقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تحيز فيما يت

رف طالاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحازة لأي وكافة التحليلات و الآراء 

 من الأطراف المعنية بالأرض مدار الدراسة.

 

 .الجهة الطالبة للتقييمالمقدمة من  الصكوك صور  عن صحة  ةغير مسئول للتقييم العقاري ري ماكس

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر 

 .قييمتقرير الت إنجازالتكلفة وهذا التقييم ناتج من تحليل السوق الحالي بتاريخ 
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 نطاق العمل

 
 ، كما تم جمع المعلوماتو معلومات العقار  الصك بصورة وتم تزويد المُثمن، قد تم الكشف الفعلي على العقار ل

 ن منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.م العقاريه الميدانيه
 

 
  منطقة الدراسة:

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 : و طريقة الافتراضات التي بني عليها أسلوب التثمين

 

عانة وتم الإست، المحيطة بالعقارللوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد تم جمع المعلومات من منطقة الدراسة  -1
شوارع ال التجاريه على اسة أسعار الأراضي والعقاراتو تم در ،  بمعلومات من السوق العقارية  "لايمكن تأكيدها" 

، و تم اعلاه الدراسة منطقة شارع اسطنبول في حي السلي بالرياض ضمن متر و  36متر و عرض  30عرض 

الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص معدل سعر البيع للمتر المربع، كما تم الرجوع إلى مقارنة الأسعار في النطاق 

قاعدة البيانات المتوفرة في قسم التثمين و الدراسات لمزيد من المقارنات والأخذ بعين الاعتبار الايجابيات و 

ؤشر منطقة العقار، و تم اعتبار مالسلبيات و القيم المضافة للعقار مدار الدراسة للوصول إلى قيمة سعر المتر في 

 تللوصول إلى القيمة السوقية المقدرة لسعر المتر للأرض مع الأخذ بعين الاعتبار بشكل عام مميزاالمقارنة  طريقة

 مؤشر الدخل.تم استخدام ، و و إيجابيات الأرض مدار الدراسه

 

ييم ثير على القيمة السوقية للعقار محل التقتم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأ -2

 انخفاضا أو ارتفاعا.
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 الأساسيه معلومات العقار

 

 
 

 منطقة العقارخدمات البنية التحتية المتوفرة  في 
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 
 
 

 إجمالاجزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار 
 

 منطقة مستودعات و مصانع و تخزين لوجستي
  

 
 

 
 
 
 
 

 هـ  11/1438/ 25صادر بتاريخ  910123031387 رقم الصك

 رياضالالاولى بكتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركة العقارية  /الساده المالك

 مستودعات البركه  وصف العقار

 الرياض -حي السلي  الموقع

و قطعة الارض رقم  45/2/2و قطعة الارض رقم  1 / 2 / 45قطعة الارض رقم  و المخطط رقم قطعة الأرض

و قطعة الارض   2/ 4 /45و قطعة الارض  1 /4 / 45و قطعة الارض   45/4/3

 الواقع في حي السلي بالرياض  3 /1391من المخطط  3 /45/2

 متر 99.87متر بطول  30الشمال: شارع عرض    الشوارع المحيطه

  متر 99.85متر بطول  36الجنوب: شارع عرض 

  متر مربع 29,955.42  مساحة الأرض
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 صورة الصك –صور وثائق العقار 
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 صورة جوية للعقار
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 العقار  رة صو
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة 

 

 دون المتوسط متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية

 

الموقع بالنسبة الى 

 محيطه العام
     

الشوارع الرئيسية 

 المحيطة بالموقع
     

 

الخدمات البلدية في 

 منطقة الدراسة
     

 سهولة الوصول

 
     

 

 

 

 العرض و الطلب للمنتجات العقاريه المشابهة

 

اتجاه السوق ضمن ظروف السوق 

 العقاريه الراهنة

 منخفض متوسط مرتفع

    العرض

 

 

 الطلب
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 متوسطه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 ممتاز خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 الرياض -حي السلي  –مستودعات البركه  تقرير تقييم

   م31/12/2018

 

11 
   6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مستودعات حي البركه  –تقدير القيمة السوقية للعقار 

 910123031387رقم  صك - الرياض –حي السلي 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

  متر مربع 29,955.42 مساحة الأرض

 

 مع الاخذ بعين الاعتبار تقدير القيمة السوقيه لسعر متر الارض
  مميزات الموقع 

  متر جنوبي 36شمالي و شارع عرض متر  30شارع عرض 

 ريال  2,000

 ريال  59,910,000 تقدير قيمة الأرض

 

 مساحة البناء

 

 متر مربع 27,605

 عمر البناء

 

 و نصف حوالي سنتين

 ريال  1,100 تكلفة متر البناءتقدير 

 

 تقدير قيمة البناء

 

 ريال  30,365,000

 تقدير قيمة العقار كاملا  

 الارض + البناء 

 ريال 90,275,000
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 Capitalizationالمتوقع / المردود المالي المتوقع )  القيمة = صافي الدخل السنويثانيا: تقدير القيمة بطريقة الدخل : 

Rate) 

 

  المردود المالي المتوقع = صافي الدخل السنوي / سعر المنتج 

 ريال 9,000,000 :  حسب افادة العميل الدخل السنوي 

  :10تقدير نسبة شواغر% 

  :ريال  9,000,000تقدير صافي الدخل السنويX 0.90  =8,100,000  ريال 

  ريال 90,578,000 المنتج المثيل:  سعرتقدير 

  :2.5نسبة عمولة المسوق % 

  ريال  90,275,000عمولة المسوق: شاملا  العقار المثيلقيمةX 1.025  =92,531,000  ريال 

 ( = 00092,531,  / 8,100,000 المردود المالي المتوقع  = )8.7% 

 

 %8.7تقدير القيمة بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / 

 

 ريال  93,103,000=  8.7%( / 8,100,000= )    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 الرياض -حي السلي  –مستودعات البركه  تقرير تقييم

   م31/12/2018

 

13 
   6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
 

 

 
 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  مشاركه كابيتال العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة قييماخلاء مسؤولية:تم إنجاز الت

منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، و  لا 

ودتهما والتحليلات و الأسعار المذكورة تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و ج

ئج و افي هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الدراسه بتاريخ التثمين،  ونؤكد على أن جميع النت

ي،  قصان حسب ظروف سعر السوق التنافسي للاراضالقيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو الن

ه ذو أسعار تكاليف البناء،  و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، وظروف العرض و الطلب والعوامل  الاقتصادية المتغيره بشكل عام، وه

 النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير

 
 

 

 مستودعات حي البركه  –ة للعقار تقدير القيمة السوقي

 910123031387صك رقم  - الرياض –حي السلي 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 ريال 90,275,000 القيمة السوقية  للعقار بطريقة التكلفهتقدير 

 

 ريال  93,103,000 بطريقة الدخل  للعقار تقدير القيمة السوقية

 



  
   طريق الملك فهد  -مشروع الجبيل  –استثمار  قييمتقرير ت
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 حقوق انتفاع -تقرير تقييم استثمار 
 

  جبيلطريق الملك فهد بال  -مشروع الجبيل 
 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 
 بتاريخ قييمالت تم إنجاز تقرير

 م 2018/  12/ 31
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 الفهرس

 

 مُقدمة

 

3 

 تحديد مسؤولية

 

3 

 نطاق العمل،  أسلوب التثمين، منطقة الدراسة

 

4 

 الأساسيهمعلومات العقار

 

5 

 صور وثائق العقار 

 

6 

 صورة جوية للعقار

 

9 

 أجزاء من العقار صور

 

10 

 الدراسة دارقة بالسوق العقاري على العقار مللمتغيرات ذات العلاتحليل 

 

12 

 12 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت
 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

13 

 14 تقدير القيمة بطريقة التكلفه و بطريقة الدخل

 

 حقوق انتفاع –السوقية العادلة القيمة تقدير 

 

15 
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 م  31/12/2018التاريخ: 

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 الجبيل   -طريق الملك فهد   -تقييم استثمار ) حقوق انتفاع ( الموضوع:  
 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
عد إجراء فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وببناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقية للاستثمار  الموصوف اعلاه،  

تقرير نرفق طيا ماثلة، و دراسة  الاسعار الدارجة و الم دراسة لموقع العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له، 
 .التالي التقرير

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : قييمالهدف من الت

 " مشاركة ريت "

 

 للمقيمين المعتمدين( الصادرة من الهيئة السعودية IVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSتعريف  القيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "

هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم بيــن مشــتر 

راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف راغــب وبائــع 

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 تحديد مسؤولية: 

م بمعايير تقرير بالالتزالقد قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا ال

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.  التقييم

 
يز و نقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تح، إننا نقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة

نقر بأن كافة التحليلات و الآراء والاستنتاجات الواردة في فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية بالعقار مدار الدراسه، و 

 مدار الدراسة. عقار ي طرف من الأطراف المعنية بالهذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحازة لأ

 

 .الجهة الطالبة للتقييمالمقدمة من   و رخصة البناء عن صحة  صور الصكوك ينغير مسئولاننا 

 

الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر التكلفة على أن القيمة نصادق 

 .قييملحالي بتاريخ إنجاز تقرير التوهذا التقييم ناتج من تحليل السوق ا
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 نطاق العمل

 
ن م دانيهالعقاريه المي اللازمة، كما تم جمع المعلومات بالمعلومات قد تم الكشف الفعلي على العقار، وتم تزويد المٌقيمل

 منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.
 

