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ذيالتنفي الملخص
الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(يرمستخدم التقر )المستفيد

  2023معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الأول لعام  الغرض من التقييم

الإيجار السوقي –القيمة السوقية أساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والأفضلفرضية القيمة

مجمع  تجاريالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية   -الرياض  –حي الجزيرة عنوان العقار 

سنة 12عمر العقار

2م 120,205.97مساحة قطعة الارض

2م 77,299مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

310118047280رقم الصك

هـ 1441/11/04تاريخ الصك

( صك تملك عقار مرهون ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

سكني -تجاري استخدام الارض

 2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

أسلوب التقييم
م العقارطريقة التدفقات النقدية المخصومة  كطريقة أساسية لتقيي –أسلوب الدخل 

طريقة الإحلال  كطريقة مساعدة –أسلوب التكلفة 

25/06/2023تاريخ المعاينة

30/06/2023تاريخ التقييم

20/07/2023تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير    610,400,000القيمة السوقية 



 التقييم تقرير اعداد تم وقد المالية القوائم إعدادا بغرض للعقار السوقية القيمة لمعرفة تجاري مجمع تقييم ميفك شركة /السادة يرغب

  الصنيتان فهد عبدالعزيز / المقيم -  الجاسر الكريم عبد خالد / المقيم بواسطة

 العقار فحص بعد وذلك التقرير إعداد تم م 20/06/2023 بتاريخ ميفك شركة طلب إلى وإشارة المعتمدين للمقيمين السعودية الهيئة أعضاء 

 تحديده تم ذيال الغرض مع ليتناسب المذكور للعقار السوقية القيمة عن عادل رأى لتكوين وتحليلها والمعلومات البيانات وجمع التقييم محل

 مهمة أطراف من أي مع مصالح تعارض وجود وبعدم باستقلاليتهما المقيمان ويقر  2022 لعامIVS الدولية التقييم معايير مع وتماشيا مسبقا

التقييم موضوع الأصول او التقييم

مقدمة 1.0

 

  العميل 1.2

.كابيتال ميفك شركة

  المستهدفين المستخدمين 1.3

  فقط العميل

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

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

  التقييم من الغرض 1,4

  المالية القوائم لإعداد السوقية القيمة لمعرفة هو العقار تقييم من الغرض

  التقييم محل العقار 1,5

. الرياض بمدينة الجزيرة بحي الشرقي الدائري طريق على يقع تجاري مجمع

  التقييم  عملة 1.6

سعودي ريال
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التوقيعنسبة المشاركةفئة العضويةرقم العضويةالمقيمون

%40منتسب1210002602انالصنيتعبدالعزيز فهد 

%60أساسي زميل1210000040خالد  عبدالكريم الجاسر

المقدمة



  السوقية القيمة – القيمة أساس1,7

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

العقار في 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 

  التقييم تاريخ 1,8

 العمل نطاق 2,0

  البحث نطاق 2,1

:يلي مما أجريناها التي التقييم مهمة شملت

  للموقع بصرية معاينة•

. للمخطط مطابقته من والتأكد العقار قياس•

.والتسهيلات الخدمات ذلك في بما , العقار فيه يقع الذي والحي المنطقة على الاطلاع•

. للمدن الهيكلي المخطط و الكروكي استعراض•

.الأراضي عن معلومات جمع•

.المقارنة  والعروض المبيعات معلومات كافة من التحقق•
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25/06/2023
(المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/06/2023
( تاريخ التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

20/07/2023 تاريخ إصدار التقرير

العمل نطاق



القيمة أساس عليها المبني المعلومات ومصادر طبيعة 2,2

: تقريرنا في التالية المعلومات على اعتمدنا

. الصك من نسخة -

. التنظيمي والكروكي المخطط -

.الرياض منطقة تطوير لهيئة الرسمي الموقع في المنشورة للمدن الهيكلية المخططات -

.ومطوريها العقارات ومدراء للوكلاء استفساراتنا -

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

. المرافق ومدراء المقاولين واستفسارات المنشورة الكتيبات

  العدل وزارة مؤشر-

. مستمر بشكل تتحدث والتي أماكن بشركة الخاصة البيانات قاعدة-

( قيمة ) المعتمدين للمقيمين السعودية  للهيئة التابعة قارن منصة -

الخاصة والافتراضات الافتراضات 2,3

 .ذلك على تؤثر قد معلومات أي هناك نجد ولم العميل من المقدمة المعلومات على العقار هذا ملكية تعتمد

.منها التحقق قبل التأجير وثائق أو الملكية لصكوك تفسيرنا على الاعتماد يتم لا بأن ونوصي

:يلي ما بافتراض قمنا 

العقار على تؤثر خطيرة بيئية أثار توجد لا

. ( عقاري رهن ) مقيدة ملكية العقار ملكية

. الصك واقع من الأرض مساحة على الاستدلال تم

6

نطاق العمل



  التقييم معايير 2,4

IVS 2022  الدولية التقييم لمعايير وفقا   التقرير وإعداد التقييم مهمة إجراء تم

  المستخدمة والطرق الأساليب 2,5

  العقار يمةلق للوصول أساسية كطريقة المخصومة النقدية التدفقات طريقة الدخل أسلوب استخدام تم

 أسعار مع للعقار الحالي الدخل تناسب لعدم وذلك للعقار العادل المتوقع الدخل واستخدام افتراض وتم

الإيجارية الوحدات قيم وتدني السوق

. استرشادية كقيمة مساعدة كطريقة  الإحلال طريقة التكلفة أسلوب استخدام وتم

  النشر على القيود 2,6

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

. عليه الاطلاع
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نطاق العمل
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الموقع

  الموقع 3.0

السكانية والطبقة الموقع 3,1

  بالتقرير الواردة الخريطة في الموقع على الاطلاع ويمكن الرياض بمدينة الجزيرة حي في التقييم محل العقار يقع

 أحياء احد يرةالجز  حي ويعتبر المتوسطة وفوق المتوسطة السكانية بالطبقة المميز وموقعها المنطقة تتميز كما

 . والمرافق الخدمات مكتمل الرياض

  الوصول وإمكانية النقل 3,2

  لرياضا مدينة مستوى على الرئيسية المحاور أحد يعتبر الذي الشرقي الدائري طريق عن للعقار الوصول يمكن

.عليه العقار يطل والذي

  القانونية المعلومات 4,0

  التخطيطية الجهة 4.1

 مدينة رتطوي عن المسؤولة والتنفيذية التخطيطية السلطة ضمن ويدخل الرياض مدينة في الجزيرة حي يقع

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

  المنطقة خطة 4,2

 رجىي الخدمات كافة وتشمل الرياض بمدينة الهيكلية للمخططات به المحيطة والمناطق الجزيرة حي يخضع

. التقرير في الخريطة إلى الرجوع

 المخصص الاستخدام 4,3

.نيسك تجاري استخدام الأرض قطعة فإن الرياض مدينة تطوير لهيئة الحالية الهيكلية المخططات بحسب
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معلومات الملكية

معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

(ميفك كابيتال)
شركة أمار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

هـتاريخ الصك310118047280رقم الصك  1441/11/04

3203رقم المخطط4165رقم  القطعة

كتابة العدل الأولى بالرياضجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
الصك مرهون لبنك الرياض

بيانات العقار

طريق الدائري الشرقياسم الشارعالرياضالمدينة

مجمع تجارينوع العقارالجزيرةالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 24.657060

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

https://goo.gl/maps/tvW1DSiF7Ngg4yGK8
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مواصفات العقار

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

مساحة الأرض

( 2م)  

حسب الصك

(   2م120,205,97)  
الدائري الشرقيشارع العقار

حسب التنظيم

( 2م 120,205,97)  
مستويةطبيعة الأرض

غير منتظمةشكل الأرضشمالية جنوبية شرقية غربيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

الجهة
طول ضلع الأرض 

( م)
نوع الشارعاسم الشارع

عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

-م10-ممر م66,09شمالي

2م60تجاري رئيسيةطريق المدينة المنور م243.46جنوبي

3م40محليشارعم867,54شرقي

1م100محور رئيسييطريق الدائري الشرقم854.07غربي



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق
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الصور الجوية

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

: نبذة عن المنطقة 
 ناب طريق الجنوب ومن الجراح عبيدة أبو طريق الشمال من العقار منطقة يحد .الرياض شرق الجزيرة، حي الرياض مدينة في العقار يقع

الشرقي الدائري طريق الغرب من العقار منطقة يحد كما الرشيد هارون طريق الشرق من العقار منطقة ويحد العميد

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

الموقع

طريق أبو عبيدة بن الجراح



صورة الخريطة الرقمية
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الرقمية الخريطة
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حدود الحي

خريطة الحي
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صور العقار
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صور العقار
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بيانات العقار

مجمع سوق شرقاسم المبنى

منفصلنوع التكييف2م 77,299مساحة المباني

ممتازالتشطيبميزانين + دور  1عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة11سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

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

بيانات ومكونات العقار 



:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

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

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيررعنصر التأثي

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

ةاللوحات الإرشادي
الخدمات تعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  ب

البلدية
رالإنارة و التشجي

فالسفلتة و الرص

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ة جميع المرافق العامتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(يم قيد التقي)وبشكل جيد وذلك نظرا  لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

حسب المسطحات الفعليةميزانين+ دور عدد الأدوارأنظمة البناء
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العوامل المؤثرة



ملاحظاتمحددات التأثيررعنصر التأثي

العوامل 

الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

ذلك يؤثر و مستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

على قيمة العقار ايجابيا  

ةأرض غير مستوي

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة متوسطة  متوسطة

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علةى قيمةة  بناء  على موقع العقار قيد التقيةيم تةم اسةتخلاص أهةم العوامةل التةي لهةا تةأثير إيجةابي أو سةلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

19

العوامل المؤثرة
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المؤشرات 

الاقتصادية

:الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل .2

 محل عقارلل السوقية القيمة علي المؤثرة العوامل وتحليل فهم في الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل يساعد

 والعوامل ةالاقتصادي المؤشرات علي الاقتصار ويتم للاقتصاد العامة بالظروف التجاري النشاط ويتأثر التقييم

 التجاري النشاط لىع مباشرة غير او مباشرة بصفة وتؤثر التقييم محل للعقار السوقية بالقيمة ترتبط التي السوقية

. السعودية العربية المملكة في

  :المملـــكة في الاقتصادية المؤشرات 1.2

بقةالسا للسنوات المتوفرة الاقتصادية البيانات علي الاعتماد تم فقد 2023  يونيه شهر في التقييم تاريخ ان بما
للإحصاء العامة والهيئة المالية وزارة :المصدر
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المؤشرات 

العقارية
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أسلوب السوق 

(جدول التسويات ) استخدام أسلوب السوق لتقدير قيمة الأرض طريقة المقارنات

جدول مقارنات عروض البيع  والصفقات المنفذة

نوع 

العقار 
الحي

المساحة 

2م

 /سعر المتر 

ريال
ريال/ الإجمالي 

معروض  

مباع
رقم المعلنالموقع

https://goo.gl/maps/9BxPwvVY1dktYTXL8معروض15,000500075,000,000الجزيرةارض
966505825350

محدث

https://goo.gl/maps/jeftoFcagQDbRtVR8معروض6,950500035,097,500الجزيرةارض
966540097687

محدث

جدول التسويات 

معروض  2المقارن معروض 1المقارن عناصر المقارنة 

50005000قيمة المتر قبل التسوية

مستقرمستقرظروف السوق 

00شروط التمويل

05,00005,000صافي القيمة بعد ضبط حالة السوق وشروط التمويل

213,950-4,250-15المساحة

04,25054,147سهولة الوصول

54,46254,354الشوارع الرئيسية

04,46204,354الواجهة

114,354-104,462-صافي نسب الضبط 

871%3,57020%80الوزن النسبي

ريال للمتر المربع  4,441متوسط سعر المتر بعد التسوية 

ريال للمتر المربع  4,450متوسط سعر قيمة المتر بعد التقريب

https://goo.gl/maps/9BxPwvVY1dktYTXL8
https://goo.gl/maps/jeftoFcagQDbRtVR8
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:حساب قيمة أرض بطريقة المقارنات / اولاً 

لمنفةذة ، ومةن تعتمد طريقة المقارنات على تحليل أسعار الأراضي التي تم التوصل إليها من خلال مرحلة المسح الميةداني والصةفقات ا

لتوصةل إلةى وعمل ضبط نسبي وتسويات بالعقار محل التقيةيم ليةتم ا( مساحات وأسعار الأراضي ) ثم مقارنة هذه العروض والمبيعات 

.السعر المنطقي للأرض 

:تحليل أسعار الأراضي 

 المنفذة فقاتوالص للعروض ووفقا   الأراضي أسعار طبيعة على للتعرف وذلك العقار لمنطقة المقيم بها قام التي المسح عمليات بعد

 حسب على ذلك ويعتمد المشابهة، للمساحات وذلك 2م/ريال 5000 إلى 2م/ريال 4000 بين ما تتراوح المنطقة أسعار أن يلاحظ فإنه

 العقاري رأيوال للمنطقة العام الوضع تحليل خلال ومن وعليه ، المتميزة المناطق من العقار منطقة وتعتبر ومواصفاتها، الأرض شكل

.وعيوبه ومميزاته العقار مساحة على بناء المربع المتر سعر إلى التوصل تم فقد

حساب قيمة الأرض بطريقة المقارنات 

120,205.97( 2م) إجمالي مساحة الأرض 

4,450( 2م/ ريال ) قيمة المتر المربع 

ريال سعودي(ريال ) إجمالي قيمة الأرض بطريقة المقارنات  534,916,566

أسلوب السوق 

طريقة المقارنات
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أسلوب التكلفة

:حساب قيمة المباني بأسلوب التكلفة / ثانيا 

تكلفة الاحلال والاهلاك للمبنى

البيان
عدد 

الوحدات
 الاستخدام

المساحة 

2م
ريال/ بعد الاهلاك تكلفة المتر المسطحطحتكلفة المتر المس

/ إجمالي المسطح 

ريال

62,8491,6001,21676,424,384تجاري603الدور الأرضي

14,4501,6001,21617,571,200تجاري-ميزانين

93,995,584المسطحاتإجمالي قيمة 77,299إجمالي مساحة مسطح البناء

التكاليف الاخرى

القيمةالنسبةالبيان

51,000%0الرسوم المهنية

100,000%0شبكة المرافق

100,000%0تكاليف الادارة

-%0تكاليف التمويل

4,699,779%5ربح المقاول

4,950,779إجمالي التكاليف الأخرى

633,870,779إجمالي قيمة العقار السوقية

اجمالي تكاليف الاهلاك

21سنوات/ عمر المبنى 

50سنوات/ العمر الافتراضي للمبنى 

%42معدل الاهلاك السنوي

29,682,816ريال/ تكاليف الاهلاك 

93,995,584ريال/ صافي تكلفة البناء 

 534,916,566ريال/ قيمة الأرض  

628,912,150ريال/ قيمة العقار 

628,920,000ريال/ قيمة العقار بعد التقريب 

633,900,000قيمة العقار بعد التقريب



25

أسلوب الدخل  

طريقة الرسملة

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق  –عروض السوق العقاري : المصدر 

