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التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

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

الاستخدام المقصود

Intended user

, عه باسمه او نو, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.كمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العميل

المقيم

value

طريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم ب

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

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

أساليب التقييم

Valuation Approach

,  لوب السوق أس: هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما يلي 

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل 

أسلوب السوق

Market Approach
.لسوقيعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى أوضاع ا

أسلوب التكلفة

Cost Approach

لفة الحصول يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكثر من تك

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

.المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

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

.البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

يم والغرض من يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل التقي

.التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

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

القيمة

Value

شتري هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من البائع والم

لعه او خدمة مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ الممكن دفعه مقابل س

.في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

فرض القيمة او الاستخدام 

المفترض

Premise of value / 

assumed use

رضية معينة او هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من القيمة ف

.تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

مشاركون في افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناها عاده ال

.السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم
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في حي 490تم إعداد تقرير التقييم هذا لتقييم الأرض المقام على رقم القطعة 2021/6/17إشارة إلى طلبكم بتاريخ 

.وذلك لحساب القيمة السوقية للعقار , الجزيرة بمدينة الرياض 

مقدمة 1.0

المقيم 1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل 1.2

(ميفك كابيتال)شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

المستخدمين المستهدفين 1.3

العميل فقط 

وإلا لن يكون , يجب الحصول على موافقة خطية من المقيم إذا أراد طرف خارجي استخدامه " بيان إخلاء المسؤولية 

" المقيم مسؤولاً عن أي إساءة أو تفسير باستخدام تقرير التقييم هذا 

الغرض من التقييم 1,4

.الغرض من تقييم العقار هو اعداد التقارير المالية صندوق ميفك ريت 

العقار محل التقييم 1,5

.مجمع تجاري يقع في حي الجزيرة بمدينة الرياض 

ملكية العقار 1,6

. شركة امار للتطوير والاستثمار العقاري

.نوع التقرير1.7

. IVSC 2020 تقدير القيمة السوقية وفق المعايير الدولية
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أسس القيمة 1,7

ي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار ف" القيمة السوقية وكما تم تعريفها في معايير التقييم الدولية 

تاريخ التقييم بين مشتري راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل 

"طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار 

تاريخ التقييم 1,8

2021/07/15

عملة التقييم 1,9

الريال السعودي

حالة المقيم1,10

مقيم داخلي 

والمعرفة يمتلك المقيم المهارات الفنية المناسبة والخبرة . و أعد تقرير التقييم 2021/07/01تمت معاينة العقار بتاريخ 

.اللازمة لإجراء مهمة التقييم بكفاءة وموضوعيه

و موضوع الملكية ومالكيها .و المستخدمين المقصودين , ونؤكد عدم وجود أي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل 

.الحاليين مما يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي في قيمة العقار المعني

نطاق العمل 2,0

نطاق البحث 2,1

:شملت مهمة التقييم التي أجريناها مما يلي•

2021/07/01معاينة بصرية للموقع بتاريخ •

.قياس العقار والتأكد من مطابقته للمخطط •

.بما في ذلك الخدمات والتسهيلات, الاطلاع على الحي القريب الذي يقع فيه العقار •

.استعراض الكروكي و المخطط الهيكلي للمدن •

.جمع معلومات عن الأراضي•

.التحقق من كافة معلومات البيع المقارنة•

.تحليل البيانات و تطبيق أسلوبي السوق و التكلفة في التقييم•
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طبيعة ومصادر المعلومات 2,2

:اعتمدنا على المعلومات التالية في تقريرنا 

.نسخة من الصك -

.المخطط والكروكي التنظيمي -

.المخططات الهيكلية للمدن المنشورة في الموقع الرسمي للهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض-

.استفساراتنا للوكلاء ومدراء العقارات ومطوريها-

الاستقصاءات المنشورة في السوق و البحوث الثانوية المتعلقة بحالة السوق و توقعاته -

.الكتيبات المنشورة واستفسارات المقاولين ومدراء المرافق 

مؤشر وزارة العدل -

.قاعدة البيانات الخاصة بشركة أماكن والتي تتحدث بشكل مستمر -

الافتراضات 2,3

يعتمد هذا التقييم على المعلومات المقدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلا توجد هناك أي 

التأجير نوصي بألا يتم الاعتماد على تفسيرنا لصكوك الملكية أو وثائق. قد تؤثر على القيمة ولم يتم توفيرها لنا معلومات 

.قبل أن يتحقق منها مستشاريكم القانونيين 

:قمنا به افتراض مما يلي

لا توجد أثار بيئية خطيرة

.تم الافتراض أن العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات 

.تم الاستدلال على مساحة الأرض حسب الصك 
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معايير التقييم 2,4

.تطبيق معايير التقييم الدولية  IVSC 2020تم إجراء مهمة التقييم وإعداد التقرير وفقاً لمعايير التقييم الدولية

الأساليب والطرق المستخدمة 2,5

تم استخدام أسلوب السوق بطريقة المقارنات و أسلوب التكلفة بطريقة الاهلاك وأسلوب الدخل بطريقة الرسملة

.المباشرة 

القيمة السوقية 2,6

:توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار بترجيح الوزن النسبي في تاريخ التقييم تساوي 

ريال سعودي585,078,638

الشروط المقيدة 2,7

.2021/07/15:التقرير  تم إجراء مهمة التقييم و إعداد تقرير التقييم بحسب الشروط المقيدة الواردة في العقد بتاريخ

القيود على النشر 2,8

ويحق للعميل والعملاء المستهدفين فقط الاطلاع , هذا التقرير سري وغير قابل للنشر دون إذن خطي من المقيم 

. عليه
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تقرير العقار 

الموقع 3.0

الموقع والسكان 3,1

ومن الأحياء , يقع العقار محل التقييم في حي الجزيرة بمدينة الرياض ويمكن الإطلاع على الخريطة الواردة بالتقرير 

.التي يشملها موقع العقار بمدينة الرياض الفيحاء

الموضع 3,2

علىقربعنالموقععلىللاطلاعللتقريرالرجوعالرجاءالرياضمدينةفيالجزيرةحيفيالتقييممحلالعقاريقع

السكانيالجانبمنوحجماازدحاماالأكثراحدالجزيرةحيويعتبر.الخريطة

النقل وإمكانية الوصول 3,3

.مباشرةالعقارعليهيطلالذيالشرقيالدائريطريقواهمهاطرقعدةخلالمنللمنطقةالوصوليسهل
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المعلومات القانونية 4,0
الجهة التخطيطية 4.1

مدينة الرياض ويدخل ضمن السلطة التخطيطية والتنفيذية المسؤولة عن تطوير مدينة شماليقع حي الجزيرة 

. الرياض وهي الهيئة العليا تطوير مدينة الرياض يرجى الرجوع إلى التقرير للإطلاع على الخريطة 

خطة المنطقة 4,2

يخضع حي الجزيرة والمناطق المحيطة به للمخططات الهيكلية بمدينة الرياض والتي تصنف المنطقة المذكورة 

.كمنطقة متوسطة الكثافة وتشمل كافة الخدمات يرجى الرجوع إلى الخريطة في التقرير 

الاستخدام المخصص 4,3

.بحسب المخططات الهيكلية الحالية لهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض فإن قطعة الأرض استخدام تجاري 
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معلومات الملكية

شركة البلاد كابيتالامين الحفظ(ابيتالميفك ك)شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي مدير الصندوق

الشركة ذات 

الغرض 

مالك )الخاص

(الصك

(الميفك كابيت)شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي اسم العميلشركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري

هـ1440/02/23تاريخ الصك710104042245رقم الصك 

ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات490رقم  القطعة

معلومات العقار

طريق الدائري الشرقياسم الشارعالرياضالمدينة

مجمع تجارينوع العقارالجزيرةالحي

24.657060شرق -46.791539شمال -إحداثيات الموقع
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: نبذة عن المنطقة 
قةمنطيحد.الرياضشرقالجزيرة،حيالرياضمدينةفيالعقاريقع

طريقالجنوبمنالعقارمنطقةيحدو-10رقمشارعالشرقمنالعقار

.الشرقيالدائريطريقالغربمنيحدهكماالمنورةالمدينة
صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي
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مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م120,205,97)
طريق الدائري الشرقيشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضجنوبية شرقية غربيةالواجهة

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

(م)
ترتيب الواجهات

---جارم66,09شمالي

2م60تجاري رئيسيطريق المدينة المنورةم254,63جنوبي

3م40محلي10شارع رقم م867,54شرقي

1م100محور رئيسيطريق الدائري الشرقيم865,33غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓-✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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:صور توضح العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاص أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة منطقة الرياض1عدد الأدوارأنظمة البناء
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

ايجابياً وذلك يؤثرمستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة متوسطةمتوسطأسعار الأراضي

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاص أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
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:من المخاطر التي يمكن ان تؤثر على العقار 

مباشربشكلوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

حالةلدقيقاحكماعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعلية

حالةفيقييمالتأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوق

اليقينعدم

:ونوجز بعض المخاطر المحتملة منها

.القاهرةىطلب انهاء العقد بسبب القو.1

.العودة على المؤجر قضايا بدافع الضرر.2

.مخاطر المستأجر الواحد.3
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:تم استخدام أسلوب السوق وأسلوب التكلفة واسلوب الدخل لتقدير قيمة العقار وهي بالطرق الاتية 

.طريقة المقارنات

.طريقة التكلفة 

.طريقة الرسملة المباشرة

:الأساليب والطرق المستخدمة 
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:جدول المقارنات 

للأراضي  المشابهةجدول مقارنات

قيمة المتر2المساحة منوع العقار

23,500م1,920ارض 

24,500م3,010ارض



:جدول التسويات  

جدول التسويات  

2المقارن 1المقارن عنصر المقارنة 

00تسوية عامل الوقت 

1+3+تسوية المساحة 

6+4+تسوية ظروف السوق 

4-4+تسويات أخرى 

3+11+صافي نسب الضبط 

3,8854,635قيمة المتر بعد التسويات 

4,260يات  متوسط سعر المتر بعد التسو 

4,300متر الأرض بعد التقريب 



:حساب قيمة أرض بأسلوب القيمة السوقية/ اولاً 

) ض تعتمد طريقة المقارنـات علـى تحليـل أسـعار الأراضـي التـي تـم التوصـل إليهـا مـن خلـال مرحلـة المسـح الميـداني ، ومـن ثـم مقارنـة هـذه العـرو

، بأرض المشروع قيد الدراسة ليتم التوصل إلى السعر المنطقي للأرض (مساحات وأسعار الأراضي 

:نطاق البحث وتحليل أسعار الأراضي 

وفقاً والأرضأسعارطبيعةعلىللتعرفوذلكالعقارلمنطقةأماكنفريقبهاقامالتيوالمعاينةالميدانيهوالزياراتالمسحعملياتبعد