 
  منطقة الدراسة:

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 أسلوب التثمين و طريقة الافتراضات التي بني عليها: 

 

اني الاسعار الدارجة للمبفقد تم جمع المعلومات من منطقة الدراسة المحيطة بالعقار و تم دراسة  للوصول إلى القيمة  -1

ة استخدام طريقضمن منطقة الدراسة أعلاه ، و تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم المشابهة 

 .التكلفة و طريقة الدخل 

 

 تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأثير على القيمة انخفاضا أو ارتفاعا. -2
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 الأساسيه معلومات العقار

 
 

 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 
 

 المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالاجزء من 
 

 بنوك و صرافات آليه  مطاعم محلات و معارض تجاريه أسواق مركزيه
 

 
 
 

 
 

 

 

 

 هـ  02/1414/ 05صادر بتاريخ  14 /3 رقم الصك

 بالجبيل كتابة العدل كمصدر الص

 الجبيل طريق الملك فهد ب  -مشروع الجبيل  وصف العقار

 الجبيل  – طريق الملك عبد الله الموقع

 - رقم قطعة الأرض

 

 - المخطط التنظيميرقم 

 

  متر  20شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

  :متر 60طريق الملك عبد الله عرض الجنوب  

  متر  15الشرق: شارع عرض 

  متر  40الغرب: شارع عرض     

  متر مربع  39,750  مساحة الأرض
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 الصكصورة  –صور وثائق العقار 
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 ة الصكصورتابع 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  
   طريق الملك فهد  -مشروع الجبيل  –استثمار  قييمتقرير ت

 
 

8 
  6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
 

 صورة رخصة البناء
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 صورة جوية للعقار
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 صور العقار 
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة 
 

 المتوسط دون متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية
الموقع بالنسبة الى محيطه 

 العام

     

الشوارع الرئيسية المحيطة 
 بالموقع

     
 

الخدمات البلدية في منطقة 
 الدراسة

     

 سهولة الوصول
 

     

 
 

اتجاه السوق  – العرض و الطلب
 ضمن ظروف السوق العقاريه الراهنة:

 منخفض متوسط مرتفع

    العرض
 

   الطلب
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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  : بطريقة التكلفة تقدير القيمه السوقيهأولا: 

 
 Capitalizationالمتوقع / المردود المالي المتوقع )  تقدير القيمة بطريقة الدخل : القيمة = صافي الدخل السنويثانيا: 

Rate) 

 

  المردود المالي  = صافي الدخل السنوي / سعر المنتج 

 ريال ,0008,333: حسب افادة العميل الدخل السنوي 

  :5تقدير نسبة الصيانة + مصاريف تشغيل% 

 :ريال  8,333,000 تقدير صافي الدخل السنويX 0.95  = 7,916,000  ريال 

  ريال 47,300,000المثيل:  سعر المنتجتقدير 

 2.5: نسبة عمولة المسوق% 

  ريال  47,300,000نسبة عمولة المسوق:  للبناء + سعر المنتجX 1.025  =48,482,000   ريال 

 16ريال  ( =   48,482,000 /ريال  7,916,000 = )   المتوقع المردود المالي% 

 

 

 %16تقدير القيمة بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / 

 

 الارضغير شامل تقييم ،  ريال  49,475,000( = 16%) ( /  7,916,000) =     

 
 
 
 
 
 
 

 14 /3صك رقم   -  بالجبيلالملك فهد طريق   –مشروع الجبيل 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 تقريبا سنه 2.16 مدة الانتفاع المتبقية

 متر مربع  15,636.7 مساحة البناء 

  و نصف سنوات 3حوالي  عمر البناء

 ممتاز و  درجة التشطيبات العمرانية  العامة تقدير حالة البناء

لخرائط ا تكلفة انشاء البنية التحتيه و  شاملا البناء  اجمالي تكاليف متر  تقدير

  و ربح المقاول،  و المخططات و الرسومات الهندسية و تكاليف ادارية  الفنية

 مع الاخذ بعين الاعتبار الاستهلاك

 ريال  3,025

 تقدير اجمالي تكاليف البناء 

 

 ريال  47,300,000
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 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 

 
 

 
 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  مشاركه كابيتال العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة قييماخلاء مسؤولية:تم إنجاز الت

منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، و لا 

دتهما والتحليلات و الأسعار المذكورة تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و جو

ائج و ،  ونؤكد على أن جميع النتقييمعقار مدار الدراسه بتاريخ التفي هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بال

ي،  صان حسب ظروف سعر السوق التنافسي للاراضالقيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النق

و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، وظروف العرض و الطلب والعوامل    و هامش ربح المقاول المفترضة، و أسعار تكاليف البناء،

 خ المحدد لهذا التقريرالاقتصادية المتغيره بشكل عام، وهذه النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاري

 

 

 14 /3صك رقم   - الجبيل بطريق الملك فهد  -مشروع الجبيل  – السوقية العادلة القيمة تقدير 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 مدة الانتفاع المتبقية 

 

 تقريبا سنه 2.16

   تقدير القيمة السوقية بطريقة الدخل

 "قيمة الارضتقدير غير شامل " 

 ريال   49,475,000
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 حقوق انتفاع -تقرير تقييم استثمار 
 

 طريق الملك عبد الله بالخرج – الخرج مشروع
 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 
 بتاريخ قييمالت تم إنجاز تقرير

 م 2018/  12/ 31
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 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 تحديد مسؤولية

 

3 

 نطاق العمل،  أسلوب التثمين، منطقة الدراسة

 

4 

 الأساسيهمعلومات العقار

 

5 

 صور وثائق العقار 

 

7 

 صورة جوية للعقار

 

10 

 أجزاء من العقار صور

 

11 

 الدراسة دارقة بالسوق العقاري على العقار مللمتغيرات ذات العلا تحليل

 

12 

 12 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

13 

 تقدير القيمة السوقية بطريقة التكلفة و بطريقة الدخل

 

14 

 ( حقوق الانتفاع السوقية العادلة للاستثمار ) القيمة تقدير 

 

15 
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 م  31/12/2018التاريخ: 

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

   طريق الملك عبد الله بالخرج –مشروع الخرج  –(  انتفاعحقوق الموضوع:  تقييم استثمار ) 
 

 
 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
عد إجراء فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وببناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقية للاستثمار  الموصوف اعلاه،  

 قييمتقرير التنرفق طيا و دراسة  الاسعار الدارجة و المماثلة،  دراسة لموقع العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له، 
 .التالي

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : قييمالهدف من الت

 " مشاركة ريت "

 

 الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين (IVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSتعريف  القيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "

شــتر يــن مهي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم ب

راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف 

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 تحديد مسؤولية: 

ير فة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بمعايلقد قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معر

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.  التقييم

 
يز و نقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تح، إننا نقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة

المعنية بالعقار مدار الدراسه، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء والاستنتاجات الواردة في فيما يتعلق بكافة الأطراف 

 مدار الدراسة. لعقاري طرف من الأطراف المعنية باهذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحازة لأ

 

 .الجهة الطالبة للتقييم المقدمة من  و رخصة البناء عن صحة  صور الصكوك ينغير مسئولاننا 

 

الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر التكلفة نصادق على أن القيمة 

 .قييملحالي بتاريخ إنجاز تقرير التوهذا التقييم ناتج من تحليل السوق ا
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 نطاق العمل

 
 لومات، كما تم جمع المعو رخصة البناء للعقار بصورة الصك تزويد المُقيمقد تم الكشف الفعلي على العقار، وتم ل

 ن منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.م العقاريه الميدانيه
 

 
  منطقة الدراسة:

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 أسلوب التثمين و طريقة الافتراضات التي بني عليها: 

 

لاسعار اللوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد تم جمع المعلومات من منطقة الدراسة المحيطة بالعقار و تم دراسة  -1

ضمن منطقة الدراسة أعلاه ، و تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم الدارجة للمباني المشابهة 

 .استخدام طريقة التكلفة و طريقة الدخل 

 

 إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأثير على القيمة انخفاضا أو ارتفاعا.تم  -2
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 صكوك اراضي كالتالي: 2الموقع يقع على عدد  – الأساسيه معلومات العقار

 
 

 أضلاع الارض حسب الصك:    