الوسيط المعلنمعدل الرسملةريال/ قيمة العقارريال/ الدخل2م/المساحةتسلسل

%135004,133,12355,000,0007.5عقار 
شركة رؤية المستثمر

966599999222

%222504,100,00045,000,0009عقار 
وسيط عقاري

966537375420

%330004,000,00053,000,0007.5عقار 
مكتب الحلم العربي

966507181020

%8متوسط معدل الرسملة السوقي

%8معدل رسملة الدخل السوقي بعد التقريب
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تسوية إيجارات 

العقارات 

المشابهة لوحدات 

التأجير بالعقار 

محل التقييم

تسلسل
جير   المساحة القابلة للتأ

متر مربع/ 

/ قيمة إيجار المتر 

ريال
الوسيط المعلنالقيمة الاجمالية

1عقار 

عمارة تجارية
660606400,000

966537205555
محدث

2عقار 

صالة تجارية
27705001,385,000

966555106213
جديد

3عقار 

محل تجاري
285912260,000

966568111189
جديد

4عقار

عمارة  تجارية
2931350395,550

966566116030
جديد

842متوسط قيمة متر الإيجار السوقي

850متوسط قيمة متر الإيجار السوقي بعد التقريب

شواهد من السوق العقارية والتي توضح القيم السوقية للوحدات الإيجارية بمنطقة العقار وعمل ضبط نسبي 

. لها للوصول لمتوسط سعر التأجير للمتر المربع 

:الملاحظات والتوصيات 
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الملاحظات و 

التوصيات

 تأجير أسعار من أعلى العقارية بالسوق التأجير أسعار ان كما السابقة عن الحالية التأجيرية العقود بقيمة نزول يوجد

 القيمة ستعك لا دخله واقع من للعقار الحالية الإيجارية القيمة ان نرى وعليه التقييم محل للعقار الحالية الوحدات

 أن كما %22 الشواغر ونسبة %78 هي للعقار الحالية الإشغال نسبة أن بسبب ،له تكون أن والمفترضة الحقيقية

 ريال 330 المربع للمتر تأجيرية بقيمة غير لا فقط ريال  25,534,075  هو للعقار الفعلي التشغيلي الدخل صافي

277,442,505 هي المخصومة النقدية التدفقات طريقة وباستخدام الفعلي دخله ظل في العقار قيمة ان بمعنى

 لتشغيليةا المصروفات وكذلك الشواغر نسبة تقليل إدارة في وإخفاق التأجير قيم في انخفاض يعكس مما ريال 

 ييمتق تم وعليه الشواغر خصم بعد الدخل صافي من قليلاً  تزيد أو  %10 تمثل أن المفترض من والتي والرأسمالية

 ريال 850 سعر بمتوسط الحالية السوق بأسعار والتأجير %5 إلى الشواغر نسبة وتقليص تقليل بافتراض العقار

. المربع للمتر

 ووضع جاريةالت الوحدات بتأجير الخاص العقاري للسوق ومواكبتها للوحدات التسويق وضع بتصحيح نوصي كما 

. المتقادمة الوحدات تجديد تشمل جيدة تسويقية خطة
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دراسة بطريقة 

ةالتدفقات النقدي

%  93وتم افتراض ان نسبة الاشغال بالعقار يعادل . تم استخدام أسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

وافتراض  26لما هو متوافق مع أسعار السوق كما بينا بجدول المقارنات صفحة  التأجيريةوتم افتراض معالجة الأسعار 

وقع أيضا نسبة المصروفات والتي ينبغي أن تتقلص عن المصروفات التشغيلية الحالية  ووضع نسبة نمو للدخل المت

سنوات بحسب المؤشرات الاقتصادية وحركة العرض والطلب للعقارات التجارية ووضع العقار الراهن كما تم  3كل % 3

.وضع معدل الخصم بناء على تصحيح معدل الرسملة والذي يضاف على معدل النمو لاستخراج معدل الخصم

%7.00معدل الشواغر المتوقع 

التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 
10%

10(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%11معدل الخصم

%3.00(سنوات 3كل  ) معدل النمو 

%8.00معدل عائد الاستثمار
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طريقة التدفقات 

النقدية

2023202420252026202720282029203020312032

 قائمة الدخل والمصروفات
المساحة 

التأجيرية 

قيمة متر 

الإيجار

/  السنة الأولى

ريال

/  ةالسنة الثاني

الريال

/  ةالسنة الثالث

الريال

  /السنة الرابعة

الريال

 السنة الخامسة

ريال/ 

ة السنة السادس

ريال/ 

ة السنة السابع

ريال/ 

/ ة السنة الثامن

ريال

ة السنة التاسع

ريال/ 

/   السنة العاشرة

ريال
الإجمالي

%3%0%0%3%0%0%3%0%0%0معدل النمو المتوقع

77,299.0085065,704,15065,704,15065,704,15067,675,27567,675,27567,675,27569,705,53369,705,53369,705,53371,796,699نميزاني+ الطابق الأرضي 

65,704,15065,704,15065,704,15067,675,27567,675,27567,675,27569,705,53369,705,53369,705,53371,796,699الإيرادات

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%7معدل نقص الشواغر

3,285,2083,285,2083,285,2083,383,7643,383,7643,383,7643,485,2773,485,2773,485,2773,589,835قيمة نقص الشواغر

62,418,94362,418,94362,418,94364,291,51164,291,51164,291,51166,220,25666,220,25666,220,25668,206,864إجمالي الدخل الفعلي

ة المصروفات التشغيلي

والرأسمالية                   
10.00%6,241,8946,241,8946,241,8946,429,1516,429,1516,429,1516,622,0266,622,0266,622,0266,820,686

 صافي الدخل التشغيلي

(NOI)للمبنى 
56,177,04856,177,04856,177,04857,862,36057,862,36057,862,36059,598,23059,598,23059,598,23061,386,177767,327,218

707,861,149بنىالقيمة الاستردادية للم

10.90090.81160.73120.65870.59350.53460.48170.43390.39090.35220.3522%11معامل الخصم

 القيمة الحالية لصافي

الدخل
50,609,95345,594,55341,076,17438,115,72934,338,49430,935,58028,705,98925,861,25123,298,42521,619,259270,240,736

610,396,143صافي القيمة الحالية للمبنى

610,400,000ريال/ القيمة النهائية للعقار بعد التقريب
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رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040 -رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

ةالقيمة النهائي

:قريب النتيجة النهائية للتقييم بعد الت

التقييم

ريال سعودي فقط لا غير 610,400,000 اجمالي قيمة العقار

ستمائة وعشرة ملايين وأربعمائة ألف ريال سعودي فقط لا غير  (كتابة)اجمالي قيمة العقار

  مصادقة تمت يميةالتقي بتقاريرنا المقيدة للشروط وطبقاً  كابيتال ميفيك شركة  / السادة طلب على بناء

.العقاري سوقوال العقار معطيات تحليل من ناتـج التقييم وهذا ، سوقية كقيمة أعلاه التقييم على مكتبنا

ة التقيةةيم  تةةم اعتمةةاد القيمةةة السةةوقية للعقةةار بأسةةلوب الةةدخل طريقةةة التةةدفقات النقديةةة كأسةةلوب أساسةةي لعمليةة

يمته الفعليةة بافتراض أن العقار سيدر دخلا  حسب أسعار التأجير السوقية وذلك لأن الدخل الحالي للعقار لا يمثل ق

أيضةا اسةتخدام  كعقار يدر دخلا  بسبب انخفاض قيمته الإيجارية وعدم تأهيله وتسويقه بطريقة جيدة وفعالة ، وتةم

.أسلوب التكلفة طريقة الإحلال كأسلوب وطريقة استرشادية لتقدير قيمة العقار  
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شروط تقارير التقييم

 لا كما ركة،للش الرجوع دون ينشر بيان أو تعميم أو وثيقة أي في إليه الإشارة أو التقرير هذا بعض أو كل تضمين يجوز لا1.

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

 للعميل قويح فقط التقييم طلب الذي العميل على مقصورا وانه التقييم وقت المقيم نظر وجهة عن التقييم هذا يعبر2.

.عليه الاستناد التقرير طالب

  .الرهن أو الملكية منتتض التي القانونية للمسائل بالنسبة أو تقييمه تم الذي للعقار قانوني مستند أي عن التحقق يتم لم3.

 لتيوا وغيرها، والاستئجار الأرض وامتلاك بالتخطيط يتعلق فيما خصوصا أخرى جهات بواسطة المقدمة المعلومات4.

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

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

.تتغير أن

 التقرير سرد بحس فقط ينطبق  العقار أجزاء على للقيم توزيع وأي التقييم قيد  للعقار هي التقرير هذا في المقدرة القيم5.

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

  تقرير ذاه أن يفهم أن يجب وعليه ظاهره غير عيوب أي ملاحظة أو إنشائياً  العقار فحص يتم ولم ظاهرياً  العقار معاينة تم6.

.إنشائياً  فحصاً  وليس

.التقرير وظيفة لأداء (IVS) الدولية المعايير قواعد حسب فقط يتم التقرير هذا محتويات عن والافصاح التعامل7.

.بها المعتمدين المقيمين وتوقيع الشركة ختم يحمل كان إذا فقط فاعلا التقييم تقرير يعتبر8.

الشروط والاحكام
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقيمَين



ء لعملات اخدماة مدير

لوهيبيانهى فيصل . أ

Noha Alwhibi

Customer services Manager

Tel : +966 11 491 0345 Ext: 104

Fax: +966 11 445 0703

Mobile : +966 53 230 6644

Email : RM@goamaken.com

mailto:RM@goamaken.com
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الملخص التنفيذيذيالتنفي الملخص

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(ريرمستخدم التق)المستفيد

  2023  معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الأول لعامالغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والافضلفرضية القيمة

فندقالعقار موضوع التقييم

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

سنوات 8عمر العقار

2م 750مساحة قطعة الارض

2م 6,262.78مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320110008479رقم الصك

هـ 1439/12/23تاريخ الصك

(رهن عقاري ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

سكنياستخدام الارض

 2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل أسلوب التقييم

27/06/2023تاريخ المعاينة

30/06/2023تاريخ التقييم

20/07/2023تاريخ اصدار التقرير

ريال سعوي فقط لا غيرالقيمة السوقية  54,000,000



 اعداد تم وقد المالية القوائم إعدادا بغرض للعقار السوقية القيمة لمعرفة سكني فندق تقييم ميفك شركة /السادة يرغب

الصنيتان عبدالعزيز / المقيم -   الجاسر الكريم عبد خالد /  المقيم : بواسطة التقييم تقرير

 وذلك التقرير إعداد تم م 20/06/2023 بتاريخ ميفيك شركة طلب إلى وإشارة المعتمدين للمقيمين السعودية الهيئة عضوي 

 المذكور قارللع السوقية القيمة عن عادل رأى لتكوين وتحليلها والمعلومات البيانات وجمع التقييم محل العقار فحص بعد

 باستقلاليتهما المقيم ويقر 2023 لعامIVS الدولية التقييم معايير مع وتماشيا مسبقا تحديده تم الذي الغرض مع ليتناسب

.التقييم موضوع الأصول او التقييم مهمة أطراف من أي مع مصالح تعارض وجود وبعدم

مقدمة 1.0

  

 العميل 1.2  

.كابيتال ميفك شركة

 المستهدفين المستخدمين 1.3

 فقط العميل

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

 " هذا التقييم تقرير باستخدام تفسير أو

  التقييم من الغرض 1,4

. 2023  لعام الأول للنصف المالية القوائم لإعداد السوقية القيمة لمعرفة هو العقار تقييم من الغرض

 التقييم محل العقار 1,5

.المكرمة مكة مدينة في بكدي البدر بمخطط سكني فندق

  التقييم  عملة 1.6

سعودي ريال
4

التوقيعنسبة المشاركةفئة العضويةرقم العضويةالمقيمون

%40منتسب1210002602انالصنيتعبدالعزيز فهد 

%60أساسي زميل1210000040خالد  عبدالكريم الجاسر

المقدمة



5

نطاق العمل

  القيمة أساس 1,6

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

في 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 

  التقييم تاريخ 1,7

 العمل نطاق 2,0

 البحث نطاق 2,1

:يلي مما أجريناها التي التقييم مهمة شملت

التقييم محل للموقع بصرية معاينة•

. للمخطط مطابقته من والتأكد العقار قياس•

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

. للمدن الهيكلي المخطط و الكروكي استعراض•

.الأراضي عن معلومات جمع•

.المقارنة البيع معلومات كافة من التحقق•

. المخصومة النقدية التدفقات طريقة – الدخل أسلوب تطبيق و البيانات تحليل•

•.

