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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(يرمستخدم التقر )المستفيد

2022معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والافضلفرضية القيمة

مجمع  تجاري سكنيالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -الرياض –حي النخيل عنوان العقار 

2م9,100مساحة قطعة الارض

2م16,673.5مساحة مسطحات المباني 

السكيبيزائد بن فهد بن محمد اسم المالك

310115036471رقم الصك

هـ1435/05/19تاريخ الصك

ملكية مطلقةنوع الملكية 

سكني-تجاري استخدام الارض

2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل أسلوب التقييم

24/12/2022تاريخ المعاينة

28/12/2022تاريخ التقييم

31/12/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير129,600,000القيمة السوقية 

الملخص التنفيذي
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إعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيتجاريمجمعتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الجاسرالكريمعبدخالد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالماليةالقوائم

إعدادتمم2022/12بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةعضو

عنعادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلكالتقرير

التقييمعاييرممعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقيةالقيمة

مةمهأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر2022لعامIVSالدولية

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييم

مقدمة1.0

المقيم1.1

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,هاستخدامخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا ًالمقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2022عاملالثانيللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.الرياضمدينةفيالنخيلبحيسكنيتجاريمجمع

المقدمة
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العادلةالقيمة–القيمةأساس1,6

فياركينالمشبـنمنظمـةمعاملـةفيالالتزاملتحويـلدفعـهأوأصـللبيـعاستلامهيتـمالـذيالسـعرأنهـاعلىالعادلـةالقيمـةتعرف

.القيـاستاريـخفيالسـوق

التقييمتاريخ1,7

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

للموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.النقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوبتطبيقوالبياناتتحليل•

24/12/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

28/12/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

31/12/2022 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



6

المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.الرياضمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات-

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات2,3

.ذلكعلىتؤثرقدمعلوماتأيهناكنجدولمالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالعقارهذاملكيةتعتمد

.منهاالتحقققبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتملابأنونوصي

:يليمماافتراضبهقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.التزاماتأيعليهوليستامةملكيةذوالعقارأنالافتراضتم

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

.الانتفاعحقفترةنهايةأوالاحتفاظفترةنهايةإلىدخلاسيدرالعقارأنالافتراضتم

نطاق العمل
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التقييممعايير2,4

IVS2022الدوليةالتقييملمعاييروفقا ًالتقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.النقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوباستخدامتم

النشرعلىالقيود2,6

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

نطاق العمل
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الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

بالتقريرةالواردالخريطةفيالموقععلىالاطلاعويمكنالرياضبمدينةالنخيلحيفيالتقييممحلالعقاريقع

أحياءاحدخيلالنحيويعتبرالمتوسطةوفوقالمتوسطةالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكما

.والمرافقالخدماتمكتملالرياض

الوصولوإمكانيةالنقل3,2

الرياضمدينةمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالشماليالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقاريطلوالذي

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

مدينةرتطويعنالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالرياضمدينةفيالنخيلحييقع

.الخريطةعلىللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالرياضمنطقةلتطويرالعلياالهيئةوهيالرياض

المنطقةخطة4,2

رجىيالخدماتكافةوتشملالرياضبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالنخيلحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوع

المخصصالاستخدام4,3

.كنيستجاريالأرضقطعةاستخدامفإنالرياضمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

الموقع
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معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
شركةًالشرقًالأوسطًللاستثمارًالمالي

(ميفكًكابيتال)
زائدًفهدًمحمدًالسكيبياسم المالك

رقم الصك 
310115036471 – 310115036473 –

310103004425 - 410104003546
هـتاريخ الصك 1435/05/19

رقم  القطعة
1624 – 1625 – 1627 – 1628 - 1617 

– 1618 – 1619 - 1620
2837رقم المخطط

كتابةًالعدلًالأولىًبالرياضجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
لاًيوجد

بيانات العقار

طريقًالدائريًالشمالياسم الشارعالرياضالمدينة

مجمعًتجاريًسكنينوع العقارالنخيلالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 24.750135

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

معلومات الملكية

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

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

10

مواصفات العقار
مساحة الأرض

(2م) 

حسبًالصك

(2م9,100)
الدائريًالشماليشارع العقار

حسبًالتنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضشرقيةشماليةًجنوبيةالواجهة

صرفًمياهًالأمطارالصرفًالصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

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

(م)
ترتيب الواجهات

1م100محورًرئيسيطريقًالدائريًالشماليم130شمالي

3م15محليشارعم130جنوبي

2م15محليشارعم70شرقي

م70غربي
ورقم1621ًقطعةًرقمً

1628
---
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قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

شبكةًالصرفًالصحيًشبكةًالمياهشبكةًالكهرباءً

✓✓✓

مدرسةًبناتمدرسةًبنينمسجد

✓✓✓

دفاعًمدنيشرطةمركزًصحي

✓✓✓

حديقةشبكةًتصريفًمياهًالأمطارشبكةًالهاتف

✓✓✓

تجهيزاتًبلديةبريدمركزًتجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق
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: نبذة عن المنطقة 
ةمنطقيحد.الرياضشمالالنخيل،حيالرياضمدينةفيالعقاريقع

الامامطريقالجنوبومنالشماليالدائريالطريقالشمالمنالعقار

دفهالملكطريقالشرقمنالعقارمنطقةويحدعبدالعزيزبنسعود

.الأولتركيالأميرطريقالغربمنالعقارمنطقةيحدكما

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد التقييم

الموقع الموقع
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صورة الخريطة الرقمية

المخطط الرقمي
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:صور توضح العقار 

صور العقار
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:صور توضح العقار 

صور العقار
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مجمعًالضيافةًبالنخيلاسم المبنى

شباك-سبلتً–مركزيًنوع التكييف2م16,673.5مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو+ ميزانينً+ دور2.5ًعدد الأدوار 

جميعًالخدماتالخدمات المتوفرة7سنة/عمر المبنى

غيرًمتوفرمصاعد1عدد المباني

( مرفق. )أخذًمسطحاتًالمبانيًومكوناتهاًمنًرخصةًالبناء-ملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بيًعلىًقيمـةًبناء ًعلىًموقعًالعقارًقيدًالتقييمًتمًاستخلاصًأهمًالعواملًالتيًلهاًتأثيرًإيجابيًأوًسل

:العقارًونذكرًهذهًالعواملًفيماًيليً

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولةًالوصول

خصائصً

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكلًالأرض

التجهيزاتً

البلدية

اللوحاتًالإرشادية

البلديةتعتبرًالمنطقةًالمحيطةًبالعقارًمغطاةًوبشكلًممتازًًبالخدمات الإنارةًوًالتشجير

السفلتةًوًالرصف

المرافقً

العامة

الخدماتًالحكومية

لًجيدًجميعًالمرافقًالعامةًوبشكتتوفرًًفيًالمنطقةًالمحيطةًبالعقارً

لأهميةًمنطقةًالعقارً (قيدًالتقييمً)وذلكًنظراً 

المراكزًالتجارية

الحدائقًوالملاعب

المدارس

المساجد

كماًهوًمصرحًمنًامانةًمدينةًالرياضمتغيرعددًالأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريسً

الأرض

أرضًجبلية

ايجابيا ًرًوذلكًيؤثمستويةًومنتظمة( قيدًالتقييمً) العقارًتعتبرًارضً

علىًقيمةًالعقار

أرضًغيرًمستوية

أرضًمنخفضة

أرضًمستوية

التلوث

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالصناعيًفيًالمنطقةصناعي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالبشريًفيًالمنطقةبشري

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًضوضائيًفيًالمنطقةضوضائي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالبصريًفيًالمنطقةبصري

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالهوائيًفيًالمنطقةًهوائي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًبالنفاياتًفيًالمنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرضً

والطلب
يوجدًطلبًبشكلًمتوسطًفيًالمنطقةمتوسط

أسعارً

الأراضي
.يلاحظًأنًأسعارًالأراضيًفيًالمنطقةًمرتفعةًمتوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بيًعلىًقيمـةًبناء ًعلىًموقعًالعقارًقيدًالتقييمًتمًاستخلاصًأهمًالعواملًالتيًلهاًتأثيرًإيجابيًأوًسل

:العقارًونذكرًهذهًالعواملًفيماًيليً
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلللعقارالسوقيةالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

والعواملاديةالاقتصالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

التجاريالنشاطعليةمباشرًغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقية

.السعوديةالعربيةالمملكةفي

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

لسابقةاللسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ديسمبرشهرفيالتقييمتاريخانبما
للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 