ذلكويعتمد،2م10,000–إلى2م1,000–بينمالمساحاتوذلك2م/ريال6,000–إلى2م/ريال4,000-بينماتتراوحأسعارأنيلاحظفإنهللعروض

العقاريأيوالر للمنطقةالعامالوضعتحليلخلالومنوعليه،المتميزةالمناطقمنالعقارمنطقةوتعتبرومواصفاتها،الأرضشكلحسبعلى

.وإطلالتهالعقارمساحةعلىبناءً المربعالمترسعرإلىالتوصلتمفقد

حساب قيمة الأرض بطريقة المقارنات 

120,205.97(2م) إجمالي مساحة الأرض 

4,300(2م/ ريال ) قيمة المتر المربع 

516,885,671(ريال ) إجمالي قيمة الأرض بطريقة المقارنات 



:فة حساب قيمة العقار بأسلوب التكل/ ثانيا 

77,299متر مربع/ إجمالي المسطحات المباني 

.س.ر139,138,200ريال/ قيمة المباني قبل الأهلاك 

-/ %هامش الربح 

-ريال/ قيمة هامش الربح 

-ريال/ قيمة المباني بعد هامش الربح 

40سنوات/ العمر الإفتراضي للعقار 

9سنوات/ عمر العقار الحالي

31سنوات/ العمر المتبقي من العقار 

%22.5/ %نسبة الإهلاك الفعلي 

107,832,105ريال/ قيمة المباني بعد الأهلاك 

516,885,671ريال/ قيمة الأرض 

624,717,776ريال/ القيمة النهائية للعقار  بطريقة التكلفة 

624,717,776ريال/ القيمة السوقية الإجمالية  



:التسويات للمعارض  جدول 
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جدول مقارنات معارض

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

2232ظروف السوق 2683م120معرض

43-7-1-تسوية المساحة 2746م67معرض

3-12-3-تسويات أخرى 2606م660معرض

612-2-صافي النسب بعد الضبط 2588م170معرض

2م/ ريال 650متوسط المتر التأجيري بعد التسوية 



:التقييم بطريقة الرسملة المباشرة : ثالثا 

صولللوحساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

الإيرادعلىالدخلحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمةإلى

الدخلحسابطريقةوتستخدم،أساسيبشكلالسنوي

ههذوتعتمداستخداماتها،بجميع،والمستودعاتللمباني

:وهيارالعقعنالرئيسيةالماليةالبياناتبعضعلىالطريقة

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية 

ك هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين المال: الدخل الحالي ✓

.والمستأجر 

.هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار : الدخل الفعلي✓

ار أن هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع العق: الدخل المتوقع ✓

.يغله في حالة أنه كان خالياً 

العميلقبلمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

عدوبالواقعبأرضومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحققبعد

ريةالتأجيوالعقود،تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليلدراسة

ميفكصندوقعنكمفوضالعقاريةللتنميةجسرشركةبإسم

العقودعنالحاليةالتأجيريةالعقودبقيمةنزولويوجد،

بخروجالعميلقبلمنالإفادةوتمتالسابقةالتأجيرية

حةجائمنوالتأثرالحاليةالسوقظروفبسببمستأجرين

.كورونا

حساب رسملة الدخل

29,183,090الدخل الإجمالي 

1,459,154%5نسبة الصيانة والتشغيل 

27,723,936صافي الدخل للعقار 

%6.5نسبة العائد السنوي على رأس المال

426,522,092(ريال ) تقدير قيمة العقار 

ريال426,522,092الدخلبطريقة رسملةللعقارالتقدير النهائي 
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المقيدةلشروطلوطبقاً (كابيتالميفك)الماليللاستثمارالاوسطالشرقشركة/السادةطلبعلىبناء

وهذا،النسبيوزنالبترجيحسوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقةتمتالتقييميةبتقاريرنا

.العقاريوالسوقالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييم

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي585,078,638 اجمالي قيمة العقار

مانية خمسمائة وخمسة وثمانون مليون وثمانية وسبعون ألف وستمائة وث

وثلاثون ريال سعودي
(كتابة)اجمالي قيمة العقار

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

.1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية
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شروط تقارير التقييم

شركة، كما لا لا يجوز تضمين كل أو بعض هذا التقرير أو الإشارة إليه في أي وثيقة أو تعميم أو بيان ينشر دون الرجوع لل.1

.يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقة الخطية المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظهر به

ل طالب التقرير إن مسؤولية الشركة فيما يتعلق بالتقرير مقصورة على العميل الذي طلب التقييم فقط ولا يحق لعمي.2

عات ما تؤول الاستناد عليه و في حال استند عليه في اتخاذ قرار المضاربة او الشراء او البيع فان الشركة لا تتحمل تب

.اليه ويكون ذلك تحت طائلة مسؤوليته و دون ادنى مسؤولية عليها

ضمن الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار الذي تم تقييمه أو بالنسبة للمسائل القانونية التي تت.3

ات وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزام. الرهن

.قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات ما لم يتم إعلان بغير ذلك خطيا

والتي المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأرض والاستئجار وغيرها،.4

م يتم تقديم كما ل. أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها ولكن لم يتم تأكيد صحتها في كل الحالات

مكن ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات و إذا ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة الواردة في هذا التقرير ي

.أن تتغير

سرد القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد البحث وأي توزيع للقيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب.5

ت التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه القيم لأي أغراض أخرى، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعمل

.كذلك

هذا تم معاينة العقار ظاهرياً ولم يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهره وعليه يجب أن يفهم أن.6

.تقرير وليس فحصاً إنشائياً 

.ييميعبر هذا التقييم عن وجهة نظر المقيم وقت التقييم ودون أدني مسئولية عليه ولا علي شركة أماكن للتق.7

.لأداء وظيفة التقرير(IVSC)التعامل والافصاح عن محتويات هذا التقرير يتم فقط حسب قواعد المعايير الدولية .8

.يعتبر تقرير التقييم فاعلا فقط إذا كان يحمل ختم الشركة وتوقيع المقيمين المعتمدين بها.9
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التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

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

الاستخدام المقصود

Intended user

, عه باسمه او نو, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.كمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العميل

المقيم

value

طريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم ب

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

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

أساليب التقييم

Valuation Approach

,  لوب السوق أس: هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما يلي 

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل 

أسلوب السوق

Market Approach
.لسوقيعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى أوضاع ا

أسلوب التكلفة

Cost Approach

لفة الحصول يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكثر من تك

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

.المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

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

.البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

يم والغرض من يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل التقي

.التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

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

القيمة

Value

شتري هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من البائع والم

لعه او خدمة مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ الممكن دفعه مقابل س

.في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

فرض القيمة او الاستخدام 

المفترض

Premise of value / 

assumed use

رضية معينة او هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من القيمة ف

.تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

مشاركون في افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناها عاده ال

.السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم
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في حي 32-31تم إعداد تقرير التقييم هذا لتقييم الأرض المقام على رقم القطعة 2021/6/17إشارة إلى طلبكم بتاريخ 

.وذلك لحساب القيمة السوقية للعقار , ريع بخش بمدينة مكة المكرمة 

مقدمة 1.0

المقيم 1.1

العقارفرع–1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل 1.2

(ميفك كابيتال)شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

المستخدمين المستهدفين 1.3

العميل فقط 

وإلا لن يكون , يجب الحصول على موافقة خطية من المقيم إذا أراد طرف خارجي استخدامه " بيان إخلاء المسؤولية 

" المقيم مسؤولاً عن أي إساءة أو تفسير باستخدام تقرير التقييم هذا 

الغرض من التقييم 1,4

.ريتالغرض من تقييم العقار هو اعداد التقارير المالية صندوق ميفك 

العقار محل التقييم 1,5

.بمدينة مكة المكرمة ريع بخشفندق يقع في حي 

ملكية العقار 1,6

. شركة امار للتطوير والاستثمار العقاري 

.نوع التقرير1.7

. IVSC 2020 تقدير القيمة السوقية وفق المعايير الدولية

4



أسس القيمة 1,7

ي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار ف" القيمة السوقية وكما تم تعريفها في معايير التقييم الدولية 

تاريخ التقييم بين مشتري راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل 

"طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار 

تاريخ التقييم 1,8

2021/07/08

عملة التقييم 1,9

الريال السعودي

حالة المقيم1,10

مقيم داخلي 

والمعرفة اللازمة يمتلك المقيم المهارات الفنية المناسبة والخبرة , و أعد تقرير التقييم2021/07/01تمت المعاينة تاريخ 

.لإجراء مهمة التقييم بكفاءة وموضوعيه

و موضوع الملكية .و المستخدمين المقصودين , ونؤكد عدم وجود أي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل 

.ومالكيها الحاليين مما يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي في قيمة العقار المعني

نطاق العمل 2,0

نطاق البحث 2,1

:شملت مهمة التقييم التي أجريناها مما يلي•

2021/07/01معاينة بصرية للموقع بتاريخ •

.قياس العقار والتأكد من مطابقته للمخطط •

.بما في ذلك الخدمات والتسهيلات, الاطلاع على الحي القريب الذي يقع فيه العقار •

.استعراض الكروكي و المخطط الهيكلي للمدن •

.جمع معلومات عن الأراضي•

.التحقق من كافة معلومات البيع المقارنة•

.تحليل البيانات و تطبيق أسلوبي السوق و التكلفة في التقييم•
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طبيعة ومصادر المعلومات 2,2

:اعتمدنا على المعلومات التالية في تقريرنا 

.نسخة من الصك -

.المخطط والكروكي التنظيمي -

.المخططات الهيكلية للمدن المنشورة في الموقع الرسمي للهيئة العليا لتطوير مدينة مكة المكرمة-

.استفساراتنا للوكلاء ومدراء العقارات ومطوريها-

الاستقصاءات المنشورة في السوق و البحوث الثانوية المتعلقة بحالة السوق و توقعاته -

.الكتيبات المنشورة واستفسارات المقاولين ومدراء المرافق 

مؤشر وزارة العدل -

.قاعدة البيانات الخاصة بشركة أماكن والتي تتحدث بشكل مستمر -

الافتراضات 2,3

يعتمد هذا التقييم على المعلومات المقدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلا نرى ان هناك أي 

ائق نوصي بألا يتم الاعتماد على تفسيرنا لصكوك الملكية أو وث. قد تؤثر على القيمة ولم يتم توفيرها لنا معلومات 

.التأجير قبل أن يتحقق منها مستشاريكم القانونيين 

:قمنا به افتراض مما يلي

لا توجد أثار بيئية خطيرة

.تم الافتراض أن العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات 

.تم الاستدلال على مساحة الأرض حسب الصك 
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معايير التقييم 2,4

.تطبيق معايير التقييم الدولية  IVSC 2020تم إجراء مهمة التقييم وإعداد التقرير وفقاً لمعايير التقييم الدولية