27/06/2023
(المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/06/2023
( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

20/07/2023
تاريخ إصدار التقرير



القيمة أساس عليها المبني المعلومات ومصادر طبيعة 2,2

: تقريرنا في التالية المعلومات على اعتمدنا

. الصك من نسخة -

. التنظيمي والكروكي المخطط -

.المكرمة مكة منطقة تطوير لهيئة الرسمي الموقع في المنشورة للمدن الهيكلية المخططات -

.ومطوريها العقارات ومدراء للوكلاء استفساراتنا -

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

. المرافق ومدراء المقاولين واستفسارات المنشورة الكتيبات

  العدل وزارة مؤشر-

. مستمر بشكل تتحدث والتي أماكن بشركة الخاصة البيانات قاعدة-

( قيمة ) المعتمدين للمقيمين السعودية  للهيئة التابعة قارن منصة -

الخاصة والافتراضات الافتراضات 2,3

 .ذلك على تؤثر قد معلومات أي هناك نجد ولم العميل من المقدمة المعلومات على العقار هذا ملكية تعتمد

.منها التحقق قبل التأجير وثائق أو الملكية لصكوك تفسيرنا على الاعتماد يتم لا بأن ونوصي

:يلي مما واستدلال بافتراض  قمنا 

العقار على خطيرة بيئية أثار توجد لا

. مطلقة ملكية ذو ليس وهو الرياض لبنك رهنه تم العقار -

الصك حسب الأرض مساحة على الاستدلال تم

6

نطاق العمل
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نطاق العمل

  التقييم معايير 2,4

IVSالدولية التقييم لمعايير وفقا   التقرير وإعداد التقييم مهمة إجراء تم 2022

  المستخدمة والطرق الأساليب 2,5

. المخصومة النقدية التدفقات طريقة الدخل أسلوب استخدام تم

  المقيدة الشروط 2,6

. العقد في الواردة المقيدة الشروط بحسب التقييم تقرير إعداد و التقييم مهمة إجراء تم

  النشر على القيود 2,7

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

. عليه الاطلاع
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الموقع

الموقع 3.0

  والسكان الموقع 3,1

 يطةالخر  في الموقع على الإطلاع ويمكن المكرمة مكة بمدينة بكدي البدر مخطط في التقييم محل العقار يقع

 كتملم المكرمة مكة أحياء احد بكدي البدر مخطط حي ويعتبر المميز وموقعها المنطقة تتميز . بالتقرير الواردة

.الخدمات

  الوصول وإمكانية النقل 3,2

 المكرمة ةمك مدينة مستوى على الرئيسية المحاور أحد يعتبر الذي الثالث الدائري طريق عن للعقار الوصول يمكن

.عليه العقار لإطلالة

  القانونية المعلومات 4,0

  التخطيطية الجهة 4.1

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

  خريطةال على للاطلاع التقرير إلى الرجوع يرجى المكرمة مكة منطقة تطوير هيئة وهي المكرمة مكة مدينة تطوير

  المنطقة خطة 4,2

 افةك وتشمل المكرمة مكة بمدينة الهيكلية للمخططات به المحيطة والمناطق بكدي البدر مخطط حي يخضع

. التقرير في الخريطة إلى الرجوع يرجى الخدمات

 المخصص الاستخدام 4,3

.  كنيس تجاري الأرض قطعة استخدام فإن المكرمة مكة مدينة تطوير لهيئة الحالية الهيكلية المخططات بحسب
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معلومات الملكية

معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
مالي شركة الشرق الاوسط للاستثمار ال

(ميفك كابيتال)
شركة أمار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

هـتاريخ الصك320110008479رقم الصك  1440/10/15

52/7/1رقم المخطط16رقم  القطعة

كتابة العدل الاولى بمكة المكرمةجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
(رهن عقاري ) ملكية مقيدة 

بيانات العقار

طريق الدائري الثالثاسم الشارعمكة المكرمةالمدينة

فندقنوع العقارمخطط البدر بكديالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 21.386664

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

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

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

مساحة الأرض

( 2م)  

حسب الصك

 ( 2م 750) 
الدائري الثالثشارع العقار

حسب التنظيم

( 2م750) 
مستويةطبيعة الأرض

منظمةشكل الأرضشمالية جنوبيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

الجهة
طول ضلع الأرض 

( م)
نوع الشارعاسم الشارع

عرض 

(م)الشارع 
ترتيب الواجهات

2م15محلي شارعم25شمالي

1م13-مواقف سيارات م25جنوبي

---14قطعة رقم م30شرقي

--- 18قطعة رقم م30غربي



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

11

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق
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بيانات العقار 

فندق كدي بمكة المكرمةاسم المبنى

شباك -سبلت  –مركزي نوع التكييف2م 6,262.78مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار  8عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة8سنة/عمر المبنى

3مصاعد1عدد المباني

ملاحظات

دور + دور ثاني + دور اول + ميازين  3+ دور أرضي + العقار موضوع التقييم عبارة عن فندق يتكون من قبو 

ملحق علوي + الدور السابع + سادس + دور خامس + دور رابع + ثالث 

مكاتب ومستودعات ونادي اطفال وصاله رياضية ٦البدروم عباره 

الميزان الاول عباره عن قاعه مؤتمرات وافراح رجالية ودورتين مياه

دورات مياه ٤الميزان الثاني عباره عن قاعة افراح نسائية و

الميزان الثالث عباره عن مطعم ودورات مياه

غرف بدورة مياه  ٤دورة مياه و ٢غرف و  ٢اجنحة كل جناح يحتوي على  ٤الدور الاول يحتوي على 

غرف يوجد بها بلكونات  ٦: ملاحظة 

غرف كل غرفة بدورة مياه ٤دورة مياه و ٢اجنحة كل جناح يحتوي على غرفتين و ٤الدور الثاني يحتوي على 

غرف كل غرفة بدورة مياه ٤دورة مياه و ٢اجنحة كل جناح يحتوي على غرفتين و ٤الدور الثالث  يحتوي على 

غرف كل غرفة بدورة مياه ٤دورة مياه و ٢اجنحة كل جناح يحتوي على غرفتين و ٤الدور الرابع يحتوي على 

غرف كل غرفة بدورة مياه ٤دورة مياه و ٢اجنحة كل جناح يحتوي على غرفتين و ٤الدور الخامس يحتوي على 

غرف كل غرفة بدورة مياه ٤دورة مياه و ٢اجنحة كل جناح يحتوي على غرفتين و ٤الدور السادس يحتوي على 

غرف كل غرفة بدورة مياه ٤دورة مياه و ٢اجنحة كل جناح يحتوي على غرفتين و ٤الدور السابع  يحتوي على 

الملحق العلوي يتكون من غرفتين ومخزن وسطح

بيانات ومكونات العقار 
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مكونات العقار

كل غرفة بها دورة مياه(  الغرف )      16كدي قطعة  درنففندق 

عدد الغرفالدور

صالة رياضية+ ملعب أطفال + مستودعات + مكاتب  6القبو

قاعة أفراح رجالية+ قاعة مؤتمرات  الأرضي

دورات مياه+ مطعم + دورات مياه  6+ قاعة أفراح نسائية ميزانين

14

24

34

44

54

64

74

سطح+ مخزن + غرفتين ملحق علوي

كل جناح يتكون من غرفتين ودورتين مياه(  الأجنحة )      16كدي  قطعة  درنففندق  

عدد الأجنحةالدور

-القبو

-الأرضي

-ميزانين

14

24

34

44

54

64

74
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الصور الجوية

: نبذة عن المنطقة 
 ويحده الفرعي الثور جبل طريق الشمال من العقار منطقة يحد .المكرمة مكة وسط بكدي، البدر مخطط حي المكرمة مكة مدينة في العقار يقع

ثالثال الدائري طريق الغرب من العقار منطقة يحد كما الثور جبل طريق الشرق من العقار منطقة ويحد الثالث الدائري طريق الجنوب من

الموقع

ور
 ث

ل
جب

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسةصورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

الموقع

الطريق الدائري الثالث



صورة الخريطة الرقمية

15

الرقمية الخريطة
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حدود الحي
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حدود الحي
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حدود الحي
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العوامل المؤثرة

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

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

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

ةاللوحات الإرشادي

  تعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز

بالخدمات البلدية
رالإنارة و التشجي

السفلتة و 

الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات 

الحكومية

عامة جميع المرافق التتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قييم قيد الت)وبشكل جيد وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

حسب المسطحات الفعلية8عدد الأدوارأنظمة البناء



ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

ذلك يؤثر و مستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

على قيمة العقار ايجابياً 

ةأرض غير مستوي

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 المنطقةمتزايد

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة مرتفعة

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

ة العقةار ونةذكر بناء  على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سةلبي علةى قيمة

:هذه العوامل فيما يلي 

20

العوامل المؤثرة
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المؤشرات 

الاقتصادية
:الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل .2

 محل عقارلل السوقية القيمة علي المؤثرة العوامل وتحليل فهم في الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل يساعد

 والعوامل ةالاقتصادي المؤشرات علي الاقتصار ويتم للاقتصاد العامة بالظروف التجاري النشاط ويتأثر التقييم

 التجاري النشاط ليع مباشرة غير او مباشرة بصفة وتؤثر التقييم محل للعقار السوقية بالقيمة ترتبط التي السوقية

. السعودية العربية المملكة في

  :المملـــكة في الاقتصادية المؤشرات 1.2

. السابقة لسنوات المتوفرة الاقتصادية البيانات علي الاعتماد تم فقد 2023  يونيو هو التقييم تاريخ ان بما

للإحصاء العامة والهيئة المالية وزارة :المصدر
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الضبط النسبي 

لمعدلات الرسملة

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق  –عروض السوق العقاري : المصدر 

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

966535014752%15,450,00080,000,0006.8عقار 

%214,000,000200,000,0007.00عقار 
966560812888

مؤجر بالكامل

966541146661%311,000,000180,000,0006.00عقار 

%6.6متوسط معدل الرسملة السوقي

%6معدل رسملة الدخل السوقي بعد التقريب
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الضبط النسبي 

لمتوسط إيجار 

الوحدات الفندقية

الاستخلاص من السوق: إيجارات الغرف 

مواقع حجز الفنادق اون لاين –عروض السوق العقاري : المصدر 

جناح/ غرفة تسلسل
قيمة الايجار 

اليومي

قيمة الايجار 

الشهري
فئة الفندقإدارة الحجز

1775,310966593172626غرفة بدورة مياه1مقارن 

2146,420966125782800غرفة بدورة مياه2مقارن 

2407,200966125509700غرفة لفردين3مقارن 

66620,000966583588567غرفتين -جناح 3مقارن 

324متوسط سعر إيجار النزل يومي

350ريبمتوسط سعر إيجار النزل يومي بعد التق
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بعض المقارنات 

بالمنطقة  المحيطة 

بالعقار
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طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

 روباتوالمش الأطعمة دخل وتقدير الفندقية الوحدات لتأجير العقارية السوق واقع من العقار دخل افتراض تم -

 افتراض ضا  أي  وتم القاعات إيجار قيمة وتقدير  للنزلاء الفندق يقدمه أن المفترض من الذي الخدمة مستوى حسب

 نظر وجهة من تقدير أنه غير للعقار المشابهة العقارات تقتضيه ما حسب والرأسمالية التشغيلية المصروفات

 مستمر شكلب النزلاء تغيير و المكرمة مكة منطقة تحديدا الفنادق لتلك العامة المصروفات لارتفاع وفقا المقيم

 للوافدين يوما 14 إلى  أيام 7و بالمملكة المقيمين والوافدين للمواطنين ساعة 72 تتجاوز لا قصيرة فترات على

.  المملكة خارج من والحجيج المعتمرين

 بحسب رمتغي المكرمة مكة بمدينة والفنادق المفروشة للنزل التسكين سوق أن الاعتبار بعين الأخذ يجب -

 ورمضان وشعبان رجب كشهر %100 لة تصل الفترات تلك في الإشغال نسب في ارتفاع بين ما الدينية المواسم

 لتلك طمتوس ووضع وانخفاضها الاشغال نسبة ارتفاع موازنة وتم  الأشهر من غيرها في وانخفاض ، الحج وموسم

 . رأينا حسب المخصومة النقدية للتدفقات الحسابية العملية في لاستخدامها السنة طوال النسبة

 استخدامال حيث من التقييم محل للعقار المشابهة للعقارات العقارية السوق من الدخل رسملة معدل تقدير تم -

. الشريف المكي الحرم من والقرب والمساحة والدخل

الإحصاء هيئة بموقع الاقتصادية الإحصاءات واقع من مستقبلا النمو معدل افتراض تم -

 والنم معدلي بجمع ذلك ويكون السوق من المستخلص الرسملة معدل بتعديل الخصم معدل تقدير تم -

.  الدولية التقييم لمعايير وفقا   عليها المتعارف الطرق إحدى وهي والرسملة
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طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة
%60معدل الشواغر المتوقع

%40التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 

10(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%9.5معدل الخصم

%3(سنوات 3كل ) معدل النمو 

%6معدل عائد الاستثمار

2023202420252026202720282029203020312032البيان المالي

قائمة الدخل والمصروفات 
عدد 

الوحدات 

متوسط 

الدخل

/  السنة الأولى

ريال

/  السنة الثانية

الريال

  /السنة الثالثة

الريال

/  السنة الرابعة

الريال

/ السنة الخامسة 

ريال

/  السنة السادسة

الريال

 /السنة السابعة 

ريال

/  السنة الثامنة

الريال

 /السنة التاسعة 

ريال

/  السنة العاشرة

الريال
الإجمالي

%3%0%0%3%0%0%3%0%0%0معدل النمو المتوقع

متوسط  دخل الغرف والأجنحة 

سنويا
56.00126,0007,056,0007,056,0007,056,0007,267,6807,267,6807,267,6807,485,7107,485,7107,485,7107,710,282

متوسط دخل الأطعمة 

والمشروبات
158.0054936.78,679,9998,679,9998,679,9998,940,3998,940,3998,940,3999,208,6119,208,6119,208,6119,484,869

15,735,99915,735,99915,735,99916,208,07916,208,07916,208,07916,694,32116,694,32116,694,32117,195,151الإيرادات

%60%60%60%60%60%60%60%60%60%60%60معدل نقص الشواغر

9,441,5999,441,5999,441,5999,724,8479,724,8479,724,84710,016,59310,016,59310,016,59310,317,090قيمة نقص الشواغر

6,294,3996,294,3996,294,3996,483,2316,483,2316,483,2316,677,7286,677,7286,677,7286,878,060إجمالي الدخل الفعلي

المصروفات التشغيلية 

والرأسمالية                   
40.00%2,517,7602,517,7602,517,7602,593,2932,593,2932,593,2932,671,0912,671,0912,671,0912,751,224

3,776,6403,776,6403,776,6403,889,9393,889,9393,889,9394,006,6374,006,6374,006,6374,126,83679,362,233(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

68,780,602القيمة الاستردادية للمبنى

10.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224%9.00معامل الخصم

3,464,8073,178,7222,916,2592,755,7312,528,1932,319,4432,191,7682,010,7961,844,7671,743,22029,053,670القيمة الحالية لصافي الدخل

54,007,376صافي القيمة الحالية للمبنى

54,000,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب
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رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040 -رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

ةالقيمة النهائي

 مصادقة تمت يميةالتقي بتقاريرنا المقيدة للشروط وطبقاً  كابيتال ميفيك شركة  / السادة طلب على بناء

.العقاري وقوالس العقار معطيات تحليل من ناتـج التقييم وهذا ، سوقية كقيمة أعلاه التقييم على مكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

سعودي ريال   54,000,000 اجمالي قيمة العقار

مليون ريال سعودي فقط لا غير أربعةٌوخمسون
اجمالي قيمة 

(كتابة)العقار
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شروط تقارير التقييم

 للشركة، عالرجو  دون ينشر بيان أو تعميم أو وثيقة أي في إليه الإشارة أو التقرير هذا بعض أو كل تضمين يجوز لا1.

.هب يظهر الذي والنص الشكل على للشركة المسبقة الخطية الموافقة دون طريقة بأي نشره يجوز لا كما

 ويحق طفق التقييم طلب الذي العميل على مقصورا وانه التقييم وقت المقيم نظر وجهة عن التقييم هذا يعبر2.