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 هـ 1437 /4/3صادر بتاريخ  311501003401 رقم الصك

 كتابة عدل محافظة الخرج كمصدر الص

 الخرجطريق الملك عبد الله ب - حي غرناطة  مشروع الخرج وصف العقار

 

 حي غرناطة بمحافظة الخرج الموقع

 119 رقم قطعة الأرض

 

  1456 المخطط التنظيميرقم 

 

  متر مربع  4,835.73  مساحة الأرض
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  الأساسيهمعلومات العقار تابع  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 

 بنوك و صرافات آليه  مطاعم محلات و معارض تجاريه أسواق مركزيه
 

 
 

 هـ 1437 /4/3صادر بتاريخ  411501003400 رقم الصك

 كتابة عدل محافظة الخرج كمصدر الص

 سوبرماركت الدانوب حي غرناطة محافظة الخرج وصف العقار

 

 حي غرناطة بمحافظة الخرج الموقع

 120 رقم قطعة الأرض

 

  1456 رقم المخطط التنظيمي

 

 متر مربع  11,260.24 مساحة الأرض 
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 الصكصورة  –صور وثائق العقار                                                
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 صورة الصك –صور وثائق العقار  
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 صورة رخصة البناء 
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 صورة جوية للعقار
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 صور العقار 
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة 
 

 دون المتوسط متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية
الموقع بالنسبة الى محيطه 

 العام

     

الشوارع الرئيسية المحيطة 
 بالموقع

     
 

الخدمات البلدية في منطقة 
 الدراسة

     

 سهولة الوصول
 

     

 
 

اتجاه السوق ضمن  –العرض و الطلب 
 :ظروف السوق العقاريه الراهنة

 منخفض متوسط مرتفع

    العرض
 

   الطلب
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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  : بطريقة التكلفةتقدير القيمه أولا:

 

 

 Capitalizationالمتوقع / المردود المالي المتوقع )  الدخل السنويثانيا: تقدير القيمة بطريقة الدخل : القيمة = صافي 

Rate) 

  المردود المالي  = صافي الدخل السنوي / سعر المنتج 

 ريال ,0004,488: حسب افادة العميل الدخل السنوي 

  :5تقدير نسبة الصيانة + التشغيل% 

  :ريال  4,488,000تقدير صافي الدخل السنويX 0.95  =4,263,000  ريال 

  ريال 30,229,000المثيل:  سعر المنتجتقدير 

  2.5نسبة عمولة المسوق في حال شراء بناء مشابه: تقدير% 

  ريال  30,229,000نسبة عمولة المسوق:  للبناء فقط  + سعر المنتجX 1.025  =30,984,000  ريال 

 13.7ريال ( =  30,984,000 /ريال  4,263,000= )    المتوقع المردود المالي% 

 

 %13.7تقدير القيمة بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / 

 

 الارض، غير شامل تقييم ريال  31,116,000=   ( 13.7%)  ( / 4,263,000= )    

 

 
 
 
 
 

 

  الخرج  –الملك عبد الله طريق  – مشروع الخرج

 411501003400،  311501003401صكين رقم 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 تقريبا سنه 18 مدة الانتفاع

 متر مربع  9,521.1 مساحة البناء 

 ممتاز درجة التشطيبات العمرانية  ر الحاله العامة للبناء و تقدير

 سنوات 4حوالي  عمر البناء

 تكلفة انشاء البنية التحتيه و  شاملا البناء  اجمالي تكاليف متر  تقدير

و  و المخططات و الرسومات الهندسية و تكاليف ادارية  الخرائط الفنية

 مع الاخذ بعين الاعتبار الاستهلاك  ربح المقاول، 

 ريال  3,175

 تقدير اجمالي تكاليف البناء 

 

  ريال  30,229,000
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 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 
 
 

 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات  مشاركه كابيتال اخلاء مسؤولية:تم إنجاز التثمين العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة

المقدمة منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، 

دتهما والتحليلات و الأسعار و لا تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و جو

جميع  ،  ونؤكد على أنقييمعقار مدار الدراسه بتاريخ التالمذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بال

افسي صان حسب ظروف سعر السوق التنالنتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النق

و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، وظروف العرض و الطلب   و هامش ربح المقاول المفترضة، للاراضي،  و أسعار تكاليف البناء،

 والعوامل  الاقتصادية المتغيره بشكل عام، وهذه النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير

 

 

 الخرج   –طريق الملك عبد الله  – مشروع الخرج – السوقية العادلة  تقدير القيمة

 

 411501003400،  311501003401صكين رقم 

 

 م31/12/2018: التاريخ

 مدة الانتفاع المتبقية 

 

 سنة تقريبا  18

  انتفاع (  حقوق  ) تقدير القيمة السوقية بطريقة الدخل 

 قيمة الارض" تقدير " غير شامل

 

 ريال  31,116,000
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 حقوق انتفاع  -تقييم تقرير 
 

 الرياض  – ة " العروبة سكوير " العروب مشروع
 
 
 

 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 

 بتاريخ التثمين تم إنجاز تقرير
 م 2018/  12/ 31
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 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 تحديد مسؤولية

 

3 

 نطاق العمل،  أسلوب التثمين، منطقة الدراسة

 

4 

 الأساسيهمعلومات العقار

 

5 

 صور وثائق العقار 

 

6 

 صورة جوية للعقار

 

8 

 أجزاء من العقار صور

 

9 

 الدراسة دارقة بالسوق العقاري على العقار مللمتغيرات ذات العلاتحليل 

 

10 

 10 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت
 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

11 

 ( حقوق انتفاع السوقية العادلة للاستثمار )  القيمةتقدير 

 

12 ،13 

 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
   الرياض -هايبربنده العروبة   -استثمار  قييمتقرير ت

 

3 
  6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
 

 م  31/12/2018التاريخ: 
 

 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

  الرياض  – مشروع العروبة " العروبة سكوير "   - تقييم استثمار ) حقوق انتفاع (  الموضوع: 
 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
وبعد إجراء  ، بالكشف الفعلي على العقار فقد قمنا الموصوف اعلاه،  للاستثمار بتقدير القيمة السوقية  كمبناء على طلب

 تقييمالتقرير رفق طيا نالدارجة و المماثلة، الاسعار و دراسة   ، له لمنطقة المحيطة والمجاورةلموقع العقار و ا دراسة
 .التالي

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : قييمالهدف من الت

 " مشاركة ريت "

 

 ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينIVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSالقيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "  تعريف

هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم بيــن مشــتر 

ة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــ

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 تحديد مسؤولية: 

لقد قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بمعايير 

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.  التقييم

 
 

يز و نقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تح، مدار الدراسة س لدينا أية مصلحة شخصية في العقارإننا نقر بأنه لي

واردة في الاستنتاجات الو، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء علق بكافة الأطراف المعنية بالعقار مدار الدراسهفيما يت

 مدار الدراسة. عقاري طرف من الأطراف المعنية بالهذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحازة لأ

 

 .الجهة الطالبة للتقييمالمقدمة من  الصكوك صور  عن صحة  ينغير مسئولاننا 

 

الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر التكلفة نصادق على أن القيمة 

 .قييمتقرير الت إنجازوهذا التقييم ناتج من تحليل السوق الحالي بتاريخ 
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 نطاق العمل

 
 لومات، كما تم جمع المعلعقارو رخصة البناء ل صكالبصورة  قد تم الكشف الفعلي على العقار، وتم تزويد الُمقيمل

 ن منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.م العقاريه الميدانيه
 

 
  منطقة الدراسة:

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 : و طريقة الافتراضات التي بني عليها أسلوب التثمين

 

الاسعار ة اسالمحيطة بالعقار و تم درللوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد تم جمع المعلومات من منطقة الدراسة  -1

و تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم ضمن منطقة الدراسة أعلاه ، الدارجة للمباني المشابهة 

 .استخدام طريقة التكلفة و طريقة الدخل 

 

 .انخفاضا أو ارتفاعا تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأثير على القيمة -2
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 الأساسيه معلومات العقار

 
 

 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 
 
 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 

 بنوك و صرافات آليه  محلات و معارض تجاريه أسواق مركزيه
 

 فنادق محطات وقود مطاعم
 

 
 

 
 

 هـ  08/1436/ 27صادر بتاريخ  410113062475 رقم الصك

 بالرياض الاولى كتابة العدل كمصدر الص

 طريق العروبة بالرياض   -العروبة سكوير  وصف العقار

 الرياض -ام الحمام الغربي  الموقع

 - رقم قطعة الأرض

 

 - المخطط التنظيميرقم 

 

  متر  188.44متر بطول  60شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

  متر  206.65متر بطول  60الجنوب: شارع عرض 

  متر  70.5متر بطول  15الغرب: شارع عرض    

  متر مربع  19,212.22  مساحة الأرض
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 الصكصورة  –صور وثائق العقار 
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 صورة رخصة البناء
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 صورة جوية للعقار
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 العقار  صور
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة 
 