الأساليب والطرق المستخدمة 2,5

.تم استخدام أسلوب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة 

القيمة السوقية 2,6

:توصلنا إلى أن قيمة العقار في تاريخ التقييم تساوي 

ريال سعودي103,750,000

. مائة وثلاثة مليون وسبعمائة وخمسون ألف ريال سعودي

الشروط المقيدة 2,7

.2021/07/15:التقرير  تم إجراء مهمة التقييم و إعداد تقرير التقييم بحسب الشروط المقيدة الواردة في العقد بتاريخ

القيود على النشر 2,8

ويحق للعميل والعملاء المستهدفين فقط الاطلاع , هذا التقرير سري وغير قابل للنشر دون إذن خطي من المقيم 

.عليه 
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تقرير العقار 

الموقع 3.0

الموقع والسكان 3,1

ومن , بمدينة مكة المكرمة ويمكن الاطلاع على الخريطة الواردة بالتقرير ريع بخشيقع العقار محل التقييم في حي 

.النسيم,المسفلة , الأحياء التي يشملها موقع العقاري بمدينة مكة المكرمة العزيزية

الموضع 3,2

عنوقعالمعلىللاطلاعللتقريرالرجوعالرجاءالمكرمةمكةمدينةفيبخشريعحيفيالتقييممحلالعقاريقع

المميزهاوموقعالماليوالمركزالمكرمةمكةلمدينةالرئيسيةالمعالمبأشهرالمنطقةتتميز,الخريطةعلىقرب

السياحيةوالتاريخيةلأهميته,السكانيالجانبمنوحجماازدحاماالأكثرالمكرمةمكةأحياءاحدبخشريعحيويعتبر

.التجاريةوالمحلاتالفنادقوكذلكالرئيسيةوالمراكزالعالميةالشركاتمنالعديدواحتوائه

النقل وإمكانية الوصول 3,3

.اجيادبطريقمرورااجيادلفندقالوصوليمكن
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المعلومات القانونية 4,0
الجهة التخطيطية 4.1

جنوب المسجد الحرام بمدينة مكة المكرمة ويدخل ضمن السلطة التخطيطية والتنفيذية ريع بخشيقع حي 

المسؤولة عن تطوير مدينة مكة المكرمة وهي الهيئة العليا تطوير مدينة مكة المكرمة يرجى الرجوع إلى التقرير 

. للاطلاع على الخريطة 

خطة المنطقة 4,2

والمناطق المحيطة به للمخططات الهيكلية للضاحية الوسطى بمدينة مكة المكرمة والتي ريع بخشيخضع حي 

.تصنف المنطقة المذكورة كمنطقة متوسطة الكثافة وتشمل كافة الخدمات يرجى الرجوع إلى الخريطة في التقرير 

الاستخدام المخصص 4,3

.بحسب المخططات الهيكلية الحالية لهيئة تطوير منطقة مكة المكرمة فإن قطعة الأرض استخدام سكني تجاري 

9



شركة البلاد كابيتالامين الحفظ(الميفك كابيت)شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي مدير الصندوق

الشركة ذات 

الغرض 

مالك)الخاص

(الصك

اسم العميلشركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري
ميفك )شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

(كابيتال

هـ1440/02/08-1440/01/15تاريخ الصك420110008755-320114009789رقم الصك 

ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات32-31رقم  القطعة

-اسم الشارعمكة المكرمةالمدينة

فندقنوع العقارريع بخشالحي

21.400724شرق -39.832853شمال إحداثيات الموقع

معلومات الملكية

معلومات العقار
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: نبذة عن المنطقة 
المسجدجنوببخش،ريعحيالمكرمةمكةمدينةفيالعقاريقع

-15عرضشارعالشمالمنالعقارمنطقةيحد.المكرمةبمكةالحرام

اجيادشارعالشرقومن
صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

طريق الدائري الثاني
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مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م1,780.96)
-شارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مرتفعةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشماليةالواجهة

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

(م)
ترتيب الواجهات

-م15-شارعم49.61شمالي

---جبل م53جنوبي

---جبلم37شرقي

---جارم35.96غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓-
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓-✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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:صور توضح العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاص أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

متغيرعدد الأدوارأنظمة البناء
امانة منطقة مكة لانظمةالأرض والحي والخاضعة حسب طبيعة

المكرمة
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

يؤثر ذاوهمنتظمةشبه وارض جبلية( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل منخفض في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعةمتوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاص أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
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:من المخاطر التي يمكن ان تؤثر على العقار 

ميالعالالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

مننائياستثوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشربشكلوالمحلي

التيقيمةفالعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالةدقيقاحكماعليهنبنيأنالصعب

اليقينعدمحالةفيالتقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنينا

:منهاونوجز بعض المخاطر المحتملة

.العقد بسبب القوة القاهرةطلب انهاء1.

.على المؤجر قضايا بدافع الضررالعودة.2

.مخاطر المستأجر الواحد.3
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:تم استخدام  اسلوب الدخل  لتقدير قيمة العقار وهي بالطرق الاتية 

.طريقة الرسملة المباشرة

:الأساليب والطرق المستخدمة 

18



:جدول المقارنات 

19

عروض البيع للفنادقجدول مقارنات

قيمة العقار 2المساحة منوع العقار

240,000,000م882فندق 

220,000,000م376فندق 

270,000,000م1205فندق 

245,000,000م896فندق 



:التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 

حساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

الدخلحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمةإلىللوصول

ةطريقوتستخدم،أساسيبشكلالسنويالإيرادعلى

ماتها،استخدابجميع،والمستودعاتللمبانيالدخلحساب

ئيسيةالر الماليةالبياناتبعضعلىالطريقةهذهوتعتمد

:وهيالعقارعن

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية

هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين المالك: الدخل الحالي ✓

.والمستأجر 

.هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار : الدخل الفعلي✓

ار أن هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع العق: الدخل المتوقع ✓

.يغله في حالة أنه كان خالياً 

بلقمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

بأرضومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحققبعدالعميل

قيمةو،تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليلدراسةبعدالواقع

مصاريفاوتشغيلأدارةمتحملغيرالتأجيريالعقد
.العقدفيموضحكماصيانة

ريال /حساب رسملة الدخل 

10,000,000الدخل الإجمالي 

1,700,000%17ضريبية وادارية مصاريف

8,300,000صافي الدخل للعقار 

%8نسبة العائد السنوي على رأس المال

103,750,000(ريال ) تقدير قيمة العقار 

103,750,000دخلبطريقة رسملة الللعقارالتقدير النهائي 
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المقيدةلشروطلوطبقا  (كابيتالميفك)الماليللاستثمارالأوسطالشرقشركة/السادةطلبعلىبناء

تحليلمنناتـجييمالتقوهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقةتمتالتقييميةبتقاريرنا

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي103,750,000 اجمالي قيمة العقار

ريال سعودي مائة وثلاثة مليون وسبعمائة وخمسون ألف (كتابة)اجمالي قيمة العقار

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية
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شروط تقارير التقييم

كة، كما لا لا يجوز تضمين كل أو بعض هذا التقرير أو الإشارة إليه في أي وثيقة أو تعميم أو بيان ينشر دون الرجوع للشر .1

.يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقة الخطية المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظهر به

ب التقرير إن مسؤولية الشركة فيما يتعلق بالتقرير مقصورة على العميل الذي طلب التقييم فقط ولا يحق لعميل طال.2

ما تؤول اليه الاستناد عليه و في حال استند عليه في اتخاذ قرار المضاربة او الشراء او البيع فان الشركة لا تتحمل تبعات

.ويكون ذلك تحت طائلة مسؤوليته و دون ادنى مسؤولية عليها

.  ن الملكية أو الرهنلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار الذي تم تقييمه أو بالنسبة للمسائل القانونية التي تتضم.3

ة أو حقوق وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول، وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانوني

.الرهن أو أي معوقات ما لم يتم إعلان بغير ذلك خطيا

ي أسس المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأرض والاستئجار وغيرها، والت.4

قديم ضمان كما لم يتم ت. عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها ولكن لم يتم تأكيد صحتها في كل الحالات

.غيربالنسبة لصحة هذه المعلومات و إذا ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تت

التقرير القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد البحث وأي توزيع للقيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد.5

.ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه القيم لأي أغراض أخرى، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذلك

تقرير تم معاينة العقار ظاهريا  ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهره وعليه يجب أن يفهم أن هذا.6

.وليس فحصا  إنشائيا  

.يعبر هذا التقييم عن وجهة نظر المقيم وقت التقييم ودون أدني مسئولية عليه ولا علي شركة أماكن للتقييم.7

.لأداء وظيفة التقرير(IVSC)التعامل والافصاح عن محتويات هذا التقرير يتم فقط حسب قواعد المعايير الدولية .8

.يعتبر تقرير التقييم فاعلا فقط إذا كان يحمل ختم الشركة وتوقيع المقيمين المعتمدين بها.9
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التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

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

الاستخدام المقصود

Intended user

, عه باسمه او نو, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.كمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العميل

المقيم

value

طريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم ب

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

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

أساليب التقييم

Valuation Approach

,  لوب السوق أس: هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما يلي 

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل 

أسلوب السوق

Market Approach
.لسوقيعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى أوضاع ا

أسلوب التكلفة

Cost Approach

لفة الحصول يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكثر من تك

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

.المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

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

.البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

يم والغرض من يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل التقي

.التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

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

القيمة

Value

شتري هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من البائع والم

لعه او خدمة مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ الممكن دفعه مقابل س

.في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

فرض القيمة او الاستخدام 

المفترض

Premise of value / 

assumed use

رضية معينة او هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من القيمة ف

.تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

مشاركون في افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناها عاده ال

.السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم
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في حي مخطط 16تم إعداد تقرير التقييم هذا لتقييم الأرض المقام على رقم القطعة 2021/6/17إشارة إلى طلبكم بتاريخ 

.وذلك لحساب القيمة السوقية للعقار , البدر بكدي بمدينة مكة المكرمة 

مقدمة 1.0

المقيم 1.1

العقارفرع–1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل 1.2

(ميفك كابيتال)شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

المستخدمين المستهدفين 1.3

العميل فقط 

وإلا لن يكون , يجب الحصول على موافقة خطية من المقيم إذا أراد طرف خارجي استخدامه " بيان إخلاء المسؤولية 

" المقيم مسؤولاً عن أي إساءة أو تفسير باستخدام تقرير التقييم هذا 

الغرض من التقييم 1,4

.الغرض من تقييم العقار هو اعداد التقارير المالية صندوق ميفك ريت 

العقار محل التقييم 1,5

.ارض تقع في حي مخطط البدر بكدي بمدينة مكة المكرمة

ملكية العقار 1,6

.شركة امار للتطوير والاستثمار العقاري

.نوع التقرير1.7

. IVSC 2020 تقدير القيمة السوقية وفق المعايير الدولية
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أسس القيمة 1,7

المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في" القيمة السوقية وكما تم تعريفها في معايير التقييم الدولية 

تاريخ التقييم بين مشتري راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل 

"طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار 

تاريخ التقييم 1,8

2021/07/08

عملة التقييم 1,9

الريال السعودي

حالة المقيم1,10

مقيم داخلي 

والمعرفة يمتلك المقيم المهارات الفنية المناسبة والخبرة , و أعد تقرير التقييم 2021/07/01تمت معاينة العقار بتاريخ 

.اللازمة لإجراء مهمة التقييم بكفاءة وموضوعيه

و موضوع الملكية ومالكيها .و المستخدمين المقصودين , ونؤكد عدم وجود أي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل 

.الحاليين مما يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي في قيمة العقار المعني

نطاق العمل 2,0

نطاق البحث 2,1

:شملت مهمة التقييم التي أجريناها مما يلي

2021/07/01معاينة بصرية للموقع بتاريخ •

.قياس العقار والتأكد من مطابقته للمخطط •

.بما في ذلك الخدمات والتسهيلات, الاطلاع على الحي القريب الذي يقع فيه العقار •

.استعراض الكروكي و المخطط الهيكلي للمدن •

.جمع معلومات عن الأراضي•

.التحقق من كافة معلومات البيع المقارنة•

.تحليل البيانات و تطبيق أسلوبي السوق و التكلفة في التقييم•
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طبيعة ومصادر المعلومات 2,2

:اعتمدنا على المعلومات التالية في تقريرنا 

.نسخة من الصك -

.المخطط والكروكي التنظيمي -

.المخططات الهيكلية للمدن المنشورة في الموقع الرسمي للهيئة العليا لتطوير مدينة مكة المكرمة-

.استفساراتنا للوكلاء ومدراء العقارات ومطوريها-

الاستقصاءات المنشورة في السوق و البحوث الثانوية المتعلقة بحالة السوق و توقعاته -

.الكتيبات المنشورة واستفسارات المقاولين ومدراء المرافق 

مؤشر وزارة العدل -

.قاعدة البيانات الخاصة بشركة أماكن والتي تتحدث بشكل مستمر -

الافتراضات 2,3

يعتمد هذا التقييم على المعلومات المقدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلا توجد هناك أي 

التأجير نوصي بألا يتم الاعتماد على تفسيرنا لصكوك الملكية أو وثائق. قد تؤثر على القيمة ولم يتم توفيرها لنا معلومات 

.قبل أن يتحقق منها مستشاريكم القانونيين 

:قمنا به افتراض مما يلي

لا توجد أثار بيئية خطيرة

.تم الافتراض أن العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات 

.تم الاستدلال على مساحة الأرض حسب الصك 
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معايير التقييم 2,4

.تطبيق معايير التقييم الدولية  IVS 2020تم إجراء مهمة التقييم وإعداد التقرير وفقاً لمعايير التقييم الدولية

الأساليب والطرق المستخدمة 2,5

.تم استخدام أسلوب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة 

القيمة السوقية 2,6

: توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار في تاريخ التقييم تساوي 

ريال سعودي51,875,000

واحد وخمسون مليون وثمانمائة وخمسة وسبعون ألف ريال سعودي

الشروط المقيدة 2,7

.2021/07/15:التقرير  تم إجراء مهمة التقييم و إعداد تقرير التقييم بحسب الشروط المقيدة الواردة في العقد بتاريخ

القيود على النشر 2,8

ويحق للعميل والعملاء المستهدفين فقط الاطلاع , هذا التقرير سري وغير قابل للنشر دون إذن خطي من المقيم 

.عليه 
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تقرير العقار 

الموقع 3.0

الموقع والسكان 3,1

,  يقع العقار محل التقييم في مخطط البدر بكدي بمدينة مكة المكرمة ويمكن الاطلاع على الخريطة الواردة بالتقرير 

.النسيم,المسفلة , ومن الأحياء التي يشملها موقع العقاري بمدينة مكة المكرمة العزيزية

الموضع 3,2

علىاعللاطلللتقريرالرجوعالرجاءالمكرمةمكةمدينةفيبكديالبدرمخططحيفيالتقييممحلالعقاريقع

اليالموالمركزالمكرمةمكةلمدينةالرئيسيةالمعالمباشهرالمنطقةتتميز.الخريطةعلىقربعنالموقع

ميتهلأه,السكانيالجانبمنوحجماازدحاماالأكثرالمكرمةمكةأحياءاحدالبدرمخططحيويعتبرالمميزوموقعها

.التجاريةتوالمحلاالفنادقوكذلكالرئيسيةوالمراكزالعالميةالشركاتمنالعديدواحتوائهوالسياحيةالتاريخية

النقل وإمكانية الوصول 3,3

مكةمدينةمستوىعلىالرئيسيةالتجاريةالشوارعأحديعتبرالذيثورجبلطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقارلإطلالةالثالثالدائريطريقعنلهالوصوليمكنكماالمكرمة
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المعلومات القانونية 4,0
الجهة التخطيطية 4.1

يقع حي مخطط البدر بكدي في مدينة مكة المكرمة ويدخل ضمن السلطة التخطيطية والتنفيذية المسؤولة عن 

. تطوير مدينة مكة المكرمة وهي الهيئة العليا تطوير مدينة مكة يرجى الرجوع إلى التقرير للإطلاع على الخريطة 

خطة المنطقة 4,2

يخضع حي مخطط البدر بكدي والمناطق المحيطة به للمخططات الهيكلية للضاحية الوسطى بمدينة مكة المكرمة 

والتي تصنف المنطقة المذكورة كمنطقة متوسطة الكثافة وتشمل كافة الخدمات يرجى الرجوع إلى الخريطة في 

.التقرير 

الاستخدام المخصص 4,3

.بحسب المخططات الهيكلية الحالية هيئة تطوير منطقة مكة المكرمة فإن قطعة الأرض استخدام سكني تجاري
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مدير الصندوق
يفك م)شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي 

(كابيتال

امين الحفظ
شركة البلاد كابيتال

الشركة ذات 

الغرض 

مالك )الخاص

(الصك

اسم العميلشركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري
ميفك )شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي 

(كابيتال

هـتاريخ الصك520108013762رقم الصك  1440/01/15

ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات52/7/1من المخطط رقم 16رقم  القطعة

طريق الدائري الثالثاسم الشارعمكة المكرمة المدينة

فندقنوع العقارمخطط البدر بكديالحي

شمال-إحداثيات الموقع شرق21.386622° 39.824213°

معلومات الملكية

معلومات العقار
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: نبذة عن المنطقة 

ديبكالبدرمخططحيالمكرمةمكةمدينةفيالعقاريقع

نومثورجبلطريقالشماليةالجهةمنالعقارمنطقةيحد

لث،الثاالدائريطريقالعقارمنطقةفيحدالجنوبيةالجهة

جبلطريقالشرقيةالجهةمنالعقارمنطقةيحدوكذلك

قطريتقاطعالعقارمنطقةفيحدالغربيةالجهةومنثور،

الخليلإبراهيمطريقامتدادمعالثالثالدائري

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي
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مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م750)
طريق الدائري الثالثشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضجنوبيةالواجهة

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

(م)
ترتيب الواجهات

2م15محلي -م25شمالي

م25جنوبي
13مواقف سيارات بعرض 

م 
1م60رئيسي محور

---جارم30شرقي

---جار م30غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓-✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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:صور توضح العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاص أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة منطقة مكة المكرمةمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

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

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة متوسطةمتوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاص أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

16



:من المخاطر التي يمكن ان تؤثر على العقار 

ميالعالالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

مننائياستثوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشربشكلوالمحلي

التيقيمةفالعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالةدقيقاحكماعليهنبنيأنالصعب

اليقينعدمحالةفيالتقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنينا

:ونوجز بعض المخاطر المحتملة منها

.طلب انهاء العقد بسبب القوى القاهرة.1

.العودة على المؤجر قضايا بدافع الضرر.2

.مخاطر المستأجر الواحد.3
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:تم استخدام  اسلوب الدخل لتقدير قيمة العقار وهي بالطرق الاتية 

.طريقة الرسملة المباشرة

:الأساليب والطرق المستخدمة 
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:جدول المقارنات 

عروض البيع للفنادقجدول مقارنات

قيمة العقار 2المساحة منوع العقار

240,000,000م882فندق 

220,000,000م376فندق 

270,000,000م1205فندق 

245,000,000م896فندق 
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:التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 

حساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

الدخلحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمةإلىللوصول

ةطريقوتستخدم،أساسيبشكلالسنويالإيرادعلى

ماتها،استخدابجميع،والمستودعاتللمبانيالدخلحساب

ئيسيةالر الماليةالبياناتبعضعلىالطريقةهذهوتعتمد

:وهيالعقارعن

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية

هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين المالك: الدخل الحالي ✓

.والمستأجر 

.هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار : الدخل الفعلي✓

ار أن هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع العق: الدخل المتوقع ✓

.يغله في حالة أنه كان خالياً 

بلقمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

بأرضومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحققبعدالعميل

قيمةو،تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليلدراسةبعدالواقع

مصاريفاوتشغيلأدارةمتحملوغيرالتأجيريالعقد

.العقدفيموضحكماصيانة

حساب رسملة الدخل

5,000,000الدخل الإجمالي 

850,000%17نسبة الصيانة والتشغيل 

4,150,000صافي الدخل للعقار 

%8نسبة العائد السنوي على رأس المال

51,875,000(ريال ) تقدير قيمة العقار 

ريال51,875,000خلبطريقة رسملة الدللعقارالتقدير النهائي 
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المقيدةلشروطلوطبقا  (كابيتالميفك)الماليللاستثمارالاوسطالشرقشركة/السادةطلبعلىبناء

تحليلمنناتـجييمالتقوهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقةتمتالتقييميةبتقاريرنا

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي51,875,000 اجمالي قيمة العقار

واحد وخمسون مليون وثمانمائة وخمسة وسبعون ألف ريال سعودي (كتابة)اجمالي قيمة العقار

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية
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شروط تقارير التقييم

كة، كما لا لا يجوز تضمين كل أو بعض هذا التقرير أو الإشارة إليه في أي وثيقة أو تعميم أو بيان ينشر دون الرجوع للشر .1

.يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقة الخطية المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظهر به

لب التقرير إن مسؤولية الشركة فيما يتعلق بالتقرير مقصورة على العميل الذي طلب التقييم فقط ولا يحق لعميل طا.2

ما تؤول اليه الاستناد عليه و في حال استند عليه في اتخاذ قرار المضاربة او الشراء او البيع فان الشركة لا تتحمل تبعات

.ويكون ذلك تحت طائلة مسؤوليته و دون ادنى مسؤولية عليها

.  من الملكية أو الرهنلم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار الذي تم تقييمه أو بالنسبة للمسائل القانونية التي تتض.3