20

قيمة الصفقات
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الضبط النسبي 

لمعدلات الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

1عقارً

عمارةًتجارية
3,000,00050,000,0006.00%966554606466

2عقارً

عمارةًتجارية
5,300,00065,000,0008.15%966507880681

3عقارً

عمارةًتجارية
800,00095,000,0008.00%966541715858

%7.38متوسطًمعدلًالرسملةًالسوقي

%7معدلًرسملةًالدخلًالسوقيًبعدًالتقريب

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق –عروض السوق العقاري : المصدر 
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اظللتوصل لقيمة حق المنفعة إلى نهاية فترة الاحتفالإسترداديةأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية مخصوما منها القيمة 

معدل الخصم
معامل الخصممخاطر العقارمخاطر السوقمعدل الفائدةالتضخم

32.531.510

2022202320242025202620272028202920302031203220332034203520362037203820392040

ريال/ 19سريال/ 18سريال/17سريال/16سريال/ 15سريال/ 14سريال/ 13سريال/ 12سرال/ 11سريال/ 10سريال/ 9سريال/ 8سريال/ 7سريال/ 6سريال/ 5سريال/ 4سريال/ 3سريال/ 2سريال/ 1سقائمة الدخل والمصروفات 

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

17,105,76117,105,76117,105,76117,105,76117,105,76117,618,93417,618,93417,618,93417,618,93417,618,93418,147,50218,147,50218,147,50218,147,50218,147,50218,691,92718,691,92718,691,92718,691,927دخل المجمع كاملا

17,105,76117,105,76117,105,76117,105,76117,105,76117,618,93417,618,93417,618,93417,618,93417,618,93418,147,50218,147,50218,147,50218,147,50218,147,50218,691,92718,691,92718,691,92718,691,927الإيرادات

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0معدل نقص الشواغر

0000000000000000000قيمة نقص الشواغر

17,105,76117,105,76117,105,76117,105,76117,105,76117,618,93417,618,93417,618,93417,618,93417,618,93418,147,50218,147,50218,147,50218,147,50218,147,50218,691,92718,691,92718,691,92718,691,927إجمالي الدخل الفعلي

المصروفات التشغيلية 

%          11.70والرأسمالية    
2,001,3742,001,3742,001,3742,001,3742,001,3742,061,4152,061,4152,061,4152,061,4152,061,4152,123,2582,123,2582,123,2582,123,2582,123,2582,186,9552,672,8092,672,8092,672,809

صافي الدخل التشغيلي 

(NOI)للمبنى 
15,104,38715,104,38715,104,38715,104,38715,104,38715,557,51915,557,51915,557,51915,557,51915,557,51916,024,24416,024,24416,024,24416,024,24416,024,24416,504,97216,019,11816,019,11816,019,118

0.90910.82640.75130.68300.62090.56450.51320.46650.42410.38550.35050.31860.28970.26330.23940.21760.19780.17990.1635%10معامل الخصم 

13,731,26112,482,96511,348,15010,316,5009,378,6368,781,8147,983,4677,257,6976,597,9075,998,0975,616,4005,105,8184,641,6534,219,6843,836,0773,591,9633,169,2972,881,1792,619,254دخلالقيمة الحالية لصافي ال

مبنى صافي القيمة الحالية لل

بحق المنفعة
129,557,816

عد القيمة النهائية للعقار ب

التقريب
129,600,000



23

تمتفقدلدينامالتقييبتقاريرالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

والسوقلعقارامعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقة

.العقاري

:النتيجة النهائية للتقييم 

مقيمًزميل

خالدًبنًعبدالكريمًالجاسر

-رقمًترخيصًالمنشأة-رقمًالعضوية

1210000040

التقييم

ريال سعودي129,600,000 اجمالي قيمة العقار

مائة وتسعة وعشرون مليونا  وستمائة ألف  ريال سعودي فقط لا غير  (كتابة)اجمالي قيمة العقار

النتيجة النهائية 
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شروط تقارير التقييم

بأينشرهجوزيلاكماللشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا1.

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقة

التقريرلبطاللعميلويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر2.

.عليهالاستناد

افتراضوتم.الرهنأوالملكيةتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم3.

.طياخذلكبغيرإعلامنايتملممامعوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنمتحرروأنهالمفعول،وساريصحيحالصكأن

هذايهاعلأسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات4.

هذهصحةلبالنسبةضمانتقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلومات

عقودتوجدحيثقبلهممنالمقدمةالايجارعقودعلىكليا ًاستنادا ًوليسميفكشركةإفادةحسبللعقارالفعليالدخلاعتمادتم5.

كماوالصندوقلالمشغقبلمنالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهية

.وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورةالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتم

ولأغراضه،رالتقريسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالتقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم6.

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

فحصا ًسوليتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا ًالعقارفحصيتمولمظاهريا ًالعقارمعاينةتم7.

.إنشائيا ً

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل8.

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر9.
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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 المقييم
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الشركةرئيس 

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

مستخدم )المستفيد

(التقرير
شركة ميفك كابيتال

2022معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والافضلفرضية القيمة

مجمع سكني تجاريالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -الرياض –حي الربيع عنوان العقار 

2م9,588مساحة قطعة الارض

2م16,195.71مساحة مسطحات المباني

عبدالله إبراهيم عبدالله المسعداسم المالك

710114022401رقم الصك

هـ1433/04/19تاريخ الصك

ملكية مطلقة نوع الملكية 

سكني-تجاري استخدام الارض

2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

أسلوب التقييم
استثمار طريقة ال-طريقة التدفقات النقدية كطريقة أساسية –أسلوب الدخل 

كطريقة مساعدة( رسملة الدخل وعامل سنوات الشراء لحق المنفعة ) 

27/12/2022تاريخ المعاينة

31/12/2022تاريخ التقييم

31/12/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير33,650,000القيمة السوقية 

الملخص التنفيذي



القوائمإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيسكنيتجاريمجمعتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الجاسرالكريمعبدخالد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالمالية

التقريرإعدادتمم2022/12بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةعضو

السوقيةالقيمةعنعادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلك

2022لعامIVSالدوليةالتقييممعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقار

.التقييمعموضو الأصولاوالتقييممهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر

مقدمة1.0

المقيم1.1

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

لنوإلا,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا  المقيميكون

التقييممنالغرض1,4

.2022لعامالثانيللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.الرياضبمدينةالربيعحيفيعبدالعزيزالملكطريقعلىيقعسكنيتجاريمجمع

4

المقدمة



العادلةالقيمة–القيمةأساس1,6

فيمشاركينالبـنمنظمـةمعاملـةفيالالتزاملتحويـلدفعـهأوأصـللبيـعاستلامهيتـمالـذيالسـعرأنهـاعلىالعادلـةالقيمـةتعرف

.القيـاستاريـخفيالسـوق

التقييمتاريخ1,7

العملنطاق2,0

والاستقصاءالبحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

للموقعمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.الاستثماريةةالقيمواستخراجالعقاردخللتحليلالاستثمارطريقةالدخلأسلوبوتطبيقالبياناتتحليل•

5

27/12/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

31/12/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

31/12/2022 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.الرياضمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

والخاصةالعامةالافتراضات2,3

.كذلعلىتؤثرقدمعلوماتأيهناكنجدولمالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالعقارهذاملكيةتعتمد

.منهاالتحقققبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتملابأنونوصي

:يليممابافتراضقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.التزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنالافتراضتم

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

6

نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVS2022الدوليةالتقييملمعاييروفقا  التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

(.طريقة التدفقات النقدية ( ) رسملة الدخل ) تم استخدام أسلوب الدخل طريقة 

النشرعلىالقيود2,6

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

7

نطاق العمل



العقارتقرير

الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

بالتقريرردةالواالخريطةفيالموقععلىالإطلاعويمكنالرياضبمدينةالربيعحيفيالتقييممحلالعقاريقع

الرياضاءأحياحدالربيعحيويعتبرالمتوسطةفوقالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكما

.والمرافقالخدماتمكتمل

الوصولوإمكانيةالنقل3,2

الرياضةمدينمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيعبدالعزيزالملكطريقعنللعقارالوصوليمكن

عبدالعزيزبنسلمانبنمحمدالأميرطريقمنهارئيسيةطرقوعدةعليهالعقارلإطلالة

.بالعقارالمحيطةالطرقمنوغيرهعنهاللهرضيالصديقبكرأبووطريق(سابقاالأبراج)

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

مدينةيرتطو عنالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالرياضمدينةفيالربيعحييقع

الرياضمدينةلتطويرالعلياالهيئةوهيالرياض

المنطقةخطة4,2

.الخدماتكافةوتشملالرياضبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالربيعحييخضع

المخصصالاستخدام4,3

كنيستجارياستخدامالأرضقطعةفإنالرياضمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

8

تقرير العقار



معلومات الملكية

معلومات العقار
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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