.عليه الاستناد التقرير طالب للعميل

 أو الملكية تتضمن التي القانونية للمسائل بالنسبة أو تقييمه تم الذي للعقار قانوني مستند أي عن التحقق يتم لم3.

  .الرهن

 والتي رها،وغي والاستئجار الأرض وامتلاك بالتخطيط يتعلق فيما خصوصا أخرى جهات بواسطة المقدمة المعلومات4.

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

 رالتقري هذا في الواردة القيمة فإن المعلومات هذه صحة عدم ظهر إذا و المعلومات هذه لصحة بالنسبة ضمان

.تتغير أن يمكن

 سرد حسب فقط ينطبق  العقار أجزاء على للقيم توزيع وأي التقييم قيد  للعقار هي التقرير هذا في المقدرة القيم5.

 لتاستعم إذا صحيحة غير تكون أن يمكن إذ أخرى، أغراض لأي القيم هذه تستعمل لا أن ويجب وأغراضه، التقرير

.كذلك

 هذا أن هميف أن يجب وعليه ظاهره غير عيوب أي ملاحظة أو إنشائياً  العقار فحص يتم ولم ظاهرياً  العقار معاينة تم6.

.إنشائياً  فحصاً  وليس  تقرير

.التقرير وظيفة لأداء (IVS) الدولية المعايير قواعد حسب فقط يتم التقرير هذا محتويات عن والافصاح التعامل7.

.بها المعتمدين المقيمين وتوقيع الشركة ختم يحمل كان إذا فقط فاعلا التقييم تقرير يعتبر8.

الشروط والاحكام
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقيمَين



ء لعملات اخدماة مدير

لوهيبيانهى فيصل . أ

Noha Alwhibi

Customer services Manager

Tel : +966 11 491 0345 Ext: 104

Fax: +966 11 445 0703

Mobile : +966 53 230 6644

Email : RM@goamaken.com

mailto:RM@goamaken.com


تقرير التقييم

كابيتال ميفيكشركة : العميل

(أجياد  درنف) فندق :    العقار

         20/07/2023:    التاريخ
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الملخص التنفيذيذيالملخص التنفي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(رمستخدم التقري)المستفيد

  2023معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الأول لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والأفضلفرضية القيمة

فندقالعقار موضوع التقييم

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

سنوات 7عمر العقار

2م 1780.96مساحة قطعة الارض

2م 19,045.34مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320114009789-320118008051رقم الصك

هـ 1440/01/15تاريخ الصك

(صك رهن وتملك عقار ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

تجاري سكنياستخدام الارض

 2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل أسلوب التقييم

27/06/2023تاريخ المعاينة

30/06/2023تاريخ التقييم

20/07/2023تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي فقط لا غير 108,700,000القيمة السوقية 



 التقييم يرتقر  اعداد تم وقد المالية القوائم إعدادا بغرض للعقار السوقية القيمة لمعرفة سكني فندق تقييم ميفك شركة /السادة يرغب

الصنيتان فهد عبدالعزيز /المقيم -   الجاسر الكريم عبد خالد / المقيم بواسطة

 العقار فحص بعد وذلك التقرير إعداد تم م 06/2023 بتاريخ ميفيك شركة طلب إلى وإشارة المعتمدين للمقيمين السعودية الهيئة عضوي

 تحديده تم ذيال الغرض مع ليتناسب المذكور للعقار السوقية القيمة عن عادل رأى لتكوين وتحليلها والمعلومات البيانات وجمع التقييم محل

 مهمة أطراف من أي مع مصالح تعارض وجود وبعدم باستقلاليتهما المقيمان ويقر  2022 لعامIVS الدولية التقييم معايير مع وتماشيا مسبقا

.التقييم موضوع الأصول او التقييم

مقدمة 1.0

 

  العميل 1.2

.كابيتال ميفيك شركة

  المستهدفين المستخدمين 1.3

  فقط العميل

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

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

  التقييم من الغرض 1,4

  المالية القوائم لأعداد السوقية القيمة لمعرفة هو العقار تقييم من الغرض

  التقييم محل العقار 1,5

.المكرمة مكة مدينة في بخش ريع بحي أجياد درنف فندق

  التقييم  عملة 1.6

سعودي ريال
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التوقيعنسبة المشاركةفئة العضويةرقم العضويةالمقيمون

عبدالعزيز فهد 

الصنيتان
%40منتسب1210002602

خالد  عبدالكريم 

الجاسر
%60أساسي زميل1210000040

المقدمة



  السوقية القيمة – القيمة أساس1,7

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

العقار في 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 

 التقييم تاريخ 1,8

  العمل نطاق 2,0

  البحث نطاق 2,1

:يلي مما أجريناها التي التقييم مهمة شملت

  للموقع بصرية معاينة•

. للمخطط مطابقته من والتأكد العقار قياس•

.والتسهيلات الخدمات ذلك في بما , العقار فيه يقع الذي والحي المنطقة على الاطلاع•

. للمدن الهيكلي المخطط و الكروكي استعراض•

.الأراضي عن معلومات جمع•

.المقارنة  والعروض المبيعات معلومات كافة من التحقق•
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27/06/2023
(المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/06/2023
( تاريخ التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

20/07/2023 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



القيمة أساس عليها المبني المعلومات ومصادر طبيعة 2,2

: تقريرنا في التالية المعلومات على اعتمدنا

. الصك من نسخة -

. التنظيمي والكروكي المخطط -

.المكرمة مكة منطقة تطوير لهيئة الرسمي الموقع في المنشورة للمدن الهيكلية المخططات -

.ومطوريها العقارات ومدراء للوكلاء استفساراتنا -

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

. المرافق ومدراء المقاولين واستفسارات المنشورة الكتيبات

  العدل وزارة مؤشر-

. مستمر بشكل تتحدث والتي أماكن بشركة الخاصة البيانات قاعدة-

( قيمة ) المعتمدين للمقيمين السعودية  للهيئة التابعة قارن منصة -

الخاصة والافتراضات الافتراضات 2,3

 صيونو .ذلك على تؤثر قد معلومات أي هناك نجد ولم العميل من المقدمة المعلومات على العقار هذا ملكية تعتمد

.منها التحقق قبل التأجير وثائق أو الملكية لصكوك تفسيرنا على الاعتماد يتم لا بأن

:يلي ما بافتراض قمنا 

العقار على تؤثر خطيرة بيئية أثار توجد لا

. ( عقاري رهن ) مقيدة ملكية العقار ملكية

. الصك واقع من الأرض مساحة على الاستدلال تم
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نطاق العمل



  التقييم معايير 2,4

IVS 2022  الدولية التقييم لمعايير وفقا   التقرير وإعداد التقييم مهمة إجراء تم

  المستخدمة والطرق الأساليب 2,5

. النقدية التدفقات بطريقة الدخل أسلوب استخدام تم

  النشر على القيود 2,6

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

. عليه الاطلاع

7

نطاق العمل
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الموقع

  الموقع 3.0

  والسكان الموقع 3,1

 لواردةا الخريطة في الموقع على الإطلاع ويمكن المكرمة مكة بمدينة بخش ريع حي في التقييم محل العقار يقع

 .اتالخدم مكتمل المكرمة مكة أحياء احد بخش ريع حي ويعتبر المميز وموقعها المنطقة تتميز . كما بالتقرير

  الوصول وإمكانية النقل 3,2

 كرمةالم مكة مدينة مستوى على الرئيسية المحاور أحد يعتبر الذي اجياد شارع طريق عن للعقار الوصول يمكن

.عليه العقار لإطلالة

  القانونية المعلومات 4,0

  التخطيطية الجهة 4.1

 مدينة طويرت عن المسؤولة والتنفيذية التخطيطية السلطة ضمن ويدخل المكرمة مكة مدينة في بخش ريع حي يقع

 . الخريطة على للاطلاع التقرير إلى الرجوع يرجى المكرمة مكة منطقة تطوير هيئة وهي المكرمة مكة

  المنطقة خطة 4,2

 يرجى ماتالخد كافة وتشمل المكرمة مكة بمدينة الهيكلية للمخططات به المحيطة والمناطق بخش ريع حي يخضع

. التقرير في الخريطة إلى الرجوع

 المخصص الاستخدام 4,3

.  كنيس تجاري الأرض قطعة استخدام فإن المكرمة مكة مدينة تطوير لهيئة الحالية الهيكلية المخططات بحسب



9

معلومات الملكية

معلومات الملكية

معلومات العقار

مدير الصندوق
ميفك )شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي 

(كابيتال
شركة البلاد كابيتالامين الحفظ

الشركة ذات 

الغرض 

 مالك)الخاص

(الصك

شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري
اسم 

العميل

شركة الشرق الأوسط للاستثمار 

(ميفك كابيتال)المالي 

 320118008051 – 320114009789رقم الصك 
تاريخ 

الصك
15/01/1440 – 24/05/1440  

32-31رقم  القطعة
رقم 

المخطط
18/8/1

المساحة 

الإجمالية
ملاحظات1780.96

رهن عقاري لبنك ) ملكية العقار 

(الرياض 

-اسم الشارعمكة المكرمةالمدينة

فندقنوع العقارريع بخشالحي

إحداثيات 

الموقع

21.400724شرق  

39.832853شمال  -

موقع 

العقار

https://goo.gl/maps/jSDfy89v3

xzFcAFHA

https://goo.gl/maps/jSDfy89v3xzFcAFHA
https://goo.gl/maps/jSDfy89v3xzFcAFHA
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معلومات الملكية

الجهة
طول ضلع الأرض 

( م)
نوع الشارعاسم الشارع

عرض 

(م)الشارع 
ترتيب الواجهات

-م15-شارعم49.61شمالي

---جبل م53جنوبي

---جبلم37شرقي

---33القطعة رقم م35.96غربي

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

تم دمج معلومات الصكوك *



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

11

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق
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الصور الجوية

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

الموقع

: نبذة عن المنطقة 
 م15 عرض شارع الشمال من العقار منطقة يحد .المكرمة مكة وسط بخش، ريع حي المكرمة مكة مدينة في العقار يقع

اجياد شارع الغرب من العقار منطقة يحد كما جبل الشرق من العقار منطقة ويحد



صورة الخريطة الرقمية

13

الرقمية الخريطة
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صور العقار
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صور العقار
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بيانات العقار
أجياد درنففندق اسم المبنى

شباك -سبلت  –مركزي نوع التكييف2م 19,045.34مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار  6عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة9سنة/عمر المبنى

8مصاعد2عدد المباني

يلالمكونات والتفص

ور د+ دور رابع + دور ثالث + دور ثاني + دور اول + دور أرضي + العقار موضوع التقييم عبارة عن فندق يتكون من قبو 

دور سادس + خامس 

: مكونات العقار

دورة مياه + مستودع + القبو يتكون من مسجد 

مستودع + غرفة وكل غرفة بدورة مياه  ٢+ الدور الارضي يتكون من صالة استقبال 

غرف وكل غرفة بدورة مياه  ٩و ( دورات مياه  ٢+ غرفتين )أجنحة وكل جناح يتكون من  ٤الدور الأول يتكون من 

غرف كل غرفه بدورة مياه ٩دوره مياه و  ٢+اجنحه كل جناح غرفتين و ٥الدور الثاني يتكون من 

غرف كل غرفه بدورة مياه ٩دوره مياه و  ٢اجنحه كل جناح غرفتين و ٥الدور الثالث يتكون من 

دوره مياه ٢اجنحه كل جناح غرفتين و ٥الدور الرابع يتكون من 

غرف كل غرفة بدورة مياه ٩دورة مياه و ٢اجنحه كل جناح يتكون من غرفتين و ٥الدور الخامس يتكون من 

دورة مياه ٢جناح يتكون الجناح من غرفتين و ١الدور السادس 

غرف كل غرفه بدورة مياه ٥و

--------------------------------------

دور  +دور رابع + دور ثالث + دور ثاني + دور اول + دور أرضي   + العقار موضوع التقييم عبارة عن فندق يتكون من قبو 

ملحق علوي + خامس 

مطعم ودورات مياه: القبو يتكون من 

دورة مياه ودورات مياه نسائي ورجالي وغرفه حقائب  ٢اجنحه كل جناح يتكون من غرفتين و ٢: الارضي يتكون من 

غرف كل غرفه بدورة مياه ١١دورة مياه و  ٢اجنحه كل جناح من غرفتين و ٤: الدور الاول يتكون من 

غرفه كل غرفه بدورة مياه ١١دورة مياه  و  ٢غرف  ٢اجنحه كل جناح  ٤: الدور الثاني يتكون من 

غرفه كل غرفه بدورة مياه ١١دورة مياه و  ٢غرف  ٢اجنحه كل جناح  ٤: الدور الثالث يتكون من 

غرفه كل غرفه بدورة مياه ١١دورة مياه و  ٢غرف  ٢اجنحه كل جناح  ٤: الدور الرابع يتكون من 

غرفه كل غرفه بدورة مياه ١١دورة مياه و  ٢غرف  ٢اجنحه كل جناح  ٤الدور الخامس يتكون من 

غرف كل غرفه بدورة مياه ٧دورة مياه و  ٢غرف و ٢جناح يتكون الجناح من  ١: الملحق العلوي يتكون من  

بيانات ومكونات العقار 



:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

ة العقىار ونىذكر بناء  على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سلبي علىى قيمى

:هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

ةاللوحات الإرشادي
تعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  

بالخدمات البلدية
رالإنارة و التشجي

فالسفلتة و الرص

المرافق 

العامة

الخدمات 

الحكومية

امة جميع المرافق العتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(ييم قيد التق)وبشكل جيد وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

حسب البناء الفعلي 6عدد الأدوارأنظمة البناء

17

العوامل المؤثرة



ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

ذلك يؤثر و مستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

على قيمة العقار ايجابياً 

ةأرض غير مستوي

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 المنطقةمتزايد

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة مرتفعة

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

علىى قيمىة  بناء  على موقع العقار قيد التقيىيم تىم اسىتخلاص أهىم العوامىل التىي لهىا تىأثير إيجىابي أو سىلبي

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

18

العوامل المؤثرة
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المؤشرات 

:الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل .2الاقتصادية

 التقييم محل ارللعق السوقية القيمة علي المؤثرة العوامل وتحليل فهم في الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل يساعد

 التي سوقيةال والعوامل الاقتصادية المؤشرات علي الاقتصار ويتم للاقتصاد العامة بالظروف التجاري النشاط ويتأثر

 العربية المملكة في يالتجار  النشاط علي مباشرة غير او مباشرة بصفة وتؤثر التقييم محل للعقار السوقية بالقيمة ترتبط