 دون المتوسط متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية
 

الموقع بالنسبة الى محيطه 
 العام

     

الشوارع الرئيسية المحيطة 
 بالموقع

     
 

قة منط الخدمات البلدية في
 الدراسة

     

 سهولة الوصول
 

     

 
 

اتجاه السوق ضمن  –العرض و الطلب 
 ظروف السوق العقاريه الراهنة:

 منخفض متوسط مرتفع

    العرض
 

    الطلب
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 السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:المؤثرات على القيمة 

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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  :القيمة بطريقة التكلفةتقدير أولا: 

 
 

 Capitalizationالمتوقع / المردود المالي المتوقع )  ثانيا: تقدير القيمة بطريقة الدخل : القيمة = صافي الدخل السنوي

Rate) 

 

  صافي الدخل السنوي / سعر المنتج  المردود المالي = 

  ريال  ,0006,875: حسب افادة العميل الدخل السنوي 

  :5تقدير نسبة مصاريف الصيانة + مصاريف التشغيل% 

 :ريال  6,875,000 تقدير صافي الدخل السنويX 0.95  =6,531,000  ريال  

  ريال  39,031,000المثيل:  للبناء سعر المنتجتقدير 

  2.5: نسبة عمولة المسوقتقدير% 

  ريال 39,031,000نسبة عمولة المسوق: للبناء فقط + سعر المنتج  X 1.025  =40,006,000  ريال 

 16( = ريال   40,006,000 / 6,531,000)  =   المتوقع المردود المالي% 

 

 %16بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / قيمة الاستثمار تقدير 

 

 غير شامل تقييم الارض،  ريال 40,818,000( = 16%/ ) (6,531,000= )    

 

 
 
 
 
 
 

 410113062475رقم   صك - الرياض – مشروع العروبة " العروبة سكوير " 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 متر مربع  11,057 مساحة البناء 

 

 جديد عمر البناء

 

 درجة التشطيبات العمرانية  العامه، وتقدير حالة البناء 

 

 ممتاز

لخرائط ا تكلفة انشاء البنية التحتيه و  شاملا البناء  اجمالي تكاليف متر  تقدير

  و ربح المقاول،  و المخططات و الرسومات الهندسية و تكاليف ادارية  الفنية

 مع الاخذ بعين الاعتبار الاستهلاك

 ريال  3,530

 ريال  39,031,000 البناء اجمالي تكاليف  تقدير
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 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 
 
 

 
 
 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  مشاركه كابيتال العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة قييماخلاء مسؤولية:تم إنجاز الت

منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، و لا 

دتهما والتحليلات و الأسعار المذكورة تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و جو

ائج و ،  ونؤكد على أن جميع النتقييمعقار مدار الدراسه بتاريخ التفي هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بال

و   ،ن حسب ظروف سعر السوق التنافسي صاالقيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النق

و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، وظروف العرض و الطلب والعوامل    و هامش ربح المقاول المفترضة، أسعار تكاليف البناء،

 خ المحدد لهذا التقريرالاقتصادية المتغيره بشكل عام، وهذه النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاري

 

 410113062475صك رقم   - الرياض –ة " العروبة سكوير " العروب مشروع –  السوقية العادلة تقدير القيمة

 

 م31/12/2018 التاريخ: 

 مدة الانتفاع المتبقية 

 

 سنة تقريبا  18

 ( حقوق الانتفاع للعقار)تقدير القيمة السوقية  بطريقة الدخل  

 "غير شامل تقدير قيمة الارض" 

 

 ريال 40,818,000



 
 الدمام –طريق الملك فهد  -مشروع الفيصلية   -استثمار تقييم تقرير 
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 حقوق انتفاع -تقرير تقييم 
 

  الدمام -طريق الملك فهد   -مشروع الفيصلية 
 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 
 بتاريخ تقييمال تم إنجاز تقرير

 م 2018/  12/ 31
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 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 تحديد مسؤولية

 

3 

 نطاق العمل،  أسلوب التثمين، منطقة الدراسة

 

4 

 الأساسيهمعلومات العقار

 

5 

 صور وثائق العقار 

 

10 

 صورة جوية للعقار

 

11 

 أجزاء من العقار صور

 

12 

 الدراسة دارقة بالسوق العقاري على العقار مللمتغيرات ذات العلاتحليل 

 

13 

 13 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت
 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

14 

 تقدير القيمة السوقية العادلة بطريقة التكلفة و بطريقة الدخل

 

15 

 للاستثمار ) حقوق انتفاع ( السوقية العادلة  القيمةتقدير 

 

16 
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 م  31/12/2018التاريخ: 
 

 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 الدمام  -طريق الملك فهد  -انتفاع ( مشروع الفيصلية تقييم عقار ) حقوق الموضوع:  

 
 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
عد إجراء فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وببناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقية للاستثمار  الموصوف اعلاه،  

 قييمتقرير التنرفق طيا ة  الاسعار الدارجة و المماثلة، و دراس دراسة لموقع العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له، 
 .التالي

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : قييمالهدف من الت

 " مشاركة ريت "

 

 الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين( IVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSتعريف  القيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "

شــتر ــن مهي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم بي

راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف 

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 تحديد مسؤولية: 

ر معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بمعاييلقد قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و 

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.  التقييم

 

يز و نقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تح، إننا نقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة

المعنية بالعقار مدار الدراسه، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء والاستنتاجات الواردة في فيما يتعلق بكافة الأطراف 

 مدار الدراسة. عقاري طرف من الأطراف المعنية بالهذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحازة لأ

 

 .الجهة الطالبة للتقييم المقدمة من  و رخصة البناء عن صحة  صور الصكوك ينغير مسئولاننا 

 

الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر التكلفة نصادق على أن القيمة 

 .قييملحالي بتاريخ إنجاز تقرير التوهذا التقييم ناتج من تحليل السوق ا
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 نطاق العمل

 
 لومات، كما تم جمع المعو رخصة البناء للعقار بصورة الصك تزويد المُقيمقد تم الكشف الفعلي على العقار، وتم ل

 ن منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.م العقاريه الميدانيه
 

 
 :منطقة الدراسة

  
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 
 أسلوب التثمين و طريقة الافتراضات التي بني عليها: 

 

اني الاسعار الدارجة للمبللوصول إلى القيمة فقد تم جمع المعلومات من منطقة الدراسة المحيطة بالعقار و تم دراسة  -1

ة استخدام طريقضمن منطقة الدراسة أعلاه ، و تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم المشابهة 

 .التكلفة و طريقة الدخل 

 

 ظروف خاصة بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأثير على القيمة انخفاضا أو ارتفاعا.تم إفتراض عدم وجود  -2
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 قطع اراضي معلوماتها الاساسية كالتالي: 5يقع العقار على عدد  – الأساسيه معلومات العقار

 
 الواقعة في حي الفيصلية بمدينة الدمام حسب الصك:  1 /معدل  414من المخطط رقم  1معلومات القطعة رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 330102003013الصك رقم  – 1القطعه رقم  الصكالقطعه و رقم رقم 

 هـ  11/1427/ 05صادر بتاريخ  

 دمامبال الاولى كتابة العدل كمصدر الص
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 الواقعة في حي الفيصلية بمدينة الدمام حسب الصك:  1 /معدل  414من المخطط رقم  2معلومات القطعة رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 430101003930الصك رقم  – 2القطعه رقم  رقم القطعه و رقم الصك

 هـ  11/1427/ 06صادر بتاريخ  

 دمامبال الاولى كتابة العدل كمصدر الص
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 الواقعة في حي الفيصلية بمدينة الدمام حسب الصك: 1 /معدل  414من المخطط رقم  3معلومات القطعة رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 330105002281الصك رقم  – 3القطعه رقم  رقم القطعه و رقم الصك

 هـ  11/1427/ 05صادر بتاريخ  

 دمامبال الاولى كتابة العدل كمصدر الص
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 الواقعة في حي الفيصلية بمدينة الدمام حسب الصك: 1 /معدل  414من المخطط رقم  4معلومات القطعة رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 530101003931الصك رقم  – 4القطعه رقم  رقم القطعه و رقم الصك

 هـ  11/1427/ 06صادر بتاريخ  

 دمامبال الاولى كتابة العدل كمصدر الص
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 الواقعة في حي الفيصلية بمدينة الدمام حسب الصك: 1 /معدل  414من المخطط رقم  5معلومات القطعة رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 
 

 والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالاجزء من المرافق 
 

 بنوك و صرافات آليه  محلات و معارض تجاريه أسواق مركزيه
 

 فنادق محطات وقود مطاعم
 

 
 

                                           

 330101003932الصك رقم  – 5القطعه رقم  رقم القطعه و رقم الصك

 هـ  11/1427/ 06صادر بتاريخ  

 دمامبال الاولى كتابة العدل كمصدر الص
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 صورة رخصة البناء
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 صورة جوية للعقار
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 العقار  صور
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة 
 