ة أو حقوق وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول، وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانوني

.الرهن أو أي معوقات ما لم يتم إعلان بغير ذلك خطيا

تي أسس المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأرض والاستئجار وغيرها، وال.4

قديم ضمان كما لم يتم ت. عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها ولكن لم يتم تأكيد صحتها في كل الحالات

.غيربالنسبة لصحة هذه المعلومات و إذا ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تت

د التقرير القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد البحث وأي توزيع للقيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سر .5

.ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه القيم لأي أغراض أخرى، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذلك

ا تقرير تم معاينة العقار ظاهريا  ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهره وعليه يجب أن يفهم أن هذ.6

.وليس فحصا  إنشائيا  

.يعبر هذا التقييم عن وجهة نظر المقيم وقت التقييم ودون أدني مسئولية عليه ولا علي شركة أماكن للتقييم.7

.لأداء وظيفة التقرير(IVSC)التعامل والافصاح عن محتويات هذا التقرير يتم فقط حسب قواعد المعايير الدولية .8

.يعتبر تقرير التقييم فاعلا فقط إذا كان يحمل ختم الشركة وتوقيع المقيمين المعتمدين بها.9
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التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

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

الاستخدام المقصود

Intended user

, عه باسمه او نو, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.كمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العميل

المقيم

value

طريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم ب

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

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

أساليب التقييم

Valuation Approach

,  لوب السوق أس: هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما يلي 

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل 

أسلوب السوق

Market Approach
.لسوقيعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى أوضاع ا

أسلوب التكلفة

Cost Approach

لفة الحصول يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكثر من تك

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

.المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

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

.البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

يم والغرض من يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل التقي

.التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

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

القيمة

Value

شتري هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من البائع والم

لعه او خدمة مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ الممكن دفعه مقابل س

.في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

فرض القيمة او الاستخدام 

المفترض

Premise of value / 

assumed use

رضية معينة او هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من القيمة ف

.تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

مشاركون في افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناها عاده ال

.السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم
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-1619-1618-1617تم إعداد تقرير التقييم هذا لتقييم الأرض المقام على رقم القطعة 2021/6/17إشارة إلى طلبكم بتاريخ

.وذلك لحساب القيمة السوقية للعقار , في حي النخيل بمدينة الرياض 1620-1624-1625-1626-1627

مقدمة 1.0

المقيم 1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل 1.2

(ميفك كابيتال)شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

المستخدمين المستهدفين 1.3

العميل فقط 

وإلا لن يكون , يجب الحصول على موافقة خطية من المقيم إذا أراد طرف خارجي استخدامه " بيان إخلاء المسؤولية 

" المقيم مسؤولاً عن أي إساءة أو تفسير باستخدام تقرير التقييم هذا 

الغرض من التقييم 1,4

.الغرض من تقييم العقار هو لأغراض اعداد التقارير المالية لصندوق ميفك ريت 

العقار محل التقييم 1,5

.ارض تقع في حي النخيل بمدينة الرياض 

ملكية العقار 1,6

.زايد فهد محمد السكيبي

.نوع التقرير1.7

. IVSC 2020 تقدير القيمة السوقية وفق المعايير الدولية
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أسس القيمة 1,7

المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في" القيمة السوقية وكما تم تعريفها في معايير التقييم الدولية 

تاريخ التقييم بين مشتري راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل 

"طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار 

تاريخ التقييم 1,8

2021/07/08

عملة التقييم 1,9

الريال السعودي

حالة المقيم1,10

مقيم داخلي 

والمعرفة يمتلك المقيم المهارات الفنية المناسبة والخبرة . و أعد تقرير التقييم 2021/07/01تمت معاينة العقار بتاريخ 

.اللازمة لإجراء مهمة التقييم بكفاءة وموضوعيه

و موضوع الملكية ومالكيها .و المستخدمين المقصودين , ونؤكد عدم وجود أي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل 

.الحاليين مما يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي في قيمة العقار المعني

نطاق العمل 2,0

نطاق البحث 2,1

:شملت مهمة التقييم التي أجريناها مما يلي

2021/07/01معاينة بصرية للموقع بتاريخ •

.قياس العقار والتأكد من مطابقته للمخطط •

.بما في ذلك الخدمات والتسهيلات, الاطلاع على الحي القريب الذي يقع فيه العقار •

.استعراض الكروكي و المخطط الهيكلي للمدن •

.جمع معلومات عن الأراضي•

.التحقق من كافة معلومات البيع المقارنة•

.تحليل البيانات و تطبيق أسلوبي السوق و التكلفة في التقييم•
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طبيعة ومصادر المعلومات 2,2

:اعتمدنا على المعلومات التالية في تقريرنا 

.نسخة من الصك -

.المخطط والكروكي التنظيمي -

.المخططات الهيكلية للمدن المنشورة في الموقع الرسمي للهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض-

.استفساراتنا للوكلاء ومدراء العقارات ومطوريها-

الاستقصاءات المنشورة في السوق و البحوث الثانوية المتعلقة بحالة السوق و توقعاته -

.الكتيبات المنشورة واستفسارات المقاولين ومدراء المرافق 

مؤشر وزارة العدل -

.قاعدة البيانات الخاصة بشركة أماكن والتي تتحدث بشكل مستمر -

الافتراضات 2,3

يعتمد هذا التقييم على المعلومات المقدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلا توجد هناك أي 

التأجير نوصي بألا يتم الاعتماد على تفسيرنا لصكوك الملكية أو وثائق. قد تؤثر على القيمة ولم يتم توفيرها لنا معلومات 

.قبل أن يتحقق منها مستشاريكم القانونيين 

:قمنا به افتراض مما يلي

لا توجد أثار بيئية خطيرة

.تم الافتراض أن العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات 

.تم الاستدلال على مساحة الأرض حسب الصك 
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7

معايير التقييم 2,4

تطبيق معايير التقييم الدولية  IVSC 2020تم إجراء مهمة التقييم وإعداد التقرير وفقاً لمعايير التقييم الدولية

الأساليب والطرق المستخدمة 2,5

.تم استخدام أسلوب الدخل بطريقة الاستثمار

القيمة السوقية 2,6

:توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار حق منفعة وفق العقود حسب طريقة الاستثمار في تاريخ التقييم تساوي 

ريال88,216,375

الشروط المقيدة 2,7

.2021/07/15:التقرير  تم إجراء مهمة التقييم و إعداد تقرير التقييم بحسب الشروط المقيدة الواردة في العقد بتاريخ

القيود على النشر 2,8

ويحق للعميل والعملاء المستهدفين فقط الاطلاع , هذا التقرير سري وغير قابل للنشر دون إذن خطي من المقيم 

عليه 



تقرير العقار 

الموقع 3.0

الموقع والسكان 3,1

ومن الأحياء , يقع العقار محل التقييم في حي النخيل بمدينة الرياض ويمكن الإطلاع على الخريطة الواردة بالتقرير 

.التي يشملها موقع العقاري بمدينة الرياض الياسمين الخزامى حطين 

الموضع 3,2

علىقربعنالموقععلىللاطلاعللتقريرالرجوعالرجاءالرياضمدينةفيالنخيلحيفيالتقييممحلالعقاريقع

النخيلحيبرويعتالمميزوموقعهاالماليوالمركزالرياضلمدينةالرئيسيةالمعالمباشهرالمنطقةتتميز.الخريطة

منالعديدواحتوائهوالسياحيةالتاريخيةلأهميته,السكانيالجانبمنوحجماازدحاماالأكثرالرياضأحياءاحد

.التجاريةوالمحلاتالفنادقوكذلكالرئيسيةوالمراكزالعالميةالشركات

النقل وإمكانية الوصول 3,3

رياضالمدينةمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالشماليالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقارلإطلالة
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المعلومات القانونية 4,0
الجهة التخطيطية 4.1

يقع حي النخيل مدينة الرياض ويدخل ضمن السلطة التخطيطية والتنفيذية المسؤولة عن تطوير مدينة الرياض 

. وهي الهيئة العليا تطوير مدينة الرياض يرجى الرجوع إلى التقرير للإطلاع على الخريطة 

خطة المنطقة 4,2

يخضع حي النخيل والمناطق المحيطة به للمخططات الهيكلية للضاحية الوسطى بمدينة الرياض والتي تصنف 

.المنطقة المذكورة كمنطقة متوسطة الكثافة وتشمل كافة الخدمات يرجى الرجوع إلى الخريطة في التقرير 

الاستخدام المخصص 4,3

.بحسب المخططات الهيكلية الحالية للهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض فإن قطعة الأرض استخدام مكتبي تجاري
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اسم العميل
فك مي)شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي 

(كابيتال
زايد فهد محمد السكيبياسم المالك

رقم الصك 
310115036471 – 310115036473 –

210103004425 – 410104003546
هـتاريخ الصك -هـ  1428/06/10 1435/05/19

رقم  القطعة
1618 -1625 – 1617 – 1624 – 16119 – 1626 –

1620 - 1627
ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات

طريق الدائري الشمالي اسم الشارعالرياضالمدينة

تجارينوع العقارالنخيلالحي

شمالإحداثيات الموقع شرق24.750135 46.623793

معلومات الملكية

معلومات العقار
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: نبذة عن المنطقة 
منالعقارمنطقةيحد.الرياضمدينةشمالالنخيلبحيالعقاريقع

رعشاالجنوبيةالجهةومنالشمالي،الدائريطريقالشماليةالجهة

منوالمظفر،بنطلحةشارعالشرقيةالجهةمنيحدهاوكذلكالحصن،

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة.الأولالعزيزعبدبنتركيالأميرطريقفيحدهاالغربيةالجهة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي
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مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(  2م 9,100)
طريق الدائري الشماليشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضجنوبية–شرقية –شمالية الواجهة

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

(م)
ترتيب الواجهات

1م100محور رئيسيطريق الدائري الشماليم130شمالي

3م15محليالحصنم130جنوبي

2م15محليطلحة بن المظفرم70شرقي

---جارم70غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓-✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

13



:صور توضح العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاه أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة منطقة الرياض-عدد الأدوارأنظمة البناء
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

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

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل مرتفع في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعةمتوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاه أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
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:من المخاطر التي يمكن ان تؤثر على العقار 

ميالعالالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

مننائياستثوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشربشكلوالمحلي

التيقيمةفالعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالةدقيقاحكماعليهنبنيأنالصعب

اليقينعدمحالةفيالتقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنينا

:ونوجز بعض المخاطر المحتملة منها

.طلب انهاء العقد بسبب القوة القاهرة.1

.العودة على المؤجر قضايا بدافع الضرر.2
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:جدول المقارنات تسويات المعارض 