. السعودية

  :المملـــكة في الاقتصادية المؤشرات 1.2

السابقة لسنوات المتوفرة الاقتصادية البيانات علي الاعتماد تم فقد 2022  ديسمبر هو التقييم تاريخ ان بما

للإحصاء العامة والهيئة المالية وزارة :المصدر



20

مؤشر الصفقات
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الضبط النسبي 

لمتوسط معدلات 

الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

966535014752%15,450,00080,000,0006.8عقار 

%214,000,000200,000,0007.00عقار 
966560812888

مؤجر بالكامل

966541146661%311,000,000180,000,0006.00عقار 

%6.6متوسط معدل الرسملة السوقي

%6معدل رسملة الدخل السوقي حسب رأي المقيم

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق  –عروض السوق العقاري : المصدر 
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أسلوب التكلفة 
طريقة الإحلال

جناح/ غرفة تسلسل
قيمة الايجار 

اليومي

قيمة الايجار 

الشهري
فئة الفندقإدارة الحجز

1775,310966593172626غرفة بدورة مياه1مقارن 

2146,420966125782800غرفة بدورة مياه2مقارن 

2407,200966125509700غرفة لفردين3مقارن 

66620,000966583588567غرفتين -جناح 3مقارن 

324متوسط سعر إيجار النزل يومي

350متوسط سعر إيجار النزل يومي بعد التقريب

الاستخلاص من السوق: إيجارات الغرف 

مواقع حجز الفنادق اون لاين –عروض السوق العقاري : المصدر 
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مكونات العقار

كل غرفة بها دورة مياه(  الغرف )      31قطعة  1فندق 

عدد الغرفالدور

دورة مياه+ مستودع + مسجد القبو

مستودع+ غرفة خدمية  2+ صالة بهو الأرضي

19 

29

39

49

59

65

50الاجمالي

كل جناح يتكون من (  الأجنحة )      31قطعة  1فندق 

غرفتين ودورتين مياه

عدد الأجنحةالدور

-القبو

-الأرضي

14

25

35

45

55

61

25الاجمالي

كل غرفة بها دورة مياه(  الغرف )      32قطعة  1فندق 

عدد الغرفالدور

دورة مياه+ مستودع + مسجد القبو

مستودع+ غرفة خدمية  2+ صالة بهو الأرضي

111  

211

311

411

511

7ملحق علوي

62الاجمالي

كل جناح يتكون من غرفتين (  الأجنحة )      32قطعة  1فندق 

ودورتين مياه

عدد الأجنحةالدور

دورة مياه+ مطعم القبو

غرفة حقائب+ دورات مياه رجالي ونسائي + جناح  2الأرضي

14

24

34

44

54

ملحق 

علوي

1

21الاجمالي
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ملاحظات على 

افتراضات 

التدفقات النقدية 

بجدول الإكسل

تم افتراض دخل العقار من واقع السوق العقاري لتأجير الوحدات الفندقية وتقدير دخل الأطعمة والمشروبات حسب  -

 مستوى الخدمة الذي من المفترض أن يقدمه الفندق للنزلاء وتم افتراض المصروفات التشغيلية والرأسمالية حسب

ما تقتضيه العقارات المشابهة للعقار غير أنه تقدير من وجهة نظر المقيم وفقا لارتفاع المصروفات العامة لتلك 

ساعة للمواطنين  72الفنادق تحديدا منطقة مكة المكرمة و تغيير النزلاء بشكل مستمر على فترات قصيرة لا تتجاوز 

.يوما للوافدين المعتمرين والحجيج من خارج المملكة   14أيام  إلى  7والوافدين المقيمين بالمملكة و

م يجب الأخذ بعين الاعتبار أن سوق التسكين للنزل المفروشة والفنادق بمدينة مكة المكرمة متغير بحسب المواس -

كشهر رجب وشعبان ورمضان وموسم الحج % 100الدينية ما بين ارتفاع في نسب الإشغال في تلك الفترات تصل ل 

، وانخفاض في غيرها من الأشهر  وتم موازنة ارتفاع نسبة الاشغال وانخفاضها ووضع متوسط لتلك النسبة طوال 

.لاستخدامها في العملية الحسابية للتدفقات النقدية المخصومة حسب رأينا % 40السنة وهي 

تم تقدير معدل رسملة الدخل من السوق العقاري للعقارات المشابهة للعقار محل التقييم من حيث الاستخدام  -

.والدخل والمساحة والقرب من الحرم المكي الشريف 

تم افتراض معدل النمو مستقبلا من واقع الإحصاءات الاقتصادية بموقع هيئة الإحصاء -

تم تقدير معدل الخصم  بطريقة تصحيح معدل الرسملة المستخلص من السوق وهي جمع معدلي النمو والرسملة  -

.  التي هي إحدى الطرق المتعارف عليها وفقاً لمعايير التقييم الدولية 
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طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة
%60معدل الشواغر المتوقع

%40التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 

10(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%9معدل الخصم

%3(سنوات  3كل ) معدل النمو 

%6معدل عائد الاستثمار

2023202420252026202720282029203020312032البيان المالي

قائمة الدخل والمصروفات 
عدد 

الوحدات 

متوسط 

الدخل

/  السنة الأولى

ريال

/  السنة الثانية

الريال

  /السنة الثالثة

الريال

/  السنة الرابعة

الريال

/ السنة الخامسة 

ريال

/  السنة السادسة

الريال

 /السنة السابعة 

ريال

/  السنة الثامنة

الريال

 /السنة التاسعة 

ريال

/  السنة العاشرة

الريال
الإجمالي

%3%0%0%3%0%0%3%0%0%0معدل النمو المتوقع

متوسط  دخل الغرف والأجنحة 

سنويا
158.00126,00019,908,00019,908,00019,908,00020,505,24020,505,24020,505,24021,120,39721,120,39721,120,39721,754,009

متوسط دخل الأطعمة 

والمشروبات
158.00

54,937 
8,679,9998,679,9998,679,9998,940,3998,940,3998,940,3999,208,6119,208,6119,208,6119,484,869

28,587,99928,587,99928,587,99929,445,63929,445,63929,445,63930,329,00830,329,00830,329,00831,238,878الإيرادات

%60%60%60%60%60%60%60%60%60%60%60معدل نقص الشواغر

17,152,79917,152,79917,152,79917,667,38317,667,38317,667,38318,197,40518,197,40518,197,40518,743,327قيمة نقص الشواغر

11,435,19911,435,19911,435,19911,778,25511,778,25511,778,25512,131,60312,131,60312,131,60312,495,551إجمالي الدخل الفعلي

المصروفات التشغيلية 

والرأسمالية                   
40.00%4,574,0804,574,0804,574,0804,711,3024,711,3024,711,3024,852,6414,852,6414,852,6414,998,220

6,861,1206,861,1206,861,1207,066,9537,066,9537,066,9537,278,9627,278,9627,278,9627,497,331149,946,614(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

149,946,614القيمة الاستردادية للمبنى

10.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224%9.00معامل الخصم

6,294,6055,774,8675,298,0435,006,4084,593,0354,213,7933,981,8413,653,0663,351,4363,166,95463,339,070القيمة الحالية لصافي الدخل

108,673,118صافي القيمة الحالية للمبنى

108,700,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب
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رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040 -رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

ةالقيمة النهائي

  مصادقة تمت يميةالتقي بتقاريرنا المقيدة للشروط وطبقاً  كابيتال ميفيك شركة  / السادة طلب على بناء

.العقاري سوقوال العقار معطيات تحليل من ناتـج التقييم وهذا ، سوقية كقيمة أعلاه التقييم على مكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي  108,700,000 اجمالي قيمة العقار

مائة وثمانية ملايين وسبعمائة ألف ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار
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شروط تقارير التقييم

 لا كما شركة،لل الرجوع دون ينشر بيان أو تعميم أو وثيقة أي في إليه الإشارة أو التقرير هذا بعض أو كل تضمين يجوز لا1.

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

 للعميل حقوي فقط التقييم طلب الذي العميل على مقصورا وانه التقييم وقت المقيم نظر وجهة عن التقييم هذا يعبر2.

.عليه الاستناد التقرير طالب

 أو الملكية ضمنتت التي القانونية للمسائل بالنسبة أو تقييمه تم الذي للعقار قانوني مستند أي عن التحقق يتم لم3.

  .الرهن

 التيو وغيرها، والاستئجار الأرض وامتلاك بالتخطيط يتعلق فيما خصوصا أخرى جهات بواسطة المقدمة المعلومات4.

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

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

.تتغير أن

 سرد بحس فقط ينطبق  العقار أجزاء على للقيم توزيع وأي التقييم قيد  للعقار هي التقرير هذا في المقدرة القيم5.

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

 هذا أن يفهم أن يجب وعليه ظاهره غير عيوب أي ملاحظة أو إنشائياً  العقار فحص يتم ولم ظاهرياً  العقار معاينة تم6.

.إنشائياً  فحصاً  وليس  تقرير

.التقرير وظيفة لأداء (IVS) الدولية المعايير قواعد حسب فقط يتم التقرير هذا محتويات عن والافصاح التعامل7.

.بها المعتمدين المقيمين وتوقيع الشركة ختم يحمل كان إذا فقط فاعلا التقييم تقرير يعتبر8.

. الإجمالية الأرض مساحة لاحتساب و للعقار الاطوال و الحدود لاحتساب الصكوك دمج تم   -9

الشروط والاحكام
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقيَمين



ء لعملات اخدماة مدير

لوهيبيانهى فيصل . أ

Noha Alwhibi

Customer services Manager

Tel : +966 11 491 0345 Ext: 104

Fax: +966 11 445 0703

Mobile : +966 53 230 6644

Email : RM@goamaken.com

mailto:RM@goamaken.com
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

 2023معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الاول لعام  الغرض من التقييم

الاستخدام الأعلى والأمثلفرضية القيمة

القيمة العادلةأساس القيمة 

مبنى تجاري مكتبيالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية   -جدة   –حي الحمراء  عنوان العقار 

2م 2500مساحة قطعة الارض

2م 9,128مساحة مسطحات المباني 

سنة  35اكبر من عمر العقار

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320224010550رقم الصك

هـ 1440/01/16تاريخ الصك

( رهن عقار صك ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

مكتبي -تجاري استخدام الارض

  2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

(طريقة الرسملة)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

25/06/2023تاريخ المعاينة

30/06/2023تاريخ التقييم

20/07/2023تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير 36,850,000القيمة السوقية 

ذيالملخص التنفي



  -: بواسطة تقييمال تقرير اعداد تم وقد للعقار السوقية القيمة لحساب وذلك مكتبي تجاري مبنى  تقييم كابيتال ميفك شركة /السادة يرغب

الصنيتان عبدالعزيز  / والمقيم   -   الجاسر الكريم عبد خالد / المقيم 

 وتحليلها توالمعلوما البيانات وجمع التقييم محل العقار فحص بعد وذلك التقرير إعداد تم  المعتمدين للمقيمين السعودية الهيئة أعضاء 

  لعامIVS الدولية مالتقيي معايير مع وتماشيا مسبقا تحديده تم الذي الغرض مع ليتناسب المذكور للعقار السوقية القيمة عن عادل رأى لتكوين

.التقييم موضوع الأصول او التقييم مهمة أطراف من أي مع مصالح تعارض وجود وبعدم باستقلاليتهما المقيمون ويقر  2022

 مقدمة 1.0

 العميل 1.2

كابيتال ميفك شركة

 المستهدفين المستخدمين 1.3

 فقط العميل

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

 " هذا التقييم تقرير باستخدام تفسير أو إساءة

  التقييم من الغرض 1,4

.السوقية القيمة لمعرفة هو العقار تقييم من الغرض

  التقييم محل العقار 1,5

.جدة مدينة في الحمراء بحي مكتبي مبنى

  التقييم  عملة 1.6

سعودي ريال
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التوقيعنسبة المشاركةفئة العضويةرقم العضويةالمقيمون

%40منتسب1210002602تانالصنيعبدالعزيز فهد 

%60أساسي زميل1210000040رخالد  عبدالكريم الجاس

المقدمة



  السوقية القيمة – القيمة أساس1,7

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

عدب محايد أساس على معاملة إطار في راغب وبائع راغب مشتري بين التقييم تاريخ في العقار مبادلة

أو قسر دون والحصافة المعرفة من أساس على الأطراف من طرف كل يتصرف حيث مناسب تسويق

" إجبار

  التقييم تاريخ 1,8

 العمل نطاق 2,0

 البحث نطاق 2,1

:يلي مما أجريناها التي التقييم مهمة شملت

  للموقع بصرية معاينة•

. للمخطط مطابقته من والتأكد العقار قياس•

.والتسهيلات الخدمات ذلك في بما , العقار فيه يقع الذي والحي المنطقة على الاطلاع•

. للمدن الهيكلي المخطط و الكروكي استعراض•

.الأراضي عن معلومات جمع•

.المقارنة  والعروض المبيعات معلومات كافة من التحقق•

5

25/06/2023 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/06/2023 ( التقييم تاريخ ) تاريخ إصدار الرأي 

20/07/2023 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



القيمة أساس عليها المبني المعلومات ومصادر طبيعة 2,2

: تقريرنا في التالية المعلومات على اعتمدنا

. الصك من نسخة -

. التنظيمي والكروكي المخطط -

. المكرمة مكة منطقة تطوير لهيئة الرسمي الموقع في المنشورة للمدن الهيكلية المخططات -

.ومطوريها العقارات ومدراء للوكلاء استفساراتنا -

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

. المرافق ومدراء المقاولين واستفسارات المنشورة الكتيبات

  العدل وزارة مؤشر-

. مستمر بشكل تتحدث والتي أماكن بشركة الخاصة البيانات قاعدة-

( قيمة ) المعتمدين للمقيمين السعودية  للهيئة التابعة قارن منصة -

الخاصة والافتراضات الافتراضات 2,3

 .ذلك على تؤثر قد معلومات أي هناك نجد ولم العميل من المقدمة المعلومات على العقار هذا ملكية تعتمد

.منها التحقق قبل التأجير وثائق أو الملكية لصكوك تفسيرنا على الاعتماد يتم لا بأن ونوصي

:يلي ما بافتراض قمنا 

العقار على تؤثر خطيرة بيئية أثار توجد لا

. مقيدة ملكية العقار ملكية

. الصك واقع من الأرض مساحة على الاستدلال تم
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نطاق العمل



  التقييم معايير 2,4

IVS 2022  الدولية التقييم لمعايير وفقا   التقرير وإعداد التقييم مهمة إجراء تم

  المستخدمة والطرق الأساليب 2,5

.الرسملة طريقة الدخل أسلوب استخدام تم

  النشر على القيود 2,6

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

. عليه الاطلاع
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نطاق العمل



  الموقع 3.0

السكانية والطبقة الموقع 3,1

 كما  تقريربال الواردة الخريطة في الموقع على الاطلاع ويمكن جدة بمدينة الحمراء حي في التقييم محل العقار يقع