 دون المتوسط متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية
الموقع بالنسبة الى محيطه 

 العام

     

الشوارع الرئيسية المحيطة 
 بالموقع

     
 

الخدمات البلدية في منطقة 
 الدراسة

     

 سهولة الوصول
 

     

 
 

اتجاه السوق  – العرض و الطلب
 ضمن ظروف السوق العقاريه الراهنة:

 منخفض متوسط مرتفع

    العرض
 

    الطلب
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 ممتاز تكامل خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 الدمام –طريق الملك فهد  -مشروع الفيصلية   -استثمار تقييم تقرير 

   م 2018 /31/12

 

15 
  6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
  :بطريقة التكلفة  تقدير القيمه السوقيهأولا: 

 
 

 Capitalizationالمتوقع / المردود المالي المتوقع )  ثانيا: تقدير القيمة بطريقة الدخل : القيمة = صافي الدخل السنوي

Rate) 

 

  المردود المالي  = صافي الدخل السنوي / سعر المنتج 

 ريال ,0003,677: حسب افادة العميل  الدخل السنوي 

  :5تقدير نسبة الصيانة + مصاريف التشغيل% 

  :ريال  3,677,000تقدير صافي الدخل السنويX 0.95  =3,493,000  ريال 

  ريال  23,796,000المثيل:  سعر المنتجتقدير 

  2.5نسبة عمولة المسوق: تقدير% 

 ريال 23,796,000نسبة عمولة المسوق:  +  المثيل  سعر المنتج X 1.025  =24,390,000  ريال 

 14ريال ( =   24,390,000 /ريال  3,493,000= )    المتوقع المردود المالي% 

 

 

 %14تقدير القيمة بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / 

 

 الارض غير شامل تقييم،   ريال  24,950,000=  ( 41%)  ( /  3,493,000)  =     

 

 
 
 
 
 

  الدمام -طريق الملك فهد  –مشروع الفيصلية 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 تقريبا  سنه 2.15 مدة الانتفاع المتبقية 

 متر مربع 7,495 مساحة البناء 

 و نصف  سنوات 4حوالي  عمر البناء

 ممتاز تقدير حالة البناء و  درجة التشطيبات العمرانية 

 تكلفة انشاء البنية التحتيه و  شاملا البناء  اجمالي تكاليف متر  تقدير

و ربح  و المخططات و الرسومات الهندسية و تكاليف ادارية  الخرائط الفنية

 مع الاخذ بعين الاعتبار الاستهلاك  المقاول، 

 ريال  3,175

 تقدير اجمالي تكاليف البناء 

 

 ريال  23,796,000



 
 الدمام –طريق الملك فهد  -مشروع الفيصلية   -استثمار تقييم تقرير 
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 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 
 
 

 
 
 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  مشاركه كابيتال العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة قييماخلاء مسؤولية:تم إنجاز الت

منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، و لا 

دتهما والتحليلات و الأسعار المذكورة تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و جو

ائج و ،  ونؤكد على أن جميع النتقييمعقار مدار الدراسه بتاريخ التفي هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بال

و   ،ن حسب ظروف سعر السوق التنافسي صاالقيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النق

و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، وظروف العرض و الطلب والعوامل    و هامش ربح المقاول المفترضة، أسعار تكاليف البناء،

 خ المحدد لهذا التقريرالاقتصادية المتغيره بشكل عام، وهذه النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاري

 

  

 الدمام  -طريق الملك فهد   -مشروع الفيصلية  –السوقية العادلة  القيمةتقدير 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 مدة الانتفاع المتبقية 

 

 تقريبا  سنه 15.2

 ) حقوق الانتفاع للعقار ( تقدير القيمة السوقية بطريقة الدخل  

 "غير شامل قيمة الارض" 

 

 ريال   24,950,000
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 مُفصل عقاري تقرير تقييم
 

  الخُبر  –حي الراكه  - "سكنياللؤلؤة ال مجمع" 

 

 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 
 بتاريخ التقييم تم إنجاز تقرير

 م 2018/  12/ 31
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 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 تحديد مسؤولية

 

3 

 نطاق العمل،  أسلوب التثمين، منطقة الدراسة

 

4 

 الأساسيهمعلومات العقار

 

5 

 صورة الصك –صور وثائق العقار 

 

6 

 صورة جوية للعقار

 

7 

 أجزاء من العقار صور

 

8 

 الدراسة دارقة بالسوق العقاري على العقار متحليل للمتغيرات ذات العلا

 

9 

 9 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت
 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

  

10 

 11 القيمة السوقيه للعقار بطريقة التكلفه
 

 12 بطريقة الدخلالقيمة السوقيه للعقار 
 

 13 ملخص القيمة السوقيه للعقار
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 م  31/12/2018: التاريخ
 

 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 الخبر  -الراكه  حي  - سكني اللؤلؤة ال مجمع –عقار  تقييم الموضوع: 

 
 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
إجراء وقمنا ب ،فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  

، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع  دراسة لموقع العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له
 العقاري التالي. تقرير التقييمنرفق طيا  على صور مستندات العقار، 

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : الهدف من التثمين

 " مشاركة ريت " 

 
 ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينIVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSتعريف  القيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "

أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم بيــن مشــتر هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى 

راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف 

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 تحديد مسؤولية: 

لقد قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بمعايير 

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.التقييم 

 
و نقر  (الراكه  بالخبر   - سكني اللؤلؤة ال مجمعمدار الدراسة )  س لدينا أية مصلحة شخصية في العقارإننا نقر بأنه لي

ر بأن كافة ، و نقعلق بكافة الأطراف المعنية بالعقار مدار الدراسهبأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تحيز فيما يت

رف من طالاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحازة لأي والتحليلات و الآراء 

 الأطراف المعنية بالأرض مدار الدراسة.

 

 .الجهة الطالبة للتقييمالمقدمة من  الصكوك صور  عن صحة  ةغير مسئولللتقييم العقاري  ري ماكس

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر 

 .قييمتقرير الت إنجازالتكلفة وهذا التقييم ناتج من تحليل السوق الحالي بتاريخ 
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 نطاق العمل

 
 ، كما تم جمع المعلوماتالعقار  الصك و معلوماتبصورة  ، وتم تزويد المُثمنقد تم الكشف الفعلي على العقارل

 ن منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.م العقاريه الميدانيه
 

 
  منطقة الدراسة:

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

 

 : و طريقة الافتراضات التي بني عليها أسلوب التثمين

 

عانة وتم الإست، المحيطة بالعقارللوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد تم جمع المعلومات من منطقة الدراسة  -1
في المجمعات السكنيه، و اسعار  اسة أسعار الأراضي و تم در ،  بمعلومات من السوق العقارية  "لايمكن تأكيدها" 

، و اسعار الاراضي على شارع الامير سلطان بشكل عامالدراسة  منطقةضمن   حي الراكهالاراضي السكنيه في 

وتم استخلاص معدل سعر البيع للمتر المربع، كما  ،للعقارو تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي  ، بن فهد

تم الرجوع إلى قاعدة البيانات المتوفرة في قسم التثمين و الدراسات لمزيد من المقارنات والأخذ بعين الاعتبار 

للوصول إلى قيمة سعر المتر في منطقة العقار، و تم الايجابيات و السلبيات و القيم المضافة للعقار مدار الدراسة 

للوصول إلى القيمة السوقية المقدرة لسعر المتر للأرض مع الأخذ بعين الاعتبار المقارنة  اعتبار مؤشر طريقة

، و مؤشر التكلفه، و مؤشر الدخل، و ذلك للوصول الى القيمة ت و إيجابيات الأرض مدار الدراسهبشكل عام مميزا

 ه النهائيه للعقار مدار الدراسه.السوقي

 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأثير على القيمة السوقية للعقار محل التقييم  -2

 انخفاضا أو ارتفاعا.
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 الأساسيه معلومات العقار

 
 

 منطقة العقارخدمات البنية التحتية المتوفرة  في 

 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء

 

 

 

 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا

 

 مدارس مجمعات و مناطق سكنيه منتجعات سياحية فاخره

 

 طاعم  م تجاريهمعارض  مراكز تجاريه 

 

 
 

 
 

 
                                              

 

 

 هـ  11/1438/ 24صادر بتاريخ  430205013306 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركه العقارية  /الساده المالك

 السكني مجمع الراكه وصف العقار

 الخُبر -الراكه  حي الموقع

 2 / 38الجزء الغربي من الحرف " واو" من المخطط رقم  رقم قطعة الأرض

 2 / 38 المخطط التنظيميرقم 

 