المعلومات الملكية

https://goo.gl/maps/UpVddAJWmeTs3UVP8


مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(  2م9,588)
طريق الملك عبدالعزيزشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
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-زطريق الملك عبدالعزي119,85غربي

مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓
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مواصفات العقار



شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓✓✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

11

الخدمات والمرافق



: نبذة عن المنطقة 
ةمنطقيحد.الرياضشمالالربيع،حيالرياضمدينةفيالعقاريقع

بنمحمدالأميرطريقالجنوبومنالثمامةطريقالشمالمنالعقار

حديكماالصديقبكرابيطريقالشرقمنالعقارمنطقةويحدسلمان

الثمامةطريقالغربمنالعقارمنطقة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع
الموقع
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حدود العقار



صورة الخريطة الرقمية

صورة من الخريطة الرقمية

13

الخريطة الرقمية



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار



1مجمع بلازا اسم المبنى

مركزينوع التكييف2م16,195.71مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + ميزانين + أدوار 2.5عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة8سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

( مرفق. )مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناءأخذ ملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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: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

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظرا  لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة الرياضمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

أرض جبلية

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

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 متوسط

: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 
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

سوقيةالالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

المؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييممحلللعقار

اومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقيةوالعواملالاقتصادية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاريالنشاطعليمباشرةغير

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

سنواتللالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ديسمبرشهرفيالتقييمتاريخانبما

السابقة
للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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قيمة الصفقات



طريقة رسملة الدخل لتقدير حق المنفعة

%95نسبة الاشغال

11,375,399ريال/ الدخل الفعلي  

2,500,000ريال/ مصروفات تشغيلية ورأسمالية   

8,875,400ريال/ صافي الدخل التشغيلي  

7/2026نهاية فترة حق الانتفاع 

%25معدل الرسملة

4عامل سنوات الشراء 

35,501,600ريال(/ حق المنفعة)بطريقة الاستثمار للعقارالقيمة النهائية 

35,500,000ريال/  القيمة النهائية للعقار بعد التقريب
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منمقدمةالالايجارعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبللعقارالفعليالدخلاعتمادتم

بجدولمذكورةالبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجدحيثقبلهم

يمةوقالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوقالمشغلقبلمنالمرسلالاكسل

.وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورةالتقييممحلالعقارعليهاالمقامالأرضاستئجار

رسملة طريقة

الدخل

عامل سنوات 

الشراء

الرسملةالتقييم بطريقة 
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الأصلقيمـةثلتمنهائيـة  قيمـةالأبديةأوالأجلطويلـةللأصولالحالاتبعـضفيالمخصومةالنقديـةالتدفقـات

أونهائيـةقيمـةباسـتخدامفقـطالأصلقيمـةحسـابيمكنأخـرىحالاتوفي.الصحيحةالتوقـعفتـرةنهايـةفي

.الدخـلرسـملةبطريقـةالأحيانبعـضفيذلـكإلىويشارصحيحة،توقـعفتـرةبـدونطرفيـة

طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

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 

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

قاء يتبين لنا التزام المستأجر وبخطاب رسمي من المالك فلن يتم الاعتماد على تلك المدة المدرجة بالعقد حاليا  وإب

.مدة العقد الرسمية كما هي وعمل طريقة التدفقات النقدية بناء  عليها 

20222023202420252026

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

%0%0%0%0%0معدل النمو المتوقع

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

10536,315.705,363,1575,363,1575,363,1575,363,1575,363,157دخل الوحدات التجارية

11,974,10411,974,10411,974,10411,974,10411,974,104الإيرادات

%5%5%5%5%5معدل نقص الشواغر

598,705598,705598,705598,705598,705قيمة نقص الشواغر

11,375,39911,375,39911,375,39911,375,39911,375,399إجمالي الدخل الفعلي

2,499,9712,499,9712,499,9712,499,9712,499,971%21.98المصروفات التشغيلية والرأسمالية  

8,875,4278,875,4278,875,4278,875,4278,875,427(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

للمبنىالاسترداديةالقيمة 

0.90910.82640.75130.68300.6209%10معامل الخصم 

8,068,5707,335,0646,668,2406,062,0365,510,942القيمة الحالية لصافي الدخل

33,644,852صافي القيمة الحالية للمبنى

33,650,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب

معدل الخصم
معامل الخصممخاطر العقارمخاطر السوقمعدل الفائدةالتضخم

32.52.5210



مصادقةتمتييميةالتقبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريلسوقواالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

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

للوصول لقيمة العقار إلى نهاية فترة الانتفاع

التقييم

ريال سعودي33,650,000 اجمالي قيمة العقار

رثلاثة وثلاثون مليونا  وستمائة وخمسون ألف ريال سعودي فقط لا غي (كتابة)اجمالي قيمة العقار

مقيم زميل

خالد بن عبدالكريم الجاسر

-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

1210000040
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النتيجة النهائية 
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الشروط والاحكام

شروط تقارير التقييم

للشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا1.