 جدة أحياء حدا الحمراء حي ويعتبر المتوسطة وفوق المتوسطة السكانية بالطبقة المميز وموقعها المنطقة تتميز

 . والمرافق الخدمات مكتمل

  الوصول وإمكانية النقل 3,2

 يطل ذيوال جدة مدينة مستوى على الرئيسية المحاور أحد يعتبر الذي الاندلس طريق عبر للعقار الوصول يمكن

. المدينة معالم أحد العقار أن كما عليه العقار

 القانونية المعلومات 4,0

  التخطيطية الجهة 4.1

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

 . الخريطة على للاطلاع التقرير إلى الرجوع يرجى المكرمة مكة منطقة تطوير هيئة وهي

  المنطقة خطة 4,2

 لرجوعا يرجى الخدمات كافة وتشمل جدة بمدينة الهيكلية للمخططات به المحيطة والمناطق الحمراء حي يخضع

. التقرير في الخريطة إلى

  المخصص الاستخدام 4,3

مكتبي تجاري استخدام الأرض قطعة فإن جدة مدينة تطوير لهيئة الحالية الهيكلية المخططات بحسب

8

الموقع



معلومات الملكية

معلومات العقار

9

معلومات 

الملكية

معلومات الملكية

اسم العميل
الي شركة الشرق الاوسط للاستثمار الم

(ميفك كابيتال)
شركة أمار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

هـتاريخ الصك320224010550رقم الصك  1440/01/16

-رقم المخطط4رقم  القطعة

كتابة العدل الاولى بجدةجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
الصك مرهون لبنك الرياض

بيانات العقار

طريق الاندلساسم الشارعجدةالمدينة

مبنى مكتبينوع العقارالحمراءالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 21.517222

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

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

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

مساحة الأرض

( 2م)   

حسب الصك

 ( 2م 2,500)
طريق الاندلسشارع العقار

حسب التنظيم

( 2م -) 
مستويةطبيعة الأرض

-شكل الأرضشمالية غربيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

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

(م)
ترتيب الواجهات

2م20  محليشارعم50شمالي

---يحده الاملاك الأميريةم50جنوبي

1م80رئيسي  محوريحده الاملاك الأميريةم50شرقي

3م10  محليشارعم50غربي

مواصفات 

العقار



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات 

و المرافق



صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة
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الموقع
الموقع

حدود العقار

 : المنطقة عن نبذة
 لالشما من العقار منطقة يحد . الحمراء, حي جدة مدينة في العقار يقع

 حدي كما المعادي شارع الجنوب من العقار منطقة ويحد فلسطين شارع

 طريق الغرب من ويحده الاندلس طريق الشرق من العقار منطقة

.الفرعي الكورنيش



صورة الخريطة الرقمية
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الخريطة 

الرقمية



:صور توضح العقار 
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صور العقار 
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 بيانات العقار

مبنى تهامةاسم المبنى

شباك -سبلت  –مركزي نوع التكييف2م 9,128مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار  6عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة4سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

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

بيانات ومكونات العقار 



:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

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

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

ات تعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدم

البلدية
الإنارة و التشجير

فالسفلتة و الرص

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

شكل جميع المرافق العامة وبتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )جيد وذلك نظرا  لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة جدةمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء
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العوامل 

المؤثرة



ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

 ايجابيا  ؤثر وذلك ي مستوية 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 مرتفعة مرتفع

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

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

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 
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العوامل 

المؤثرة



18

المؤشرات 

الاقتصادية 
:الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل .2

 محل للعقار ةالسوقي القيمة علي المؤثرة العوامل وتحليل فهم في الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل يساعد

 والعوامل اديةالاقتص المؤشرات علي الاقتصار ويتم للاقتصاد العامة بالظروف التجاري النشاط ويتأثر التقييم

 النشاط علي رةمباش غير او مباشرة بصفة وتؤثر التقييم محل للعقار السوقية بالقيمة ترتبط التي السوقية

. السعودية العربية المملكة في التجاري

  :المملـــكة في الاقتصادية المؤشرات 1.2
ابقةالس للسنوات المتوفرة الاقتصادية البيانات علي الاعتماد تم فقد 2023 يونيو شهر في التقييم تاريخ ان بما

للإحصاء العامة والهيئة المالية وزارة :المصدر
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ات قيمة الصفق
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ي الضبط النسب

ةلمعدلات الرسمل

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلالعرض

1عقار 

مبنى تجاري
4,000,00050,000,0008%0509139125

2عقار 

عمارة تجارية
3,500,00045,000,0007.8%0509051212

%7.9متوسط معدل الرسملة السوقي

%8معدل الرسملة بعد التقريب

السوق من الاستخلاص : الرسملة معدل

الريت لصناديق تداول موقع – العقاري السوق عروض : المصدر

تم اعتماد الدخل الفعلي للعقار حسب عقود الايجار المقدمة والتي يتم تجديدها سنويا ونصف سنويا 

وربع سنويا وشهريا وتم احتساب العقود السارية فقط كما تم خصم مصروفات التحصيل أما 

.المصروفات التشغيلية فيتحملها المالك 
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طريقة 

الرسملة 

:التقييم بطريقة الرسملة 

 تعتمدو استثمارية قيمة إلى المالية العقار بيانات تحويل عملية هي

 , أساسي بشكل السنوي الإيراد على الدخل رسملة حساب طريقة

 ههذ وتعتمد استخداماته, بجميع الدخل, حساب طريقة وتستخدم

-:  وهي للعقار الرئيسية المالية البيانات بعض على الطريقة

.الايراد العام  .1

نسبة الإشغال.2

الدخل الفعلي.3

. مصاريف الصيانة والتشغيل .4

. صافي الدخل .5

( .معدل الرسملة ) نسبة العائد من رأس المال .6

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية 

هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين المالك : الدخل الفعلي ✓

.والمستأجر  أو الذي يدره العقار  فعليا 

.هو الإيجار السوقي الذي يستحقه العقار : الدخل المفترض✓

 ان حيث العقود تدقيق وتم الفعلي الدخل حسب العقار تقييم تم

 ةدراس بعد للعقار شواغر اعتبارها تم تجدد ولم منتهية عقود هناك

 من دثتح لم التأجير عقود وللعلم . تقييمها المراد المنطقة وتحليل

 هو الحالي الفعلي والمؤجر ( تهامة ) السابق المؤجر خروج بعد

عنها أعلن ما حسب ريت ميفك صندوق

حساب الاستثمار

5,137,000الايراد العام

%64نسبة الاشغال

3,287,680ريال/ الدخل الفعلي للعقار 

339,825ريال/مصروفات تشغيلية 

2,947,855ريال/ صافي الدخل للعقار   

 نسبة العائد السنوي على رأس

المال
8%

ملة بطريقة رستقدير قيمة العقار 

ريال/ الدخل  
36,848,187

بعد  للعقارالتقدير النهائي 

ريال/ التقريب  
36,850,000
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رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040 -رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

  مصادقة تمت يميةالتقي بتقاريرنا المقيدة للشروط وطبقا   كابيتال ميفيك شركة  / السادة طلب على بناء

.العقاري سوقوال العقار معطيات تحليل من ناتـج التقييم وهذا ، سوقية كقيمة أعلاه التقييم على مكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي 36,850,000 اجمالي قيمة العقار

(كتابة)اجمالي قيمة العقار لاغيرستة وثلاثون مليون و ثمان مئة وخمسون الف ريال سعودي فقط 

ئيةالنتيجة النها
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شروط تقارير التقييم

 بأي نشره جوزي لا كما للشركة، الرجوع دون ينشر بيان أو تعميم أو وثيقة أي في إليه الإشارة أو التقرير هذا بعض أو كل تضمين يجوز لا.1

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

 التقرير البط للعميل ويحق فقط التقييم طلب الذي العميل على مقصورا وانه التقييم وقت المقيم نظر وجهة عن التقييم هذا يعبر.2

.عليه الاستناد

  .الرهن أو ةالملكي تتضمن التي القانونية للمسائل بالنسبة أو تقييمه تم الذي للعقار قانوني مستند أي عن التحقق يتم لم.3

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

 هذه لصحة بالنسبة ضمان تقديم يتم لم كما .الحالات كل في صحتها تأكيد يتم لم ولكن بها موثوق اعتبرت منه جزء أو التقرير

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

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

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

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

.إنشائيا   فحصا  

.التقرير وظيفة لأداء (IVS) الدولية المعايير قواعد حسب فقط يتم التقرير هذا محتويات عن والافصاح التعامل.7

.بها المعتمدين المقيمين وتوقيع الشركة ختم يحمل كان إذا فقط فاعلا التقييم تقرير يعتبر.8

الإجمالية الأرض مساحة لاحتساب و للعقار الاطوال و الحدود لاحتساب الصكوك دمج تم          -9

الشروط و الاحكام
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مستندات
العقار 
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مستندات
العقار 
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التراخيص
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عضوية
المقييم 
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تقرير التقييم

كابيتال ميفكشركة     :العميل

( 1بلازا ) مجمع تجاري سكني : العقار

20/07/2023:       التاريخ
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ذيالتنفي الملخص
الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(ريرمستخدم التق)المستفيد

  2023معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الأول لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والافضلفرضية القيمة

مجمع سكني تجاريالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية   -الرياض  –حي الربيع عنوان العقار 

سنوات 7عمر العقار

2م 9,588مساحة قطعة الارض

2م 16,195.71مساحة مسطحات المباني 

عبدالله إبراهيم عبدالله المسعداسم المالك

710114022401رقم الصك

هـ 1433/04/19تاريخ الصك

ملكية مطلقة نوع الملكية 

سكني -تجاري استخدام الارض

 2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

أسلوب التقييم
رسملة ) ار طريقة الاستثم -طريقة التدفقات النقدية كطريقة أساسية  –أسلوب الدخل 

كطريقة مساعدة( الدخل وعامل سنوات الشراء لحق المنفعة 

26/06/2023تاريخ المعاينة

30/06/2023تاريخ التقييم

20/07/2023تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير  18,220,000القيمة السوقية 



 تقرير اعداد تم وقد المالية القوائم إعدادا بغرض للعقار السوقية القيمة لمعرفة سكني سكني تجاري مجمع تقييم ميفك شركة /السادة يرغب

  بواسطة التقييم

الصنيتان فهد عبدالعزيز / المقيم -   الجاسر الكريم عبد خالد / المقيم

 محل العقار فحص بعد وذلك التقرير إعداد تم م 2023/6 بتاريخ ميفك شركة طلب إلى وإشارة المعتمدين للمقيمين السعودية الهيئة عضوي 

 مسبقا تحديده مت الذي الغرض مع ليتناسب المذكور للعقار السوقية القيمة عن عادل رأى لتكوين وتحليلها والمعلومات البيانات وجمع التقييم

 يمالتقي مهمة أطراف من أي مع مصالح تعارض وجود وبعدم باستقلاليتهما المقيمان ويقر  2022 لعامIVS  الدولية التقييم معايير مع وتماشيا

التقييم موضوع الأصول او

مقدمة 1.0

  

  العميل1.2 

.كابيتال ميفك شركة

  المستهدفين المستخدمين 1.3

  فقط العميل

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

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

  التقييم من الغرض 1,4

  المالية القوائم لإعداد السوقية القيمة لمعرفة هو العقار تقييم من الغرض

  التقييم محل العقار 1,5

. الرياض بمدينة الربيع حي في عبدالعزيز الملك طريق على يقع سكني تجاري مجمع

  التقييم  عملة 1.6

سعودي ريال
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التوقيعنسبة المشاركةفئة العضويةرقم العضويةالمقيمون

%40منتسب1210002602انالصنيتعبدالعزيز فهد 

%60أساسي زميل1210000040خالد  عبدالكريم الجاسر

المقدمة



  السوقية القيمة – القيمة أساس1,7

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

العقار في 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 

  التقييم تاريخ 1,8

 العمل نطاق 2,0

  البحث نطاق 2,1

:يلي مما أجريناها التي التقييم مهمة شملت

  للموقع بصرية معاينة•

. للمخطط مطابقته من والتأكد العقار قياس•

.والتسهيلات الخدمات ذلك في بما , العقار فيه يقع الذي والحي المنطقة على الاطلاع•

. للمدن الهيكلي المخطط و الكروكي استعراض•

.الأراضي عن معلومات جمع•

.المقارنة  والعروض المبيعات معلومات كافة من التحقق•

5

26/06/2023
(المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/06/2023
( تاريخ التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

20/07/2023 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



القيمة أساس عليها المبني المعلومات ومصادر طبيعة 2,2

: تقريرنا في التالية المعلومات على اعتمدنا

. الصك من نسخة -

. التنظيمي والكروكي المخطط -

.الرياض منطقة تطوير لهيئة الرسمي الموقع في المنشورة للمدن الهيكلية المخططات -

.ومطوريها العقارات ومدراء للوكلاء استفساراتنا -

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

. المرافق ومدراء المقاولين واستفسارات المنشورة الكتيبات

  العدل وزارة مؤشر-

. مستمر بشكل تتحدث والتي أماكن بشركة الخاصة البيانات قاعدة-

( قيمة ) المعتمدين للمقيمين السعودية  للهيئة التابعة قارن منصة -

الخاصة والافتراضات الافتراضات 2,3

 .ذلك على تؤثر قد معلومات أي هناك نجد ولم العميل من المقدمة المعلومات على العقار هذا ملكية تعتمد

.منها التحقق قبل التأجير وثائق أو الملكية لصكوك تفسيرنا على الاعتماد يتم لا بأن ونوصي

:يلي ما بافتراض قمنا 

العقار على تؤثر خطيرة بيئية أثار توجد لا

. ( عقاري رهن ) مقيدة ملكية العقار ملكية

. الصك واقع من الأرض مساحة على الاستدلال تم

6

نطاق العمل



  التقييم معايير 2,4

IVS 2022  الدولية التقييم لمعايير وفقا   التقرير وإعداد التقييم مهمة إجراء تم

  المستخدمة والطرق الأساليب 2,5

العقار لقيمة للوصول  أساسية كطريقة  الإحلال طريقة التكلفة أسلوب استخدام

  النشر على القيود 2,6

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

. عليه الاطلاع

7

نطاق العمل
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الموقع
  العقار تقرير

  الموقع 3.0

  السكانية والطبقة الموقع 3,1

  بالتقرير ردةالوا الخريطة في الموقع على الإطلاع ويمكن الرياض بمدينة الربيع حي في التقييم محل العقار يقع