 متر 150متر بطول   40شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

  :متر  150متر بطول   40شارع عرض  الجنوب  

 متر  150متر بطول  10: شارع عرض الشرق   

  متر  150بطول يليه حديقه عامة متر  8الغرب: شارع عرض 

  متر مربع 22,500  مساحة الأرض
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 صورة الصك –صور وثائق العقار 
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 صورة جوية للعقار
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 صور اجزاء من العقار

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 الخبر –السكني مجمع اللؤلؤة  قييمتقرير ت

 م  31/12/2018

9 
  6686060فاكس  - 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 

 

 
 

 لمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة ا

 

 دون المتوسط متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية

 

الموقع بالنسبة الى 

 محيطه العام
     

الشوارع الرئيسية 

 المحيطة بالموقع
     

 

الخدمات البلدية في 

 الدراسةمنطقة 
     

 سهولة الوصول

 
     

 

 

 

 بالنسبة للمنتجات العقارية المشابهةالعرض و الطلب 

 

اتجاه السوق ضمن ظروف السوق 

 العقاريه الراهنة

 منخفض متوسط مرتفع

   العرض
 

 

  الطلب
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 التجاريه في الحي بشكل عامانتشار المرافق و المنشئات 

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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  الخبر - حي الراكه -سكني ال اللؤلؤة مجمع –بطريقة التكلفه تقدير القيمة السوقية للعقار 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت  - 430205013306رقم   صك

  متر مربع 22,500 مساحة الأرض

 

 تقدير سعر متر الارض مع الاخذ بعين الاعتبار 

 مميزات الموقع 

 وقوع الارض مباشرة  على شارع الامير سلطان بن فهد  

 ريال  6,400

 ريال  144,000,000 تقدير قيمة الأرض

 متر مربع 36,041 مساحة البناء للفلل السكنيه

 سنوات 4حوالي  عمر البناء

 فاخره تقدير درجة التشطيبات العمرانية

شاملا انشاء البنية  للفلل السكنيهمتر البناء اجمالي تكاليف  تقدير

التحتية و تكاليف المخططات و الرسومات الهندسية و تكاليف ادارية، 

 و العمر و الاستهلاك  و مع الاخذ بالاعتبار جودة التشطيبات العمرانيه

 يال 3,675

 ريال  132,450,000 للفلل السكنيهتقدير قيمة البناء 

 متر مربع 3,868 مساحة البناء المتبقي " الملاعب و الجيم و الخدمات " 

 ريال  2,500 تقدير متوسط سعر متر البناء للخدمات

 ريال  9,670,000 تقدير قيمة البناء للخدمات

 متر طولي 600 طول السور الخارجي

 ريال  300 تقدير متوسط سعر المتر للسور

 تقدير قيمة السور

 

 متر 3ارتفاع  Xريال  X 300متر طولي  600

 ريال  540,000

 متر طولي 2,189 طول الوارش

 ريال  600,000 تقدير قيمة الوارش

 

 ريال  800,000 تقدير قيمة المسبح الخارجي الكبير

 ريال  300,000 تقدير قيمة المسبح الداخلي

 ريال  144,360,000 مجموع تقدير قيمة الانشاءات على الارض

  كاملا  تقدير قيمة العقار

 "+ السور+ المسابح " الارض + البناء

 ريال  288,360,000

 

ارتفاع جودة درجة تقدير هامش ربح للمطور مع الأخذ بعين الاعتبار 

 التشطيبات العمرانية في المجمع

25% 

 تقدير قيمة العقار بطريقة التكلفة شامل هامش ربح المطور 

 

 X 1.25ريال  288,360,000

 ريال  360,450,000= 
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 Capitalizationالمتوقع / المردود المالي المتوقع )  ثانيا: تقدير القيمة بطريقة الدخل : القيمة = صافي الدخل السنوي

Rate) 

 

  المردود المالي المتوقع = صافي الدخل السنوي / سعر المنتج 

  ريال 32,045,000: حسب افادة العميل الدخل السنوي 

  :2تقدير نسبة صيانة + مصاريف تشغيل + شواغر% 

  :ريال  32,045,000تقدير صافي الدخل السنويX 0.98  =31,404,000  ريال 

  ريال  360,450,000 المثيل:  سعر المنتجتقدير 

  :2.5نسبة عمولة المسوق % 

  ريال  360,450,000شاملا عمولة المسوق:  ثيللعقار الماقيمةX 1.025  =369,461,000  ريال 

 

 ( = ريال   369,461,000  / 31,404,000المردود المالي المتوقع = )8.4% 

 

 

 %8.4تقدير القيمة بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / 

 

 ريال  373,857,000 =  (8.4%( / )31,404,000= )    
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 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 

ات ، و بناء على المعلومات  والمستند مشاركه كابيتال العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة متقرير التقيياخلاء مسؤولية:تم إنجاز 

المقدمة منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، 

ي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و جودتهما والتحليلات و الأسعار و  لا تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أ

ميع جالمذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الدراسه بتاريخ التثمين،  ونؤكد على أن 

هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان حسب ظروف سعر السوق التنافسي النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير 

ل كللاراضي،  و أسعار تكاليف البناء،  و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، وظروف العرض و الطلب والعوامل  الاقتصادية المتغيره بش

 تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقريرعام، وهذه النتائج التقديريه ناتجة من 

 
 

 الخبر  - حي الراكه   - سكني اللؤلؤة ال مجمع –تقدير القيمة السوقية للعقار 

 430205013306صك رقم  

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 ريال  360,450,000 بطريقة التكلفه  تقدير القيمة السوقية  للعقار

 

 ريال  373,857,000 للعقار بعد الاكتمال  بطريقة الدخلتقدير القيمة السوقية 
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 مُفصل عقاري تقرير تقييم
 

  الخبر - العليا  -الفندقية  راديسون بلو شقق

 

 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 
 بتاريخ قييمالت تم إنجاز تقرير

 م 2018/  12/ 31
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 الفهرس

 

 مُقدمة

 

3 

 تحديد مسؤولية

 

3 

 ، منطقة الدراسةقييمنطاق العمل،  أسلوب الت

 

4 

 الأساسيهمعلومات العقار

 

5 

 وكالصكصور  –صور وثائق العقار 

 

7 

 صورة جوية للعقار

 

10 

 العقار  صور

 

11 

 الدراسة دارقة بالسوق العقاري على العقار مللمتغيرات ذات العلاتحليل 

 

12 

 12 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

  

13 

 14 القيمة السوقيه للعقار بطريقة التكلفه
 

 15 الدخلالقيمة السوقيه للعقار بطريقة 

 

 16 ملخص القيمة السوقيه للعقار
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 م  31/12/2018التاريخ: 
 

 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 الخبر - العليا -الفندقية  راديسون بلو شقق –عقار  تقييم الموضوع: 
 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
إجراء وقمنا ب ،فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  

، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع  دراسة لموقع العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له
 العقاري التالي. قييمتقرير التنرفق طيا  على صور مستندات العقار، 

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : قييمالهدف من الت

 " مشاركة ريت "

 

 ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينIVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSتعريف  القيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "

أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم بيــن مشــتر هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى 

راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف 

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 تحديد مسؤولية: 

د قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بمعايير لق

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.التقييم 

 
و نقر ، ( الخبر - الفندقية العليا بلورادسيون شقق مدار الدراسة )  س لدينا أية مصلحة شخصية في العقارإننا نقر بأنه لي

ر بأن كافة ، و نقعلق بكافة الأطراف المعنية بالعقار مدار الدراسهبأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تحيز فيما يت

 الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحازة لأي طرف منوالتحليلات و الآراء 

 الأطراف المعنية بالأرض مدار الدراسة.

 

 .الجهة الطالبة للتقييمالمقدمة من  الصكوك صور  عن صحة  ةغير مسئول للتقييم العقاري ري ماكس

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر 

 .قييمتقرير الت إنجازالتكلفة وهذا التقييم ناتج من تحليل السوق الحالي بتاريخ 
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 نطاق العمل

 
ما تم جمع ك و رخصة البناء و معلومات العقار، الصكوكبصور  ، وتم تزويد الُمقيمقد تم الكشف الفعلي على العقارل

 ن منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.م العقاريه الميدانيه المعلومات
 

 
  منطقة الدراسة:

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 : و طريقة الافتراضات التي بني عليها أسلوب التثمين

 

عانة وتم الإست، منطقة الدراسة المحيطة بالعقارللوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد تم جمع المعلومات من  -1
الواقعة على شوارع  اسة أسعار الأراضي والعقارات و تم در  ، بمعلومات من السوق العقارية  "لايمكن تأكيدها"

 طريق الملك سعود المجاور الواقعة على التجاريه بشكل عام، و أسعار الأراضيالدراسة  منطقةداخليه ضمن 

و تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص معدل ضمن منطقة الدراسة أعلاه ،  بالدمام

سعر البيع للمتر المربع، كما تم الرجوع إلى قاعدة البيانات المتوفرة في قسم التثمين و الدراسات لمزيد من المقارنات 

 لمضافة للعقار مدار الدراسة للوصول إلى قيمة سعر المتر فيوالأخذ بعين الاعتبار الايجابيات و السلبيات و القيم ا

للوصول إلى القيمة السوقية المقدرة لسعر المتر للأرض مع الأخذ المقارنة  منطقة العقار، و تم اعتبار مؤشر طريقة

لك ، و مؤشر التكلفه، و مؤشر الدخل، و ذت و إيجابيات الأرض مدار الدراسهبعين الاعتبار بشكل عام مميزا

 للوصول الى القيمة السوقيه النهائيه للعقار مدار الدراسه.