جدول التسويات 

2المقارن 1المقارن عناصر المقارنة 

55ظروف السوق 

34-تسوية المساحة 

3-1-تسويات أخرى 

16ط صافي نسب الضب

2م/ ريال 2,250متوسط المتر التأجيري بعد التسوية 

18

جدول مقارنات عروض معارض

ي قيمة المتر التأجير 2المساحة منوع العقار

22,450م222معرض

21,900م53معرض
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حساب بطريقة الاستثمار

9,000,000الدخل السنوي الصافي

15/06/2021بداية الفترة

31/03/2040نهاية الفترة

6,865الفترة المتبقية

%7.5معدل الرسملة

9.91معامل شراء السنوات

ريال 88,216,375الاستثماربطريقة للعقارالتقدير النهائي 



المقيدةلشروطلوطبقا  (كابيتالميفك)الماليللاستثمارالاوسطالشرقشركة/السادةطلبعلىبناء

تحليلمنناتـجييمالتقوهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقةتمتالتقييميةبتقاريرنا

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال88,216,375 اجمالي قيمة العقار

ثمانية وثمانون مليون ومئتان وستة عشر ألف وثلاثمائة وخمسة 

وسبعون ريال سعودي  (كتابة)اجمالي قيمة العقار

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

20

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية
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شروط تقارير التقييم

شركة، كما لا لا يجوز تضمين كل أو بعض هذا التقرير أو الإشارة إليه في أي وثيقة أو تعميم أو بيان ينشر دون الرجوع لل.1

.يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقة الخطية المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظهر به

ل طالب التقرير إن مسؤولية الشركة فيما يتعلق بالتقرير مقصورة على العميل الذي طلب التقييم فقط ولا يحق لعمي.2

عات ما تؤول الاستناد عليه و في حال استند عليه في اتخاذ قرار المضاربة او الشراء او البيع فان الشركة لا تتحمل تب

.اليه ويكون ذلك تحت طائلة مسؤوليته و دون ادنى مسؤولية عليها

ضمن الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار الذي تم تقييمه أو بالنسبة للمسائل القانونية التي تت.3

ات وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول، وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزام. الرهن

.قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات ما لم يتم إعلان بغير ذلك خطيا

والتي المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأرض والاستئجار وغيرها،.4

م يتم تقديم كما ل. أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها ولكن لم يتم تأكيد صحتها في كل الحالات

مكن ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات و إذا ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة الواردة في هذا التقرير ي

.أن تتغير

سرد القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد البحث وأي توزيع للقيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب.5

ت التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه القيم لأي أغراض أخرى، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعمل

.كذلك

هذا تم معاينة العقار ظاهريا  ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهره وعليه يجب أن يفهم أن.6

.تقرير وليس فحصا  إنشائيا  

.ييميعبر هذا التقييم عن وجهة نظر المقيم وقت التقييم ودون أدني مسئولية عليه ولا علي شركة أماكن للتق.7

.لأداء وظيفة التقرير(IVSC)التعامل والافصاح عن محتويات هذا التقرير يتم فقط حسب قواعد المعايير الدولية .8

.يعتبر تقرير التقييم فاعلا فقط إذا كان يحمل ختم الشركة وتوقيع المقيمين المعتمدين بها.9
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التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

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

الاستخدام المقصود

Intended user

, عه باسمه او نو, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.كمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العميل

المقيم

value

طريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم ب

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

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

أساليب التقييم

Valuation Approach

,  لوب السوق أس: هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما يلي 

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل 

أسلوب السوق

Market Approach
.لسوقيعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى أوضاع ا

أسلوب التكلفة

Cost Approach

لفة الحصول يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكثر من تك

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

.المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

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

.البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

يم والغرض من يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل التقي

.التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

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

القيمة

Value

شتري هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من البائع والم

لعه او خدمة مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ الممكن دفعه مقابل س

.في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

فرض القيمة او الاستخدام 

المفترض

Premise of value / 

assumed use

رضية معينة او هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من القيمة ف

.تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

مشاركون في افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناها عاده ال

.السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم

3



في حي الحمراء 4تم إعداد تقرير التقييم هذا لتقييم الأرض المقام على رقم القطعة 2021/6/17إشارة إلى طلبكم بتاريخ 

.وذلك لحساب القيمة السوقية للعقار , بمدينة جدة 

مقدمة 1.0

المقيم 1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل 1.2

(ميفك كابيتال)شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي 

المستخدمين المستهدفين 1.3

العميل فقط 

وإلا لن يكون , يجب الحصول على موافقة خطية من المقيم إذا أراد طرف خارجي استخدامه " بيان إخلاء المسؤولية 

" المقيم مسؤولاً عن أي إساءة أو تفسير باستخدام تقرير التقييم هذا 

الغرض من التقييم 1,4

.الغرض من تقييم العقار هو اعداد التقارير المالية صندوق ميفك ريت 

العقار محل التقييم 1,5

.مجمع تجاري يقع في حي الحمراء بمدينة جدة 

ملكية العقار 1,6

.شركة امار للتطوير والاستثمار العقاري

.نوع التقرير1.7

. IVSC 2020 تقدير القيمة السوقية وفق المعايير الدولية
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أسس القيمة 1,7

المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في" القيمة السوقية وكما تم تعريفها في معايير التقييم الدولية 

تاريخ التقييم بين مشتري راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل 

"طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار 

تاريخ التقييم 1,8

2021/07/11

عملة التقييم 1,9

الريال السعودي

حالة المقيم1,10

مقيم داخلي 

والمعرفة يمتلك المقيم المهارات الفنية المناسبة والخبرة . و أعد تقرير التقييم 2021/07/01تمت معاينة العقار بتاريخ 

.اللازمة لإجراء مهمة التقييم بكفاءة وموضوعيه

و موضوع الملكية ومالكيها .و المستخدمين المقصودين , ونؤكد عدم وجود أي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل 

.الحاليين مما يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي في قيمة العقار المعني

نطاق العمل 2,0

نطاق البحث 2,1

:شملت مهمة التقييم التي أجريناها مما يلي

2021/07/01معاينة بصرية للموقع بتاريخ •

.قياس العقار والتأكد من مطابقته للمخطط •

.بما في ذلك الخدمات والتسهيلات, الاطلاع على الحي القريب الذي يقع فيه العقار •

.استعراض الكروكي و المخطط الهيكلي للمدن •

.جمع معلومات عن الأراضي•

.التحقق من كافة معلومات البيع المقارنة•

.تحليل البيانات و تطبيق أسلوبي السوق و التكلفة في التقييم•
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طبيعة ومصادر المعلومات 2,2

:اعتمدنا على المعلومات التالية في تقريرنا 

.نسخة من الصك -

.المخطط والكروكي التنظيمي -

.المخططات الهيكلية للمدن المنشورة في الموقع الرسمي للهيئة العليا لتطوير مدينة جدة-

.استفساراتنا للوكلاء ومدراء العقارات ومطوريها-

الاستقصاءات المنشورة في السوق و البحوث الثانوية المتعلقة بحالة السوق و توقعاته -

.الكتيبات المنشورة واستفسارات المقاولين ومدراء المرافق 

مؤشر وزارة العدل -

.قاعدة البيانات الخاصة بشركة أماكن والتي تتحدث بشكل مستمر -

الافتراضات 2,3

يعتمد هذا التقييم على المعلومات المقدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلا توجد هناك أي 

التأجير نوصي بألا يتم الاعتماد على تفسيرنا لصكوك الملكية أو وثائق. قد تؤثر على القيمة ولم يتم توفيرها لنا معلومات 

.قبل أن يتحقق منها مستشاريكم القانونيين 

:قمنا به افتراض مما يلي

لا توجد أثار بيئية خطيرة

.تم الافتراض أن العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات 

.تم الاستدلال على مساحة الأرض حسب الصك 
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معايير التقييم 2,4

تطبيق معايير التقييم الدولية  IVSC 2020تم إجراء مهمة التقييم وإعداد التقرير وفقاً لمعايير التقييم الدولية

الأساليب والطرق المستخدمة 2,5

.تم استخدام اسلوب الدخل بطرية الرسملة المباشرة 

القيمة السوقية 2,6

: توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار في تاريخ التقييم تساوي 

ريال سعودي 37,415,693

سبعة وثلاثون مليون وأربعمائة وخمسة عشر ألف وستمائة وثلاثة وتسعون ريال سعودي 

الشروط المقيدة 2,7

.2021/07/15:التقرير  تم إجراء مهمة التقييم و إعداد تقرير التقييم بحسب الشروط المقيدة الواردة في العقد بتاريخ

القيود على النشر 2,8

ويحق للعميل والعملاء المستهدفين فقط الاطلاع , هذا التقرير سري وغير قابل للنشر دون إذن خطي من المقيم 

.عليه 
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تقرير العقار 

الموقع 3.0

الموقع والسكان 3,1

ومن الأحياء التي , يقع العقار محل التقييم في حي الحمراء بمدينة جدة ويمكن الإطلاع على الخريطة الواردة بالتقرير 

.الرويس, المروى, يشملها موقع العقاري بمدينة جدة الشرفية

الموضع 3,2

علىقربعنالموقععلىللاطلاعللتقريرالرجوعالرجاءجدةمدينةفيالحمراءحيفيالتقييممحلالعقاريقع

الحمراءيحويعتبرالمميزوموقعهاالماليوالمركزجدةلمدينةالرئيسيةالمعالمباشهرالمنطقةتتميز.الخريطة

لشركاتامنالعديدواحتوائهوالسياحيةالتاريخيةلأهميته,السكانيالجانبمنوحجماازدحاماالأكثرجدةأحياءاحد

.التجاريةوالمحلاتالفنادقوكذلكالرئيسيةوالمراكزالعالمية

النقل وإمكانية الوصول 3,3

العقارلةلإطلاجدةمدينةمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالاندلسطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليه
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المعلومات القانونية 4,0
الجهة التخطيطية 4.1

يقع حي الحمراء مدينة جدة ويدخل ضمن السلطة التخطيطية والتنفيذية المسؤولة عن تطوير مدينة جدة وهي 

. الهيئة العليا تطوير مدينة جدة يرجى الرجوع إلى التقرير للإطلاع على الخريطة 

خطة المنطقة 4,2

يخضع حي الحمراء والمناطق المحيطة به للمخططات الهيكلية للضاحية الوسطى بمدينة جدة والتي تصنف 

.المنطقة المذكورة كمنطقة متوسطة الكثافة وتشمل كافة الخدمات يرجى الرجوع إلى الخريطة في التقرير 

الاستخدام المخصص 4,3

بحسب المخططات الهيكلية الحالية لهيئة تطوير منطقة مكة المكرمة فإن قطعة الأرض استخدام سكني مكتبي 

.تجاري
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شركة البلاد كابيتالامين الحفظ(ابيتالميفك ك)شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي مدير الصندوق