 الرياض اءأحي احد الربيع حي ويعتبر المتوسطة فوق السكانية بالطبقة المميز وموقعها المنطقة تتميز كما

 . والمرافق الخدمات مكتمل

  الوصول وإمكانية النقل 3,2

 الرياض ةمدين مستوى على الرئيسية المحاور أحد يعتبر الذي عبدالعزيز الملك طريق عن للعقار الوصول يمكن

عبدالعزيز بن سلمان بن محمد الأمير طريق منها رئيسية طرق وعدة عليه العقار لإطلالة

. بالعقار المحيطة الطرق من وغيره عنه الله رضي الصديق بكر أبو وطريق (  سابقا الأبراج ) 

  القانونية المعلومات 4,0

  التخطيطية الجهة 4.1

 مدينة يرتطو  عن المسؤولة والتنفيذية التخطيطية السلطة ضمن ويدخل الرياض مدينة في الربيع حي يقع

الرياض مدينة لتطوير العليا الهيئة وهي الرياض

  المنطقة خطة 4,2

. الخدمات كافة وتشمل الرياض بمدينة الهيكلية للمخططات به المحيطة والمناطق الربيع حي يخضع

 المخصص الاستخدام 4,3

  كنيس تجاري استخدام الأرض قطعة فإن الرياض مدينة تطوير لهيئة الحالية الهيكلية المخططات بحسب
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معلومات الملكية

معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

(ميفك كابيتال)
عبدالله إبراهيم عبدالله المسعد اسم المالك

هـتاريخ الصك710114022401رقم الصك  1433/04/19

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

كتابة العدل الأولى بالرياضجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
لا يوجد

بيانات العقار

طريق الملك عبدالعزيز مخرج  5اسم الشارعالرياضالمدينة

مجمع تجاري سكنينوع العقارالربيعالحي

إحداثيات الموقع
شمال 24.789802

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

https://goo.gl/maps/UpVddAJWmeTs3UVP8
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مواصفات العقار

مساحة الأرض

( 2م)  

حسب الصك

(  2م9,588) 
طريق الملك عبدالعزيزشارع العقار

حسب التنظيم

( 2م 9,588) 
مستويةطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضغربية -شمالية  –شرقية الواجهة

الجهة
طول ضلع الأرض 

( م)
نوع الشارعاسم الشارع

عرض الشارع 

(م)
ترتيب الواجهات

2م20محليشارع80شمالي

---1310 -1309قطعة رقم 80جنوبي

3م20-شارع119,85شرقي

1م60-طريق الملك عبدالعزيز119,85غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات 
افق والمر
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الصور الجوية

نبذة عن المنطقة 

 لمانس بن محمد الأمير طريق الجنوب ومن الثمامة طريق الشمال من العقار منطقة يحد .الرياض شمال الربيع، حي الرياض مدينة في العقار يقع

الثمامة طريق الغرب من العقار منطقة يحد كما الصديق بكر ابي طريق الشرق من العقار منطقة ويحد

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

الموقع



صورة من الخريطة الرقمية
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الرقمية الخريطة



صورة جوية للحي

14

خريطة لحي
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حدود الحي
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حدود الحي
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بيانات العقار

1مجمع بلازا اسم المبنى

مركزينوع التكييف2م 16,195.71مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + ميزانين + أدوار  2.5عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة8سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

(  مرفق. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناءملاحظات

بيانات ومكونات العقار 



:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

قيماة العقاار  بناء  على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لهاا تاأثير إيجاابي أو سالبي علاى

:ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

ةاللوحات الإرشادي
تعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  

بالخدمات البلدية
رالإنارة و التشجي

فالسفلتة و الرص

المرافق 

العامة

الخدمات 

الحكومية

امة جميع المرافق العتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(ييم قيد التق)وبشكل جيد وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

حسب المسطحات الفعلية2.5عدد الأدوارأنظمة البناء
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العوامل المؤثرة



ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

ذلك و مستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

على قيمة العقار ايجابياً يؤثر 

ةأرض غير مستوي

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 المنطقةمتزايد

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة مرتفعة

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

مة العقار ونذكر بناء  على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سلبي على قي

:هذه العوامل فيما يلي 
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العوامل 

المؤثرة
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المؤشرات 

الاقتصادية
:الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل .2

 محل للعقار ةالسوقي القيمة علي المؤثرة العوامل وتحليل فهم في الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل يساعد

 والعوامل اديةالاقتص المؤشرات علي الاقتصار ويتم للاقتصاد العامة بالظروف التجاري النشاط ويتأثر التقييم

 النشاط علي رةمباش غير او مباشرة بصفة وتؤثر التقييم محل للعقار السوقية بالقيمة ترتبط التي السوقية

. السعودية العربية المملكة في التجاري

  :المملـــكة في الاقتصادية المؤشرات 1.2

سابقةال للسنوات المتوفرة الاقتصادية البيانات علي الاعتماد تم فقد 2023  يونيو شهر في التقييم تاريخ ان بما

للإحصاء العامة والهيئة المالية وزارة :المصدر
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مؤشر الصفقات
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طريقة رسملة 

الدخل

عامل سنوات 

الشراء

طريقة رسملة الدخل لتقدير حق المنفعة

%95نسبة الاشغال

  11,487,688ريال/ الدخل الفعلي  

5,632,469ريال/ مصروفات تشغيلية ورأسمالية   

5,855,219ريال/ صافي الدخل التشغيلي  

7/2026نهاية فترة حق الانتفاع 

%33معدل الرسملة

3عامل سنوات الشراء 

17,743,087ريال(/ حق المنفعة)بطريقة الاستثمار  للعقارالقيمة النهائية 

18,000,000ريال/  القيمة النهائية للعقار بعد التقريب

 من مقدمةال الايجار عقود على كليا   استنادا   وليس ميفك شركة إفادة حسب للعقار الفعلي الدخل اعتماد تم

 بجدول مذكورةال بالقيم وشهريا سنويا وربع سنويا ونصف سنويا تجديدها يتم منتهية عقود توجد حيث قبلهم

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

. وإدارية تشغيلية مصروفات بخانة إجمالا المذكورة التقييم محل العقار عليها المقام الأرض استئجار

التقييم بطريقة الرسملة
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طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

 الأصل يماةق تمثل نهائياة   قيماة الأبدية أو الأجل طويلاة للأصول الحالات بعاض في المخصومة النقدياة التدفقاات

 أو ئياةنها قيماة باساتخدام فقاط الأصل قيماة حسااب يمكن أخارى حالات وفي .الصحيحة التوقاع فتارة نهاياة في

.الدخال رساملة بطريقاة  الأحيان بعاض في ذلاك إلى  ويشار صحيحة، توقاع فتارة بادون طرفياة

التقييم بطريقة التدفقات النقدية

فقد نص على أن العقد  5.2فقرة ( مدة العقد ) حسب أحد بنود عقد الإيجار بالمادة الخامسة والتي تخص :  ملاحظة

م وذلك إذا التزم المستأجر بكامل شروط العقد المبرم ويتقاسم الطرفان  2026يمدد عامان بعد انتهاء مدته بعام 

ن التشغيل والإدارة وبما أن المدة لم تنتهي بعد ولم يتبي( المستأجر ) الدخل في تلك المدة حيث يتحمل الطرف الثاني 

لنا التزام المستأجر وبخطاب رسمي من المالك فلن يتم الاعتماد على تلك المدة المدرجة بالعقد حاليا  وإبقاء مدة 

.العقد الرسمية كما هي وعمل طريقة التدفقات النقدية بناء  عليها 

2023202420252026

الريال/ السنة الرابعةالريال/ السنة الثالثةالريال/ السنة الثانيةريال/ السنة الأولىمتوسط السعرعدد الوحداتقائمة الدخل والمصروفات 

%3%0%0%0معدل النمو المتوقع

49134,917.286,610,9476,610,9476,610,9476,610,947دخل الوحدات السكنية

10536,315.705,363,1575,363,1575,363,1575,524,052دخل الوحدات التجارية

11,974,10411,974,10411,974,10412,134,998الإيرادات

%4%4%4%4معدل نقص الشواغر

486,149486,149486,149492,681قيمة نقص الشواغر

11,487,95511,487,95511,487,95511,642,317إجمالي الدخل الفعلي

5,632,5445,632,5445,632,5445,708,228%49.03المصروفات التشغيلية والرأسمالية                   

5,855,4115,855,4115,855,4115,934,089(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

القيمة الاستردادية للمبنى

0.90090.81160.73120.6587%11%10معامل الخصم 

5,275,1454,752,3834,281,4263,908,968القيمة الحالية لصافي الدخل

18,217,922صافي القيمة الحالية للمبنى

18,220,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب
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رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040 -رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

القيمة النهائية

  مصادقة تمت ييميةالتق بتقاريرنا المقيدة للشروط وطبقاً  كابيتال ميفيك شركة  / السادة طلب على بناء

.العقاري لسوقوا العقار معطيات تحليل من ناتـج التقييم وهذا ، سوقية كقيمة أعلاه التقييم على مكتبنا

ونهـا أدق الطـرق النتيجة النهائية للتقييم باستخدام أسلوب الدخل  طريقة التدفقات النقدية المخصومة ك

.للوصول لقيمة العقار إلى نهاية فترة الانتفاع 

التقييم

ريال سعودي 18,220,000 اجمالي قيمة العقار

ثمانية عشر مليوناً ومائتان وعشرون ألف ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار
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شروط تقارير التقييم

 لا كما شركة،لل الرجوع دون ينشر بيان أو تعميم أو وثيقة أي في إليه الإشارة أو التقرير هذا بعض أو كل تضمين يجوز لا1.

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

 للعميل حقوي فقط التقييم طلب الذي العميل على مقصورا وانه التقييم وقت المقيم نظر وجهة عن التقييم هذا يعبر2.

.عليه الاستناد التقرير طالب

 أو الملكية ضمنتت التي القانونية للمسائل بالنسبة أو تقييمه تم الذي للعقار قانوني مستند أي عن التحقق يتم لم3.

  .الرهن

 التيو وغيرها، والاستئجار الأرض وامتلاك بالتخطيط يتعلق فيما خصوصا أخرى جهات بواسطة المقدمة المعلومات4.

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

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

.تتغير أن

 سرد بحس فقط ينطبق  العقار أجزاء على للقيم توزيع وأي التقييم قيد  للعقار هي التقرير هذا في المقدرة القيم5.

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

 هذا أن يفهم أن يجب وعليه ظاهره غير عيوب أي ملاحظة أو إنشائياً  العقار فحص يتم ولم ظاهرياً  العقار معاينة تم6.

.إنشائياً  فحصاً  وليس  تقرير

.التقرير وظيفة لأداء (IVS) الدولية المعايير قواعد حسب فقط يتم التقرير هذا محتويات عن والافصاح التعامل7.

.بها المعتمدين المقيمين وتوقيع الشركة ختم يحمل كان إذا فقط فاعلا التقييم تقرير يعتبر8.

الشروط والاحكام
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقيَمين



ء لعملات اخدماة مدير

لوهيبيانهى فيصل . أ

Noha Alwhibi

Customer services Manager

Tel : +966 11 491 0345 Ext: 104

Fax: +966 11 445 0703

Mobile : +966 53 230 6644

Email : RM@goamaken.com

mailto:RM@goamaken.com


تقرير التقييم

كابيتال  ميفكشركة : العميل

(الضيافة ) مجمع تجاري :    العقار

20/07/2023:          التاريخ
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الملخص التنفيذيذيالتنفي الملخص

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

  2023معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الأول لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والافضلفرضية القيمة

مجمع  تجاري سكنيالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية   -الرياض  –حي النخيل عنوان العقار 

سنوات 6عمر العقار

2م 9,100مساحة قطعة الارض

2م 16,673.5مساحة مسطحات المباني 

السكيبيزائد بن فهد بن محمد اسم المالك

310115036471رقم الصك

هـ 1435/05/19تاريخ الصك

ملكية مطلقةنوع الملكية 

سكني -تجاري استخدام الارض

 2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل أسلوب التقييم

26/06/2023تاريخ المعاينة

30/06/2023تاريخ التقييم

20/07/2023تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير 127,200,000القيمة السوقية 



 التقييم تقرير اعداد تم وقد المالية القوائم إعدادا بغرض للعقار السوقية القيمة لمعرفة سكني تجاري مجمع تقييم ميفك شركة /السادة يرغب

الصنيتان فهد عبدالعزيز / والمقيم -   الجاسر الكريم عبد خالد  / المقيم بواسطة

 محل العقار فحص بعد وذلك التقرير إعداد تم م 2023/06 بتاريخ ميفك شركة طلب إلى وإشارة المعتمدين للمقيمين السعودية الهيئة عضوا 

 مسبقا تحديده مت الذي الغرض مع ليتناسب المذكور للعقار السوقية القيمة عن عادل رأى لتكوين وتحليلها والمعلومات البيانات وجمع التقييم

 يمالتقي مهمة أطراف من أي مع مصالح تعارض وجود وبعدم باستقلاليتهما المقيمان ويقر  2022 لعامIVS  الدولية التقييم معايير مع وتماشيا

.التقييم موضوع الأصول او

مقدمة 1.0

  

العميل 1.2

. كابيتال ميفيك شركة

  المستهدفين المستخدمين 1.3

  فقط العميل

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

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

  التقييم من الغرض 1,4

  المالية القوائم لإعداد السوقية القيمة لمعرفة هو العقار تقييم من الغرض

  التقييم محل العقار 1,5

. الرياض بمدينة النخيل حي في يقع سكني تجاري مبنى

  التقييم  عملة 1.6

سعودي ريال
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التوقيعنسبة المشاركةفئة العضويةرقم العضويةالمقيمون

%40منتسب1210002602انالصنيتعبدالعزيز فهد 

%60أساسي زميل1210000040خالد  عبدالكريم الجاسر

المقدمة



  السوقية القيمة – القيمة أساس1,7

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

في 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 

  التقييم تاريخ 1,8

 العمل نطاق 2,0

  البحث نطاق 2,1

:يلي مما أجريناها التي التقييم مهمة شملت

  للموقع بصرية معاينة•

. للمخطط مطابقته من والتأكد العقار قياس•

.والتسهيلات الخدمات ذلك في بما , العقار فيه يقع الذي والحي المنطقة على الاطلاع•

. للمدن الهيكلي المخطط و الكروكي استعراض•

.الأراضي عن معلومات جمع•

.المقارنة  والعروض المبيعات معلومات كافة من التحقق•

5

26/06/2023
(المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/06/2023
( تاريخ التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