 

 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأثير على القيمة السوقية للعقار محل التقييم  -2

 انخفاضا أو ارتفاعا.
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 الأساسيه معلومات العقار

 

 

 هـ  11/1434/ 29صادر بتاريخ  930207005612 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركه العقارية  /الساده المالك

 شقق فندقية راديسون بلو العليا  وصف العقار

 الخُبر - حي العليا  الموقع

 حي العليا الخبر 2 / 345من المخطط رقم  10من البلك رقم  112 رقم قطعة الأرض

  2 / 345 التنظيميالمخطط رقم 

 متر 35متر بطول  16الجنوب: شارع عرض    الشوارع المحيطه

  متر  40متر بطول  16الغرب: شارع عرض 

  متر مربع 1,398.08  مساحة الأرض

 هـ  11/1438/ 29صادر بتاريخ  330207005611 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركه العقارية  /الساده المالك

 شقق فندقية راديسون بلو العليا  وصف العقار

 الخُبر -حي العليا   الموقع

 حي العليا الخبر 2 / 345من المخطط رقم  10من البلك رقم  114 رقم قطعة الأرض

  2 / 345 رقم المخطط التنظيمي

 متر 30متر بطول  16الجنوب: شارع عرض   الشوارع المحيطه 

  متر مربع 1,200 مساحة الأرض 

 هـ  11/1438/ 29صادر بتاريخ  330207005613 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شقق فندقية راديسون بلو العليا  وصف العقار

 شركة حفظ المشاركه العقارية  /الساده المالك

 الخُبر -حي العليا   الموقع

 حي العليا الخبر 2 / 345من المخطط رقم  10من البلك رقم  116 الأرضرقم قطعة 

  2 / 345 رقم المخطط التنظيمي

 متر  30متر بطول  16جنوب: شارع عرض ال  الشوارع المحيطه 

  متر مربع 1,200 مساحة الأرض 
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 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 
 
 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 

 مستشفى الرعايه بروكير جامعة الملك فهد للبترول و المعادن مجمع الظهران
 مستشفى الملك فهد الجامعي 

 مطاعم  مقاهي و  محلات و معارض تجاريه مكتبة جرير
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 وكالصك صور –صور وثائق العقار 
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 صور الصكوك –صور وثائق العقار 
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 صور الصكوك –صور وثائق العقار 
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 صورة جوية للعقار
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  رة العقار صو
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة 

 

 دون المتوسط متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية

 

بالنسبة الى الموقع 

 محيطه العام
     

الشوارع الرئيسية 

 المحيطة بالموقع
     

 

الخدمات البلدية في 

 منطقة الدراسة
     

 سهولة الوصول

 
     

 

 

 

 العرض و الطلب للمنتجات العقاريه المشابهة

 

السوق ضمن ظروف السوق اتجاه 

 العقاريه الراهنة

 منخفض متوسط مرتفع

    العرض
 

 

    الطلب
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديهخدمات 

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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  الخبر -العليا  –شقق راديسون بلو الفندقية  – بطريقة التكلفة تقدير القيمة السوقية للعقارأولا: 

 330207005613،  330207005611،  930207005612صكوك أرقام 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

  متر مربع 3,798.08 كاملة للصكوك الثلاثه مساحة الأرض

 

 مع الاخذ بعين الاعتبارتقدير سعر المتر للارض 
 مميزات الموقع 

  المحيطةالشوارع  

 ريال 5,500

 

 ريال  20,890,000 تقدير قيمة الأرض

 

 الرئيسيمساحة البناء 

 

 متر مربع 8,935

 عمر البناء

 

 و نصف  حوالي سنتين

نية شاملا تكاليف انشائ الب الرئيسيمتر البناء اجمالي تكاليف  تقدير

مع  التحتيه و المخططات و الرسومات الهندسية و تكاليف ادراية، 

 الاخذ بعين الاعتبار جودة و ارتفاع درجة التشطيبات العمرانيه 

 ريال 6,000

 

 ريال  53,610,000 الرئيسيتقدير قيمة البناء 

 

 و خلافه لخدماتابناء قيمة  تقدير 
 "،  وارش، سور" غرفة كهرباء

 ريال 500,000

 تقدير قيمة البناء كاملا

 

 ريال  54,110,000

 تقدير قيمة العقار " أرض + بناء" 

 

 ريال  75,000,000

  حديثتقدير هامش ربح للمطور مع الأخذ بعين الاعتبار ان العقار 

 و مؤثث بكافة التجهيزات اللازمة 

14% 

 ريال  85,500,000  المقدرشامل هامش ربح المطور السوقيه للعقار  قيمةالتقدير 
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 Capitalizationالمتوقع / المردود المالي المتوقع )  ثانيا: تقدير القيمة بطريقة الدخل : القيمة = صافي الدخل السنوي

Rate) 

  المردود المالي المتوقع = صافي الدخل السنوي / سعر المنتج 

 ريال 7,225,000:  حسب افادة العميل الدخل السنوي 

 10: قدير نسبة صيانة + مصاريف تشغيل ت% 

  :ريال  7,225,000تقدير صافي الدخل السنويX 0.90  =6,502,000  ريال 

  ريال  85,500,000 المنتج المثيل:  سعرتقدير 

  :2.5نسبة المسوق% 

  :ريال 85,500,000القيمة السوقيه للعقار شامل نسبة المسوق X 1.025  =87,637,000 ريال   

 ( = 87,637,000 / 6,502,000المردود المالي المتوقع = )4.7% 

 

 %7.4تقدير القيمة بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / 

 

 ريال     87,864,000( =  7.4% / ) (  6,502,000= )    
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 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 

 

 
 

 

 

 
 
 
 

 .ةالعلامه التجارييشمل التقييم أعلاه ملاحظه: لا 

 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات  مشاركه كابيتال العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة قييمتم إنجاز الت اخلاء مسؤولية:

المقدمة منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، 

ودتهما والتحليلات و الأسعار و  لا تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و ج

ميع جالمذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الدراسه بتاريخ التثمين،  ونؤكد على أن 

افسي قصان حسب ظروف سعر السوق التنالنتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو الن

ل كللاراضي،  و أسعار تكاليف البناء،  و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، وظروف العرض و الطلب والعوامل  الاقتصادية المتغيره بش

 عام، وهذه النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير

 

 الخبر  -العليا  –شقق راديسون بلو الفندقية  –تقدير القيمة السوقية للعقار 

 330207005613،  330207005611،  930207005612 صكوك أرقام 

 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 ريال  85,500,000 بطريقة التكلفة  تقدير القيمة السوقية  للعقار

 

 ريال     87,864,000 بطريقة الدخل للعقار  تقدير القيمة السوقية
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 مُفصل عقاري تقرير تقييم
 

  الخبر - "العزيزيه سي شورمجمع شاطئ البحر السكني "" 

 

 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  كابيتال مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2018/  12/ 16

 
 
 بتاريخ قييمالت تم إنجاز تقرير

 م 2018/  12/ 31
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 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 تحديد مسؤولية

 

3 

 نطاق العمل،  أسلوب التثمين، منطقة الدراسة

 

4 

 الأساسيهمعلومات العقار

 

5 

 صورة الصك –صور وثائق العقار 

 

6 

 صورة جوية للعقار

 

7 

 أجزاء من العقار صور

 

8 

 الدراسة دارقة بالسوق العقاري على العقار متحليل للمتغيرات ذات العلا

 

9 

 9 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت
 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

  

10 

 11 القيمة السوقيه للعقار بطريقة التكلفه
 

 12 بطريقة الدخل القيمة السوقيه للعقار
 

 13 ملخص القيمة السوقيه للعقار
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 م  31/12/2018: التاريخ

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 الخبر - العزيزيه" سي شورمجمع شاطئ البحر السكني "  –عقار  تقييم الموضوع: 
 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
إجراء وقمنا ب ، بالكشف الفعلي على العقار فقد قمنا بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  كمبناء على طلب

الاطلاع ، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد  له لمنطقة المحيطة والمجاورةلموقع العقار و ا دراسة
 تقرير التثمين العقاري التالي.رفق طيا ن على صور مستندات العقار، 

 
 عقاري الاستثمار ال  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في : قييمالهدف من الت

 " مشاركة ريت "

 

 ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينIVS: معايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم

 

: "  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين IVSتعريف  القيمة السوقيه حسب معايير التقييم الدولية "

أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ التقييــم بيــن مشــتر هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى 

راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلّ طــرف 

 مــن الطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 
 

 تحديد مسؤولية: 
لقد قمنا بانجاز تقرير التثمين بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بمعايير 

 الدولية الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.  التقييم

 

 سي شور مجمع شاطئ البحر السكني " مدار الدراسة )  س لدينا أية مصلحة شخصية في العقارإننا نقر بأنه لي

، اسهعلق بكافة الأطراف المعنية بالعقار مدار الدرو نقر بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية أو تحيز فيما يت (العزيزيه"

ة زالاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية الغير منحاوو نقر بأن كافة التحليلات و الآراء 

 لأي طرف من الأطراف المعنية بالأرض مدار الدراسة.