الشركة ذات 

الغرض 

مالك )الخاص

(الصك

(الميفك كابيت)شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي اسم العميلشركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري

هـتاريخ الصك320224010550رقم الصك  1440/01/16

ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات4رقم  القطعة

طريق الاندلساسم الشارعجدة المدينة

(معارض ومكاتب )مجمع تجاري نوع العقارالحمراء الحي

شمالإحداثيات الموقع شرق21.517183 39.165450

معلومات الملكية

معلومات العقار
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: نبذة عن المنطقة 
ية يقع العقار في جدة حي الحمراء يحد منطقة العقار من الجهـة الشـمال

ع بحـر شارع الاسكندراني، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقـار شـار 

، العرب، وكذلك يحد منطقة العقار مـن الجهـة الشـرقية طريـق الانـدلس

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة.  ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار شارع المغرب العربي

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي
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مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م2,500)
طريق الاندلسشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

-شكل الأرضشمالية غربيةالواجهة

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

(م)
ترتيب الواجهات

2م20محليالاسكندريم50شمالي

---يحده الاملاك الأميريةم50جنوبي

1م80رئيسي محوريحده الاملاك الأميريةم50شرقي

3م10محليالعربي المغربم50غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓-✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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:صور توضح العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاص أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة منطقة جدةمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

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

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة متوسطةمتوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علـى قيمـة بناءً على موقع العقار قيد التقيـيم تـم اسـتخلاص أهـم العوامـل التـي لهـا تـأثير إيجـابي أو سـلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
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:من المخاطر التي يمكن ان تؤثر على العقار 

مباشرلبشكوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

لحالةدقيقاحكماعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعلية

حالةفيتقييمالأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوق

اليقينعدم

:ونوجز بعض المخاطر المحتملة منها

.طلب انهاء العقد بسبب القوة القاهرة.1

.العودة على المؤجر قضايا بدافع الضرر.2

.مخاطر المستأجر الواحد.3
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:تم استخدام  اسلوب الدخل لتقدير قيمة العقار وهي بالطرق الاتية 

طريقة الرسملة المباشرة

:الأساليب والطرق المستخدمة 
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:جدول المقارنات التسويات للمعارض 

جدول التسويات 

2المقارن 1المقارن عناصر المقارنة 

22ظروف السوق 

41تسوية المساحة 

1-2-تسويات أخرى 

صافي نسب 

الضبط 
42

2م/ ريال 1,200وية متوسط المتر التأجيري بعد التس

19

جدول مقارنات للمعارض المشابهة

ري قيمة المتر التأجي2المساحة منوع العقار

21,000م100معرض

21,400م50معرض



:التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 

حساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

لالدخحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمةإلىللوصول

قةطريوتستخدم،أساسيبشكلالسنويالإيرادعلى

بجميع،والمستودعاتللمبانيالدخلحساب

ناتالبيابعضعلىالطريقةهذهوتعتمداستخداماتها،

:وهيالعقارعنالرئيسيةالمالية

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:ة أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالي

هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين : الدخل الحالي ✓

.المالك والمستأجر 

هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه : الدخل الفعلي✓

.العقار 

ع هو الإيجار المتوقع والذي يستطي: الدخل المتوقع ✓

.العقار أن يغله في حالة أنه كان خالياً 

قبلمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

أرضبومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحققوبعدالعميل

.تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليلدراسةبعدالواقع

المؤجرخروجبعدمنتحدثلمالتأجيرعقودوللعلم

صندوقهوالحاليالفعليوالمؤجر(تهامة)السابق

عنهاأعلنماحسبريتميفك

حساب رسملة الدخل

3.521.477الدخل الإجمالي 

528.221%15نسبة الصيانة والتشغيل 

2.993.255صافي الدخل للعقار 

%8نسبة العائد السنوي على رأس المال

37.415.693(ريال ) تقدير قيمة العقار 

37.415.693لدخلبطريقة رسملة اللعقارالتقدير النهائي 
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المقيدةوطللشر وطبقا  (كابيتالميفك)الماليللاستثمارالاوسطالشرقشركة/السادةطلبعلىبناء

تحليلمناتـجنالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقةتمتالتقييميةبتقاريرنا

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي37,415,693 اجمالي قيمة العقار

نسبعة وثلاثون مليون وأربعمائة وخمسة عشر ألف وستمائة وثلاثة وتسعو

ريال سعودي
(كتابة)اجمالي قيمة العقار

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

21
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شروط تقارير التقييم

شركة، كما لا لا يجوز تضمين كل أو بعض هذا التقرير أو الإشارة إليه في أي وثيقة أو تعميم أو بيان ينشر دون الرجوع لل.1

.يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقة الخطية المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظهر به

ل طالب التقرير إن مسؤولية الشركة فيما يتعلق بالتقرير مقصورة على العميل الذي طلب التقييم فقط ولا يحق لعمي.2

عات ما تؤول الاستناد عليه و في حال استند عليه في اتخاذ قرار المضاربة او الشراء او البيع فان الشركة لا تتحمل تب

.اليه ويكون ذلك تحت طائلة مسؤوليته و دون ادنى مسؤولية عليها

ضمن الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار الذي تم تقييمه أو بالنسبة للمسائل القانونية التي تت.3

ات وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول، وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزام. الرهن

.قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات ما لم يتم إعلان بغير ذلك خطيا

والتي المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأرض والاستئجار وغيرها،.4

م يتم تقديم كما ل. أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها ولكن لم يتم تأكيد صحتها في كل الحالات

مكن ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات و إذا ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة الواردة في هذا التقرير ي

.أن تتغير

سرد القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد البحث وأي توزيع للقيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب.5

ت التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه القيم لأي أغراض أخرى، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعمل

.كذلك

هذا تم معاينة العقار ظاهريا  ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهره وعليه يجب أن يفهم أن.6

.تقرير وليس فحصا  إنشائيا  

.ييميعبر هذا التقييم عن وجهة نظر المقيم وقت التقييم ودون أدني مسئولية عليه ولا علي شركة أماكن للتق.7

.لأداء وظيفة التقرير(IVSC)التعامل والافصاح عن محتويات هذا التقرير يتم فقط حسب قواعد المعايير الدولية .8

.يعتبر تقرير التقييم فاعلا فقط إذا كان يحمل ختم الشركة وتوقيع المقيمين المعتمدين بها.9
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التعريفالمصطلح التعريف

غرض التقييم

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

الاستخدام المقصود

Intended user

, عه باسمه او نو, واي طرف اخر معرف استخدام نتائج او مراجعة التقييم كما حددها المقيم على تواصله مع العميل

.كمستخدم لتقرير التقييم او مراجعة التقييم المقدم من المقيم بناء على تواصله مع العميل

المقيم

value

طريقة المقيم هو فرد او مجموعة من الافراد او منشأه تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ التقييم ب

.مختصة وموضوعية غير متحيزة

الأصل

Asset
.يشير المصطلح الى البنود التي تكون محور مهمة التقييم

أساس القيمة

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

أساليب التقييم

Valuation Approach

,  لوب السوق أس: هي الوسائل التي تستخدم لاستنتاج القيمة وتشمل الأساليب الأساسية في حساب القيمة ما يلي 

.أسلوب التكلفة, أسلوب الدخل 

أسلوب السوق

Market Approach
.لسوقيعبر عن القيمة من خلال مقارنة مشابهه تتوفر عنها معلومات سعرية وهو الأسلوب الذي يستند الى أوضاع ا

أسلوب التكلفة

Cost Approach

لفة الحصول يشير الى القيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع لأصل ما أكثر من تك

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

.المخاطر او أي عوامل أخرى متعلقة

اسلوب الدخل

Income Approach
.للدخلالعقارات المدرةيعتمد هذا الاسلوب على

تقرير التقييم

Valuation Report

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

.البيانات لتساعد القارئ على  اتخاذ قرارته في سياق مهني سليم

نطاق العمل

Scope of work

يم والغرض من يصف نطاق العمل ويسمى أحيانا بشروط التعاقد الشروط الأساسية لمهمة التقييم مثل أصل محل التقي

.التقييم ومسؤولية الأطراف المتعلقة بمهمة التقييم

عملة التقييم

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

القيمة

Value

شتري هو مفهوم اقتصادي يشير الى المبلغ المرجح او السعر المحتمل الذي يمكن ان يصل اليه كلا من البائع والم

لعه او خدمة مقابل سلعه او خدمة ما متاحة للبيع وهي ليست حقيقة ولكنها راي تقديري للمبلغ الممكن دفعه مقابل س

.في وقت محدد وفق تعريف محدد للقيمة

فرض القيمة او الاستخدام 

المفترض

Premise of value / 

assumed use

رضية معينة او هي الظروف المتعلقة بكيفية استخدام الأصل او الالتزام  ويمكن ان تتطلب اسساً مختلفة من القيمة ف

.تسمح بالنظر في عدة فرضيات للقيمة

الافتراض الخاص

Special assumption

مشاركون في افتراض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم او تلك التي لا يتبناها عاده ال

.السوق في معاملاتهم في تاريخ التقييم
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-1307-1308تم إعداد تقرير التقييم هذا لتقييم مجمع سكني تجاري على رقم القطعة 2021/6/17إشارة إلى طلبكم بتاريخ

.وذلك لحساب القيمة السوقية للعقار , في حي الربيع بمدينة الرياض 1306-1305-1304-1303

مقدمة 1.0

المقيم 1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل 1.2

(ميفك كابيتال)شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

المستخدمين المستهدفين 1.3

العميل فقط 

وإلا لن يكون , يجب الحصول على موافقة خطية من المقيم إذا أراد طرف خارجي استخدامه " بيان إخلاء المسؤولية 

" المقيم مسؤولاً عن أي إساءة أو تفسير باستخدام تقرير التقييم هذا 

الغرض من التقييم 1,4

.الغرض من تقييم العقار هو اعداد التقارير المالية صندوق ميفك ريت 

العقار محل التقييم 1,5

.مبنى واحد يتكون من خمس أدوار يقع على طريق الملك عبدالعزيز في حي الربيع بمدينة الرياض 

ملكية العقار 1,6

عبد الله إبراهيم عبد الله المسعد

.نوع التقرير1.7

. IVSC 2020 تقدير القيمة السوقية وفق المعايير الدولية
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طبيعة ومصادر المعلومات 2,2

:اعتمدنا على المعلومات التالية في تقريرنا 

.نسخة من الصك -

.المخطط والكروكي التنظيمي -

.المخططات الهيكلية للمدن المنشورة في الموقع الرسمي للهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض-

.استفساراتنا للوكلاء ومدراء العقارات ومطوريها-

الاستقصاءات المنشورة في السوق و البحوث الثانوية المتعلقة بحالة السوق و توقعاته -

.الكتيبات المنشورة واستفسارات المقاولين ومدراء المرافق 

مؤشر وزارة العدل -

.قاعدة البيانات الخاصة بشركة أماكن والتي تتحدث بشكل مستمر -

الافتراضات 2,3

يعتمد هذا التقييم على المعلومات المقدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلا توجد هناك أي 