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشرهيجوزلاكما

ويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر2.

.عليهالاستنادالتقريرطالبللعميل

أوالملكيةتضمنتالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم3.

.الرهن

والتيرها،وغيوالاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات4.

تقديميتمملكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاعليهاأسس

رالتقريهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمان

.تتغيرأنيمكن

حيثبلهمقمنالمقدمةالايجارعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبالفعليالدخلاعتمادتم5.

المرسلكسلالابجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجد

مذكورةالالتقييممحلللعقارالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوقالمشغلقبلمن

.وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالا

سردبحسفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم6.

ملتاستعإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقرير

.كذلك

هذاأنميفهأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم7.

.إنشائيا  فحصا  وليستقرير

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل8.

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر9.
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم



الشركةرئيس 

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

2022معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

الاستخدام الأعلى والأمثلفرضية القيمة

القيمة العادلةأساس القيمة 

مبنى تجاري مكتبيالعقار موضوع التقييم

المملكة العربية السعودية -جدة  –حي الحمراء  عنوان العقار 

2م2500مساحة قطعة الارض

2م9,128مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320224010550رقم الصك

هـ1440/01/16تاريخ الصك

( صك رهن وتملك عقار ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

مكتبي-تجاري استخدام الارض

2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

(طريقة الرسملة)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

2022/12/25تاريخ المعاينة

2022/12/28تاريخ التقييم

2022/12/31تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غيرالقيمة السوقية  36,100,000

الملخص التنفيذي



:المرجعيةالشروط

الماليةلقوائماإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةمكتبيتجاريمبنىتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الجاسرالكريمعبدخالد/المقيم

التقريرإعدادتمم2022/12بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةعضو

لسوقيةاالقيمةعنعادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلك

2022لعامIVSالدوليةالتقييممعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقار

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييممهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر

مقدمة1.0

المقيم1.1

.1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

كونيلنوإلا,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا  المقيم

التقييممنالغرض1,4

.2022لعامالثانيللنصفالماليةالقوائملأعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.جدةمدينةفيالحمراءبحيمكتبيمبنى

4

المقدمة



العادلةالقيمة–القيمةأساس1,6

فيزامالالتلتحويـلدفعـهأوأصـللبيـعاستلامهيتـمالـذيالسـعرأنهـاعلىالعادلـةالقيمـةتعرف

.القيـاستاريـخفيالسـوقفيالمشاركينبـنمنظمـةمعاملـة

التقييمتاريخ1,7

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

للموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.التقييمعمليةفيالدخلتطبيقوالبياناتتحليل•

5

2022/12/25 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

2022/12/28 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

2022/12/31 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.ةالمكرممكةمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الافتراضات2,3

لىعتؤثرقدمعلوماتأيهناكنجدولمالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالعقارهذاملكيةتعتمد

.منهاتحققالقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتملابأنونوصي.ذلك

:يليمانفترض

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.مطلقةملكيةليستملكيتهوبالتاليالرياضلبنكمرهونالعقار

.الصكواقعمنالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

6

نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقا  التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2022

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.تم استخدام أسلوب الدخل طريقة الرسملة 

العادلةالقيمة2,6

:تساويالتقييمتاريخفيللعقارالعادلةالقيمةأنإلىتوصلنا

سعوديريال36,100,000

غيرلافقطسعوديريالالفمائةومليونوثلاثونستة

المقيدةالشروط2,7

2022/12ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط
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نطاق العمل



الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

اردةالوالخريطةفيالموقععلىالاطلاعويمكنجدةبمدينةالحمراءحيفيالتقييممحلالعقاريقع

حيويعتبرطةالمتوسوفوقالمتوسطةالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقرير

.والمرافقالخدماتمكتملجدةأحياءاحدالحمراء

الوصولوإمكانيةالنقل3,2

جدةةمدينمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالاندلسطريقعبرللعقارالوصوليمكن

.المدينةمعالمأحدالعقارأنكماعليهالعقاريطلوالذي

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

مدينةويرتطعنالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلجدةمدينةفيالحمراءحييقع

.الخريطةعلىللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيجدة

المنطقةخطة4,2

يرجىاتالخدمكافةوتشملجدةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالحمراءحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوع

المخصصالاستخدام4,3

مكتبيتجارياستخدامالأرضقطعةفإنجدةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب
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الموقع
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معلومات الملكية

معلومات العقار

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

معلومات الملكية

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


مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار
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مواصفات العقار
مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م2,500)
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

2م20محليشارعم50شمالي

---يحده الاملاك الأميريةم50جنوبي

1م80رئيسي محوريحده الاملاك الأميريةم50شرقي

3م10محليشارعم50غربي



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



:المنطقةعننبذة
لالشمامنالعقارمنطقةيحد.الحمراء،حيجدةمدينةفيالعقاريقع

حديكماالمعاديشارعالجنوبمنالعقارمنطقةويحدفلسطينشارع

طريقالغربمنويحدهالاندلسطريقالشرقمنالعقارمنطقة

.الفرعيالكورنيش

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع
الموقع
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صور توضح حدود 

العقار



صورة المخطط الرقمي

13

المخطط الرقمي



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار



مجمع سوق شرقاسم المبنى

شباك-سبلت –مركزي نوع التكييف2م9,128مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار 6عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة4سنة/عمر المبنى

غير متوفرمصاعد1عدد المباني

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

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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: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

البلديةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات الإنارة و التشجير

السفلتة و الرصف

المرافق 

العامة

الخدمات الحكومية

ل جيد جميع المرافق العامة وبشكتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )وذلك نظرا  لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

كما هو مصرح من امانة مدينة جدةمتغيرعدد الأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

جبليةأرض 

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

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 متوسط

: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 
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلللعقارةالسوقيالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

والعواملاديةالاقتصالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

النشاطعليرةمباشغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاري

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2
لسابقةاللسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ديسمبرشهرفيالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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قيمة الصفقات



20

الضبط النسبي 

لمعدلات الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلالعرض

1عقار 

عمارة تجارية
20,000,000250,000,00008%0561653444

2عقار 

عمارة تجارية
2,000,00025,000,0008%0501377184

%8متوسط معدل الرسملة السوقي

السوقمنالاستخلاص:الرسملةمعدل

الريتلصناديقتداولموقع–العقاريالسوقعروض:المصدر

ة تم اعتماد الدخل الفعلي للعقار حسب إفادة شركة ميفك وليس استنادا  كليا  على عقود الايجار المقدم

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

المذكورة بجدول الاكسل المرسل من قبل المشغل والصندوق كما تم خصم مصروفات التحصيل أما 

.المصروفات التشغيلية فيتحملها المالك 



:التقييم بطريقة الرسملة 

تعتمدواستثماريةقيمةإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

،أساسيبشكلالسنويالإيرادعلىالدخلرسملةحسابطريقة

ههذوتعتمداستخداماته،بجميعالدخل،حسابطريقةوتستخدم

-:وهيللعقارالرئيسيةالماليةالبياناتبعضعلىالطريقة

.الايراد العام  1.

نسبة الإشغال2.

الدخل الفعلي3.

. 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✓

سةدرابعدالعميلقبلمنالمرسلالدخلحسبالعقارتقييموتم

مندثتحلمالتأجيرعقودوللعلم.تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليل

هوالحاليالفعليوالمؤجر(تهامة)السابقالمؤجرخروجبعد

عنهاأعلنماحسبريتميفكصندوق

حساب الاستثمار

5,208,886الايراد العام

%65نسبة الاشغال

3,385,776ريال/ الدخل الفعلي للعقار 

%/  14.76مصروفات تشغيلية 

ريال
500,000

2,885,776ريال/ صافي الدخل للعقار   

نسبة العائد السنوي على رأس

المال
8%

ملة بطريقة رستقدير قيمة العقار 

ريال/ الدخل  
36,072,200

بعد للعقارالتقدير النهائي 

ريال/ التقريب  
36,100,000
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طريقة الرسملة



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

مقيم زميل

خالد بن عبدالكريم الجاسر

-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

1210000040
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التقييم

ريال سعودي 36,100,000 اجمالي قيمة العقار

ستة وثلاثون مليون و مائة الف ريال سعودي فقط لا غير  (كتابة)اجمالي قيمة العقار

النتيجة النهائية 
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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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الشروط والاحكام

شروط تقارير التقييم

نشرهيجوزالكماللشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا1.