 

 .الجهة الطالبة للتقييمالمقدمة من  الصكوك صور  عن صحة  ةير مسئولللتقييم العقاري غ ري ماكس

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي وسعر 

 .تقرير التثمين إنجازالتكلفة وهذا التقييم ناتج من تحليل السوق الحالي بتاريخ 
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 نطاق العمل

 
 ، كما تم جمع المعلوماتبصورة الصك و معلومات العقار وتم تزويد المُثمن قد تم الكشف الفعلي على العقار، ل

 ن منطقة الدراسة المحيطة بالعقار.م العقاريه الميدانيه
 

 
  منطقة الدراسة:

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 : و طريقة الافتراضات التي بني عليها أسلوب التثمين

 

عانة وتم الإست، الدراسة المحيطة بالعقارللوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد تم جمع المعلومات من منطقة  -1
عار ، و اسالسكنيه  في المجمعاتاسة أسعار الأراضي و تم در ،  بمعلومات من السوق العقارية  "لايمكن تأكيدها" 

وتم  ،تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي للعقارو بشكل عام، الدراسة  منطقةفي العزيزيه ضمن الاراضي 

سعر البيع للمتر المربع، كما تم الرجوع إلى قاعدة البيانات المتوفرة في قسم التثمين و الدراسات  استخلاص معدل

لمزيد من المقارنات والأخذ بعين الاعتبار الايجابيات و السلبيات و القيم المضافة للعقار مدار الدراسة للوصول 

عر للوصول إلى القيمة السوقية المقدرة لسالمقارنة  إلى قيمة سعر المتر في منطقة العقار، و تم اعتبار مؤشر طريقة

، و مؤشر التكلفه، و ت و إيجابيات الأرض مدار الدراسهالمتر للأرض مع الأخذ بعين الاعتبار بشكل عام مميزا

 مؤشر الدخل، و ذلك للوصول الى القيمة السوقيه النهائيه للعقار مدار الدراسه.

 

بالعقار محل التقييم قد يكون لها تأثير على القيمة السوقية للعقار محل التقييم تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة  -2

 انخفاضا أو ارتفاعا.
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 الأساسيه معلومات العقار

 
 

 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 
 
 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 

 محطة تحلية المياه المالحة بالخبر سكنيهمجمعات و مناطق  منتجعات سياحية فاخره
 

 مطاعم  و معارض تجاريه صرافات آليه بلدية العزيزيه
 

 
 

 
 

 هـ  11/1438/ 24صادر بتاريخ  930205013309 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركة العقارية  /الساده المالك

 مجمع شاطئ البحر السكني وصف العقار

 الخُبر - حي الخبر الجنوبيه الموقع

 بدون رقم قطعة الأرض

 2/  338 المخطط التنظيميرقم 

 

 متر  192.43متر بطول   20شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

 متر  200متر بطول  15: شارع عرض الشرق   

  متر  200متر بطول  15الغرب: شارع عرض 

  متر مربع 38,103  مساحة الأرض
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 صورة الصك –صور وثائق العقار                                                 
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 صورة جوية للعقار
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 العقار  أجزاء من صور
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري على العقار مدار الدراسة 

 

 دون المتوسط متوسط جيد جيد جدا ممتاز العوامل العمرانية

 

الموقع بالنسبة الى 

 محيطه العام

     

الشوارع الرئيسية 

 المحيطة بالموقع
     

 

الخدمات البلدية في 

 منطقة الدراسة
     

 سهولة الوصول

 
     

 

 

 

 العرض و الطلب للمنتجات العقاريه المشابهة

 

اتجاه السوق ضمن ظروف السوق 

 العقاريه الراهنة

 منخفض متوسط مرتفع

   العرض
 

 

  الطلب
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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  الخبر -" مجمع شاطئ البحر السكني " سي شور – بطريقة التكلفة تقدير القيمة السوقية للعقارأولا : 

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت - 330206008083رقم   صك

  متر مربع 38,103 مساحة الأرض

 

 تقدير سعر متر الارض مع الاخذ بعين الاعتبار 
 مميزات موقعها 

 الشوارع المحيطة 

 القرب الشديد من الخليج العربي 

 ريال  1,450

 ريال  55,250,000 تقدير قيمة الأرض

 متر مربع 20,737 السكنيهمساحة البناء للفلل 

 حوالي سنتين عمر البناء

نية شاملا انشاء الب للفلل السكنيهمتر البناء  اجمالي تكلفة تقدير

لرسومات الهندسية و تكاليف ادارية، مع التحتيه و المخططات و ا

مر البناء و الاخذ بعين الاعتبار درجة التشطيبات العمرانيه، و ع

 الاستهلاك

 يال 2,800

 ريال  58,063,000 للفلل السكنيهتقدير قيمة البناء 

 متر مربع 2,964 مساحة البناء المتبقي " خدمات و خلافه" 

 ريال  1,550 سعر متر البناء للخدماتمتوسط تقدير 

 ريال  4,594,000 تقدير قيمة البناء للخدمات

 متر طولي 780 تقدير طول السور الخارجي

 ريال  300 تقدير متوسط سعر المتر للسور

 تقدير قيمة السور

 

 متر 3ارتفاع  Xريال  X 300متر طولي  780

 ريال  700,000

 تقدير قيمة المسبح

 

 ريال  350,000

 مجموع تقدير قيمة الانشاءات على الارض

 

 ريال  63,707,000

  كاملا  تقدير قيمة العقار

 "+ السور+ المسبح " الارض + البناء

 ريال  118,957,000

 

 %20 تقدير هامش ربح للمطور

 

 تقدير قيمة العقار بطريقة التكلفة شامل هامش ربح المطور 

 

 ريال  142,748,000
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 Capitalizationالمتوقع / المردود المالي المتوقع )  ثانيا: تقدير القيمة بطريقة الدخل : القيمة = صافي الدخل السنوي

Rate) 

 

  المردود المالي المتوقع = صافي الدخل السنوي / سعر المنتج 

 ريال  13,050,000: صافي الدخل السنوي 

 5+ مصاريف تشغيل + شواغر:   تقدير نسبة صيانة% 

 ريال  13,050,000: تقدير صافي الدخل السنويX 0.95  = 12,397,000  ريال 

  ريال  142,748,000 المثيل: سعر المنتج تقدير 

  :2.5نسبة عمولة المسوق % 

  ريال  142,748,000 شاملا عمولة المسوق:  المثيل لعقاراقيمةX 1.025  = 146,316,000  ريال 

 ( = 12,397,000/146,316,000المردود المالي المتوقع   = )8.4% 

 

 

 %8.4تقدير القيمة بطريقة الدخل = صافي الدخل السنوي / 

 

 ريال 147,583,000 =  ( 8.4%( / )12,397,000= )    
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 الرئيـس التـنفيـذي                   محمد مصيري  /المهندس        

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 

       

                 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  مشاركه كابيتال العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة قييماخلاء مسؤولية:تم إنجاز الت

منهم. ري ماكس للتقييم العقاري غير مسؤولة عن صحة صور الصكوك و الوثائق المقدمة من المالك أو من الجهة الطالبة للتقييم، و لا 

دتهما والتحليلات و الأسعار المذكورة تتحمل ري ماكس للتقييم العقاري  أي مسئولية من أي نوع كانت. ان كافة المعلومات و البيانات و جو

ئج و افي هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الدراسه بتاريخ التثمين،  ونؤكد على أن جميع النت

ي،  صان حسب ظروف سعر السوق التنافسي للاراضالقيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النق

ه ذو أسعار تكاليف البناء،  و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، وظروف العرض و الطلب والعوامل  الاقتصادية المتغيره بشكل عام، وه

 النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير

 
 

 الخبر  -"  شاطئ البحر السكني " سي شورمجمع  –تقدير القيمة السوقية للعقار 

 930205013309صك رقم  

 م31/12/2018: قييمتاريخ تقرير الت

 ريال  142,748,000 بطريقة التكلفه  تقدير القيمة السوقية  للعقار

 

 ريال  147,583,000 بطريقة الدخل  للعقار تقدير القيمة السوقية

 