التأجير نوصي بألا يتم الاعتماد على تفسيرنا لصكوك الملكية أو وثائق. قد تؤثر على القيمة ولم يتم توفيرها لنا معلومات 

.قبل أن يتحقق منها مستشاريكم القانونيين 

:قمنا به افتراض مما يلي

لا توجد أثار بيئية خطيرة

.تم الافتراض أن العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات 

.تم الاستدلال على مساحة الأرض حسب الصك 
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أسس القيمة 1,7

المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في" القيمة السوقية وكما تم تعريفها في معايير التقييم الدولية 

تاريخ التقييم بين مشتري راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل 

"طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار 

تاريخ التقييم 1,8

2021/07/15

عملة التقييم 1,9

الريال السعودي

حالة المقيم1,10

مقيم داخلي 

والمعرفة اللازمة يمتلك المقيم المهارات الفنية المناسبة والخبرة ,و أعد تقرير التقييم 2021/07/01تمت معاينة العقار بتاريخ 

.لإجراء مهمة التقييم بكفاءة وموضوعيه

و موضوع الملكية ومالكيها , و المستخدمين المقصودين , ونؤكد عدم وجود أي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل 

.الحاليين مما يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي في قيمة العقار المعني

نطاق العمل 2,0

نطاق البحث 2,1

:شملت مهمة التقييم التي أجريناها مما يلي

2021/07/01معاينة بصرية للموقع بتاريخ -

.قياس العقار والتأكد من مطابقته للمخطط -

.بما في ذلك الخدمات والتسهيلات, الاطلاع على الحي القريب الذي يقع فيه العقار -

.استعراض الكروكي و المخطط الهيكلي للمدن -

.جمع معلومات عن الأراضي-

.التحقق من كافة معلومات البيع المقارنة-

.تحليل البيانات و تطبيق أسلوبي السوق و التكلفة في التقييم-
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معايير التقييم 2,4

.تطبيق معايير التقييم الدولية  IVSC 2020تم إجراء مهمة التقييم وإعداد التقرير وفقاً لمعايير التقييم الدولية

الأساليب والطرق المستخدمة 2,5

.تم استخدام أسلوب الدخل بطريقة الاستثمار

القيمة السوقية 2,6

:تاريخ التقييم تساوي حق منفعة وفق العقود حسب طريقة الاستثمار في توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار 

ريال سعودي36,136,439

الشروط المقيدة 2,7

.2021/07/15:التقرير  تم إجراء مهمة التقييم و إعداد تقرير التقييم بحسب الشروط المقيدة الواردة في العقد بتاريخ

القيود على النشر 2,8

ويحق للعميل والعملاء المستهدفين فقط الاطلاع , هذا التقرير سري وغير قابل للنشر دون إذن خطي من المقيم 

. عليه
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تقرير العقار 

الموقع 3.0

الموقع والسكان 3,1

ومن , مدينة الرياض ويمكن الاطلاع على الخريطة الواردة بالتقرير شماليقع العقار محل التقييم في حي الربيع 

.الأحياء التي يشملها موقع العقاري بمدينة الرياض العقيق حطين المروج 

الموضع 3,2

علىقربعنالموقععلىللاطلاعللتقريرالرجوعالرجاءالرياضمدينةفيالربيعحيفيالتقييممحلالعقاريقع

الملكريقطعلىالمميزوموقعهاالماليوالمركزالرياضلمدينةالرئيسيةالمعالمباشهرالمنطقةتتميز.الخريطة

ةالتجاريلأهميته,السكانيالجانبمنوحجماازدحاماالأكثرالرياضأحياءاحدالربيعحيويعتبرعبدالعزيز

.التجاريةوالمحلاتالفنادقوكذلكالرئيسيةوالمراكزالعالميةالشركاتمنالعديدواحتوائهوالسياحية

النقل وإمكانية الوصول 3,3

ار قيد الرئيسية الهامة مما يسهل الوصول للعقأحد المحاور يتميز العقار بإطلالته على طريق الملك عبدالعزيز 

. التقييم 

.وقوع العقار بحي الربيع أحد الأحياء الهامة على مستوى مدينة الرياض

.تتميز منطقة العقار بتوفر جميع خدمات البنية التحتية ، وكذلك الخدمات العامة ومرافقها 
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المعلومات القانونية 4,0
الجهة التخطيطية 4.1

مدينة الرياض ويدخل ضمن السلطة التخطيطية والتنفيذية المسؤولة عن تطوير مدينة شماليقع حي الربيع 

. الرياض وهي الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض يرجى الرجوع إلى التقرير للإطلاع على الخريطة 

خطة المنطقة 4,2

يخضع حي الربيع والمناطق المحيطة به للمخططات الهيكلية للضاحية الوسطى بمدينة الرياض والتي تصنف 

.المنطقة المذكورة كمنطقة متوسطة الكثافة وتشمل كافة الخدمات يرجى الرجوع إلى الخريطة في التقرير 

الاستخدام المخصص 4,3

سكني، "بحسب المخططات الهيكلية الحالية الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض فإن العقار مخصص يكون موقع 

"تجاري 
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عبدالله إبراهيم عبدالله المسعد اسم المالك(ابيتالميفك ك)شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي اسم العميل

1439/04/19تاريخ الصك710114022401رقم الصك 

ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات1303-1304-1305-1306-1307-1308رقم  القطعة

طريق الملك عبدالعزيزاسم الشارعالرياضالمدينة

مجمع سكني تجارينوع العقارالربيعالحي

شمالاً إحداثيات الموقع 24.789802- شرقاً  46.659121

معلومات الملكية

معلومات العقار
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:نبذة عن المنطقة •
مال يحد العقار من الش. يقع العقار بحي الربيع شمال الرياض

شارع عرض يحده من الشرق,و من الجنوب , شارع القيرواني

.طريق الملك عبدالعزيزده من الغربكما يح,م20
صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي
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مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م9,588)
طريق الملك عبدالعزيزشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضغربية-شمالية –شرقية الواجهة

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

(م)
ترتيب الواجهات

202محليالقيرواني80شمالي

---جار80جنوبي

203-شارع19,85شرقي

601-طريق الملك عبدالعزيز19,85غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓-✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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:صور توضح العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

عليى قيمية بناءً على موقع العقار قيد التقيييم تيم اسيتخلاه أهيم العواميل التيي لهيا تيأثير إيجيابي أو سيلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة منطقة الرياض-عدد الأدوارأنظمة البناء
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

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

على قيمة العقار

أرض غير مستوية

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل مرتفع في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعةمتوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

عليى قيمية بناءً على موقع العقار قيد التقيييم تيم اسيتخلاه أهيم العواميل التيي لهيا تيأثير إيجيابي أو سيلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
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:من المخاطر التي يمكن ان تؤثر على العقار 

مباشربشكلوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

لحالةدقيقاحكماعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعلية

حالةفيتقييمالأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوق

.اليقينعدم

:ونوجز بعض المخاطر المحتملة منها

.طلب انهاء العقد بسبب القوة القاهرة.1

.العودة على المؤجر قضايا بدافع الضرر.2

.مخاطر المستأجر الواحد.3
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:تم استخدام  اسلوب الدخل لتقدير قيمة العقار وهي بالطرق الآتية 

.طريقة الاستثمار

:الأساليب والطرق المستخدمة 
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جدول التسويات 

2المقارن 1المقارن عناصر المقارنة 

43ظروف السوق 

30تسوية المساحة 

2-4-تسويات أخرى 

31ط صافي نسب الضب

2م/ ريال 1,100ة متوسط المتر التأجيري بعد التسوي

19

جدول مقارنات معارض

ري قيمة المتر التأجي2مالمساحةنوع العقار

21,000م532معرض

21,200م500معرض



:التقييم بطريقة الاستثمار 
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المقيدةروطللشوطبقا  (كابيتالميفك)الماليللاستثمارالأوسطالشرقشركة/السادةطلبعلىبناء

تحليلمنناتـجمالتقييوهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقةتمتالتقييميةبتقاريرنا

.العقاريوالسوقالعقارمعطيات

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي36,136,439 اجمالي قيمة العقار

ثلاثونومائة وستة وثلاثون ألف وأربعمائة وتسعة وستة وثلاثون مليون

ريال سعودي
(كتابة)اجمالي قيمة العقار

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية
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شروط تقارير التقييم

شركة، كما لا لا يجوز تضمين كل أو بعض هذا التقرير أو الإشارة إليه في أي وثيقة أو تعميم أو بيان ينشر دون الرجوع لل.1

.يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقة الخطية المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظهر به

ل طالب التقرير إن مسؤولية الشركة فيما يتعلق بالتقرير مقصورة على العميل الذي طلب التقييم فقط ولا يحق لعمي.2

عات ما تؤول الاستناد عليه و في حال استند عليه في اتخاذ قرار المضاربة او الشراء او البيع فان الشركة لا تتحمل تب

.اليه ويكون ذلك تحت طائلة مسؤوليته و دون ادنى مسؤولية عليها

ضمن الملكية أو لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار الذي تم تقييمه أو بالنسبة للمسائل القانونية التي تت.3

ات وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول، وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزام. الرهن

.قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات ما لم يتم إعلان بغير ذلك خطيا

والتي المعلومات المقدمة بواسطة جهات أخرى خصوصا فيما يتعلق بالتخطيط وامتلاك الأرض والاستئجار وغيرها،.4

م يتم تقديم كما ل. أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها ولكن لم يتم تأكيد صحتها في كل الحالات

مكن ضمان بالنسبة لصحة هذه المعلومات و إذا ظهر عدم صحة هذه المعلومات فإن القيمة الواردة في هذا التقرير ي

.أن تتغير

سرد القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد البحث وأي توزيع للقيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب.5

ت التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه القيم لأي أغراض أخرى، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعمل

.كذلك

هذا تم معاينة العقار ظاهريا  ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهره وعليه يجب أن يفهم أن.6

.تقرير وليس فحصا  إنشائيا  

.ييميعبر هذا التقييم عن وجهة نظر المقيم وقت التقييم ودون أدني مسئولية عليه ولا علي شركة أماكن للتق.7

.لأداء وظيفة التقرير(IVSC)التعامل والافصاح عن محتويات هذا التقرير يتم فقط حسب قواعد المعايير الدولية .8

.يعتبر تقرير التقييم فاعلا فقط إذا كان يحمل ختم الشركة وتوقيع المقيمين المعتمدين بها.9

24



الرئيس التنفيذي

فهد حسين القاضي

Fahad h. AlQadi

Executive Vice President

Tel : +966  11 491 0345 Ext: 666 

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 54 9506 777

mail: F.alqadi@goamaken.com  

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com