20/07/2023 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



القيمة أساس عليها المبني المعلومات ومصادر طبيعة 2,2

: تقريرنا في التالية المعلومات على اعتمدنا

. الصك من نسخة -

. التنظيمي والكروكي المخطط -

.الرياض منطقة تطوير لهيئة الرسمي الموقع في المنشورة للمدن الهيكلية المخططات -

.ومطوريها العقارات ومدراء للوكلاء استفساراتنا -

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

. المرافق ومدراء المقاولين واستفسارات المنشورة الكتيبات

  العدل وزارة مؤشر-

. مستمر بشكل تتحدث والتي أماكن بشركة الخاصة البيانات قاعدة-

( قيمة ) المعتمدين للمقيمين السعودية  للهيئة التابعة قارن منصة -

الخاصة والافتراضات الافتراضات 2,3

 .ذلك على تؤثر قد معلومات أي هناك نجد ولم العميل من المقدمة المعلومات على العقار هذا ملكية تعتمد

.منها التحقق قبل التأجير وثائق أو الملكية لصكوك تفسيرنا على الاعتماد يتم لا بأن ونوصي

:يلي ما بافتراض قمنا 

العقار على تؤثر خطيرة بيئية أثار توجد لا

. ( عقاري رهن ) مقيدة ملكية العقار ملكية

. الصك واقع من الأرض مساحة على الاستدلال تم

6

نطاق العمل



  التقييم معايير 2,4

IVS 2022  الدولية التقييم لمعايير وفقا   التقرير وإعداد التقييم مهمة إجراء تم

  المستخدمة والطرق الأساليب 2,5

.  النقدية التدفقات طريقة – الدخل أسلوب استخدام تم

  النشر على القيود 2,6

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

. عليه الاطلاع

7

نطاق العمل
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الموقع

  الموقع 3.0

السكانية والطبقة الموقع 3,1

  بالتقرير ةالوارد الخريطة في الموقع على الاطلاع ويمكن الرياض بمدينة النخيل حي في التقييم محل العقار يقع

 أحياء احد خيلالن حي ويعتبر المتوسطة وفوق المتوسطة السكانية بالطبقة المميز وموقعها المنطقة تتميز كما

. والمرافق الخدمات مكتمل الرياض

  الوصول وإمكانية النقل 3,2

 الرياض مدينة مستوى على الرئيسية المحاور أحد يعتبر الذي الشمالي الدائري طريق عن للعقار الوصول يمكن

.عليه العقار يطل والذي

  القانونية المعلومات 4,0

  التخطيطية الجهة 4.1

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

  . الخريطة على للاطلاع التقرير إلى الرجوع يرجى الرياض منطقة لتطوير العليا الهيئة وهي الرياض

  المنطقة خطة 4,2

 رجىي الخدمات كافة وتشمل الرياض بمدينة الهيكلية للمخططات به المحيطة والمناطق النخيل حي يخضع

. التقرير في الخريطة إلى الرجوع

 المخصص الاستخدام 4,3

.  كنيس تجاري الأرض قطعة استخدام فإن الرياض مدينة تطوير لهيئة الحالية الهيكلية المخططات بحسب
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معلومات الملكية

معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
 شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي

(ميفك كابيتال)
زائد فهد محمد السكيبياسم المالك

رقم الصك 
310115036471 – 310115036473 –

310103004425 - 410104003546
هـتاريخ الصك 1435/05/19

رقم  القطعة
1624 – 1625 – 1627 – 1628 -

1617 – 1618 – 1619 - 1620
2837رقم المخطط

كتابة العدل الأولى بالرياضجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
لا يوجد

بيانات العقار

طريق الدائري الشمالياسم الشارعالرياضالمدينة

مجمع تجاري سكنينوع العقارالنخيلالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 24.750135

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

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

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

مساحة الأرض

( 2م)  

حسب الصك

 ( 2م 9,100)
الدائري الشماليشارع العقار

حسب التنظيم

( 2م9,100) 
مستويةطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضشرقيةشمالية جنوبيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

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

(م)
ترتيب الواجهات

1م100محور رئيسيطريق الدائري الشماليم130شمالي

3م 15محليشارعم130جنوبي

2م 15محليشارعم 70شرقي

م 70غربي
ورقم  1621قطعة رقم 

1628  
---



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

11

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

الخدمات 

والمرافق
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الصور الجوية

: نبذة عن المنطقة 
 يقطر  الجنوب ومن الشمالي الدائري الطريق الشمال من العقار منطقة يحد .الرياض شمال النخيل، حي الرياض مدينة في العقار يقع

.أولال تركي الأمير طريق الغرب من العقار منطقة يحد كما فهد الملك طريق الشرق من العقار منطقة ويحد عبدالعزيز بن سعود الامام

صورة توضح حدود العقار قيد التقييمصورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

الموقع



صورة الخريطة الرقمية

13

الرقمية الخريطة



صورة الخريطة الرقمية

14

الحي خريطة
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حدود الحي
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حدود الحي
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بيانات العقار

مجمع الضيافة بالنخيلاسم المبنى

شباك -سبلت  –مركزي نوع التكييف2م 16,673.5مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو+ ميزانين + دور  2.5عدد الأدوار 

جميع الخدماتالخدمات المتوفرة7سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

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

بيانات ومكونات العقار 



:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

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

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول

خصائص 

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

ةاللوحات الإرشادي
تعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  

بالخدمات البلدية
رالإنارة و التشجي

فالسفلتة و الرص

المرافق 

العامة

الخدمات 

الحكومية

امة جميع المرافق العتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(ييم قيد التق)وبشكل جيد وذلك نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

حسب مسطحات البناء الفعلية2.5عدد الأدوارأنظمة البناء

18

العوامل المؤثرة
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العوامل المؤثرة

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

ذلك و مستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

على قيمة العقار ايجابياً يؤثر 

ةأرض غير مستوي

أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقةصناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقةبشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقةضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقةبصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

أسعار 

الأراضي
.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة مرتفعة مرتفعة

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

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

:العقار ونذكر هذه العوامل فيما يلي 



20

المؤشرات 

الاقتصادية

:الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل .2

 محل لعقارل السوقية القيمة علي المؤثرة العوامل وتحليل فهم في الاقتصادية والمؤشرات السوق تحليل يساعد

 والعوامل يةالاقتصاد المؤشرات علي الاقتصار ويتم للاقتصاد العامة بالظروف التجاري النشاط ويتأثر التقييم

 التجاري النشاط ليع مباشرة غير او مباشرة بصفة وتؤثر التقييم محل للعقار السوقية بالقيمة ترتبط التي السوقية

. السعودية العربية المملكة في

  :المملـــكة في الاقتصادية المؤشرات 1.2

. بقةالسا للسنوات المتوفرة الاقتصادية البيانات علي الاعتماد تم فقد 2023  يونيو شهر في التقييم تاريخ ان بما

للإحصاء العامة والهيئة المالية وزارة :المصدر
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مؤشر 

الصفقات
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الضبط النسبي 

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة لمعدلات الرسملة

الريتموقع تداول لصناديق  –عروض السوق العقاري : المصدر 

الوسيط المعلنمعدل الرسملةريال/ قيمة العقارريال/ الدخل2م/المساحةتسلسل

%135004,133,12355,000,0007.5عقار 
شركة رؤية المستثمر

966599999222

%245003,000,00050,000,0006عقار 
يةمكتب البصمة الخليج

966599990299

%330004,000,00053,000,0007.5عقار 
مكتب الحلم العربي

966507181020

%7متوسط معدل الرسملة السوقي

%7معدل رسملة الدخل السوقي بعد التقريب
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تسوية إيجارات 

العقارات 

المشابهة لوحدات 

التأجير بالعقار 

محل التقييم

نوع العقار
جير   المساحة القابلة للتأ

متر مربع/ 

/ قيمة إيجار المتر 

ريال
الوسيط المعلنالقيمة الاجمالية

1عقار 

محل تجاري
1041,442150,000

955559638555
مكتب بصمة الابداع

2عقار 

صالة تجارية
4981,606800,000

966557847755
مسوق

3عقار 

محل تجاري
881,704150,000

966500300131
مسوق

4عقار

صالة  تجارية
7491,161870,000

966566116030
شركة آت العقارية

1,478متوسط قيمة متر الإيجار السوقي

1500متوسط قيمة متر الإيجار السوقي بعد التقريب

شواهد من السوق العقارية والتي توضح القيم السوقية للوحدات الإيجارية بمنطقة العقار وعمل ضبط نسبي 

. لها للوصول لمتوسط سعر التأجير للمتر المربع 

:الملاحظات والتوصيات 
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المعطيات 

المستخدمة 

ةللتدفقات النقدي

وتم افتراض دخل العقار من واقع الإيجار السوقي . تم استخدام أسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

وافتراض الشواغر وأيضا نسبة النمو للقيم الإيجارية بالعقود وفق نمو الناتج المحلي ونسبة التضخم والمؤشرات 

م الاقتصادية بالسوق العقاري والاعتماد أيضا على المصروفات التشغيلية والرأسمالية الحالية والفعلية للعقار كما ت

وضع معدل الخصم بناء على تصحيح معدل الرسملة المستخلص من السوق والذي يضاف على معدل النمو 

.لاستخراج معدل الخصم 

%0معدل الشواغر المتوقع 

التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 
8.9%

18(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%10معدل الخصم

%3.00(سنوات 3كل  ) معدل النمو 

%7.00معدل عائد الاستثمار
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أسلوب الدخل 

طريقة التدفقات 

النقدية
اظللتوصل لقيمة حق المنفعة إلى نهاية فترة الاحتف الإسترداديةأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية مخصوما منها القيمة 

202320242025202620272028202920302031203220332034203520362037203820392040

ريال/ 18سريال/17سريال/16سريال/ 15سريال/ 14سريال/  13سريال/ 12سرال/  11سريال/ 10سريال/  9سريال/  8سريال/  7سريال/  6سريال/  5سريال/  4سريال/  3سريال/  2سريال/  1سقائمة الدخل والمصروفات 

%0%0%3%0%0%3%0%0%3%0%0%3%0%0%3%0%0%0معدل النمو المتوقع

17,773,50017,773,50017,773,50018,306,70518,306,70518,306,70518,855,90618,855,90618,855,90619,421,58319,421,58319,421,58320,004,23120,004,23120,004,23120,604,35820,604,35820,604,358دخل المجمع كاملا

17,773,50017,773,50017,773,50018,306,70518,306,70518,306,70518,855,90618,855,90618,855,90619,421,58319,421,58319,421,58320,004,23120,004,23120,004,23120,604,35820,604,35820,604,358الإيرادات

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10معدل نقص الشواغر

1,777,3501,777,3501,777,3501,830,6711,830,6711,830,6711,885,5911,885,5911,885,5911,942,1581,942,1581,942,1582,000,4232,000,4232,000,4232,060,4362,060,4362,060,436قيمة نقص الشواغر

15,996,15015,996,15015,996,15016,476,03516,476,03516,476,03516,970,31616,970,31616,970,31617,479,42517,479,42517,479,42518,003,80818,003,80818,003,80818,543,92218,543,92218,543,922إجمالي الدخل الفعلي

المصروفات التشغيلية 

والرأسمالية         
1,263,6961,263,6961,263,6961,301,6071,301,6071,301,6071,340,6551,340,6551,340,6551,380,8751,380,8751,380,8751,422,3011,422,3011,422,3011,464,9701,464,9701,464,970

نى صافي الدخل التشغيلي للمب

(NOI)
14,732,45414,732,45414,732,45415,174,42815,174,42815,174,42815,629,66115,629,66115,629,66116,098,55016,098,55016,098,55016,581,50716,581,50716,581,50717,078,95217,078,95217,078,952

0.90910.82640.75130.68300.62090.56450.51320.46650.42410.38550.35050.31860.28970.26330.23940.21760.19780.1799معامل الخصم

13,393,14012,175,58211,068,71110,364,3389,422,1268,565,5698,020,4877,291,3526,628,5026,206,6885,642,4445,129,4944,803,0724,366,4293,969,4813,716,8783,378,9803,071,800القيمة الحالية لصافي الدخل

ى صافي القيمة الحالية للمبن

127,215,072بحق المنفعة
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رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040 -رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

ةالقيمة النهائي

 تمت فقد لدينا مالتقيي بتقارير المقيدة للشروط وطبقاً  كابيتال ميفيك شركة  / السادة طلب على بناء

 والسوق لعقارا معطيات تحليل من ناتـج التقييم وهذا ، سوقية كقيمة أعلاه التقييم على مكتبنا مصادقة

.العقاري

:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال سعودي  127,200,000 اجمالي قيمة العقار

مائة وسبعة وعشرون مليوناً ومائتي ألف  ريال سعودي فقط لا غير  (كتابة)اجمالي قيمة العقار
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شروط تقارير التقييم

 لا كما شركة،لل الرجوع دون ينشر بيان أو تعميم أو وثيقة أي في إليه الإشارة أو التقرير هذا بعض أو كل تضمين يجوز لا1.

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

 للعميل حقوي فقط التقييم طلب الذي العميل على مقصورا وانه التقييم وقت المقيم نظر وجهة عن التقييم هذا يعبر2.

.عليه الاستناد التقرير طالب

 أو الملكية ضمنتت التي القانونية للمسائل بالنسبة أو تقييمه تم الذي للعقار قانوني مستند أي عن التحقق يتم لم3.

  .الرهن

 التيو وغيرها، والاستئجار الأرض وامتلاك بالتخطيط يتعلق فيما خصوصا أخرى جهات بواسطة المقدمة المعلومات4.

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

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

.تتغير أن

 سرد بحس فقط ينطبق  العقار أجزاء على للقيم توزيع وأي التقييم قيد  للعقار هي التقرير هذا في المقدرة القيم5.

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

 هذا أن يفهم أن يجب وعليه ظاهره غير عيوب أي ملاحظة أو إنشائياً  العقار فحص يتم ولم ظاهرياً  العقار معاينة تم6.

.إنشائياً  فحصاً  وليس  تقرير

.التقرير وظيفة لأداء (IVS) الدولية المعايير قواعد حسب فقط يتم التقرير هذا محتويات عن والافصاح التعامل7.

.بها المعتمدين المقيمين وتوقيع الشركة ختم يحمل كان إذا فقط فاعلا التقييم تقرير يعتبر8.

الإجمالية الأرض مساحة لاحتساب و للعقار الاطوال و الحدود لاحتساب الصكوك دمج تم          -9

الشروط والاحكام
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مستندات العقار



29

مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقيَمين



ء لعملات اخدماة مدير

لوهيبيانهى فيصل . أ

Noha Alwhibi

Customer services Manager

Tel : +966 11 491 0345 Ext: 104

Fax: +966 11 445 0703

Mobile : +966 53 230 6644

Email : RM@goamaken.com

mailto:RM@goamaken.com
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