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأي

التقريرطالبللعميلويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر2.

.عليهالاستناد

.الرهنأويةالملكتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم3.

هذاعليهاأسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات4.

هذهلصحةةبالنسبضمانتقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلومات

حيثبلهمقمنالمقدمةالايجارعقودعلىالكليالاستناديتمولمميفكشركةمنإفادتناحسبللعقارالفعليالدخلاعتمادتم5.

المشغلقبلنمالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجد

شغيليةتمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورةالتقييممحلللعقارالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوق

.للصندوقالماليةالقوائمحسبوإدارية

ولأغراضه،رالتقريسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم6.

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

ليسوتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم7.

.إنشائيا  فحصا  

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل8.

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر9.
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(ريرمستخدم التق)المستفيد

2022عام  معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الثاني لالغرض من التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والافضلفرضية القيمة

فندقالعقار موضوع التقييم

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

2م750مساحة قطعة الارض

2م6,262.78مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320110008479رقم الصك

هـ1439/12/23تاريخ الصك

(رهن عقاري ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

سكنياستخدام الارض

2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل أسلوب التقييم

24/12/2022تاريخ المعاينة

26/12/2022تاريخ التقييم

31/12/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعوي فقط لا غيرالقيمة السوقية  62,000,000

الملخص التنفيذي



الماليةوائمالقإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيفندقتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الجاسرالكريمعبدخالد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقد

إعدادتمم2022/12بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةعضو

عنادلعرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلكالتقرير

التقييممعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقيةالقيمة

مهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر2022لعامIVSالدولية

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييم

مقدمة1.0

المقيم1.1

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

لناوإل,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا ًالمقيميكون

التقييممنالغرض1,4

.2022لعامالثانيللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.المكرمةمكةمدينةفيبكديالبدربمخططسكنيفندق

4

المقدمة



القيمةأساس1,6

العادلةالقيمة

المشاركينبـنةمنظمـمعاملـةفيالالتزاملتحويـلدفعـهأوأصـللبيـعاستلامهيتـمالـذيالسـعرأنهـاعلىالعادلـةالقيمـةتعرف

.القيـاستاريـخفيالسـوقفي

التقييمتاريخ1,7

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

التقييممحلللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالموقععلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوبتطبيقوالبياناتتحليل•

•.
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24/12/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

26/12/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

31/12/2022 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.المكرمةمكةمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات2,3

ىعلتؤثرقدمعلوماتأيهناكنجدولمالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالعقارهذاملكيةتعتمد

.منهاحققالتقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتملابأنونوصي.ذلك

:يليمماواستدلالبافتراضقمنا

العقارعلىخطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.مطلقةملكيةذوليسوهوالرياضلبنكرهنهتمالعقار-

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

6
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التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقا ًالتقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2022

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوباستخدامتم

المقيدةالشروط2,6

12/2022يخبتارًالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,7

فقطينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاع

7
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الموقع3.0

والسكانالموقع3,1

يطةالخرًفيالموقععلىالإطلاعويمكنالمكرمةمكةبمدينةبكديالبدرمخططفيالتقييممحلالعقاريقع

كتملمالمكرمةمكةأحياءاحدبكديالبدرمخططحيويعتبرالمميزوموقعهاالمنطقةتتميز.بالتقريرالواردة

.الخدمات

الوصولوإمكانيةالنقل3,2

المكرمةةمكمدينةمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالثالثالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقارلإطلالة

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

عنؤولةالمسوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالمكرمةمكةمدينةفيبكديالبدرمخططحييقع

خريطةالعلىللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيالمكرمةمكةمدينةتطوير

المنطقةخطة4,2

افةكوتشملالمكرمةمكةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقبكديالبدرمخططحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجىالخدمات

المخصصالاستخدام4,3

.كنيستجاريالأرضقطعةاستخدامفإنالمكرمةمكةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

8
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معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
اليًشركةًالشرقًالاوسطًللاستثمارًالم

(ميفكًكابيتال)
شركةًأمارًللتطويرًوالاستثمارًالعقارياسم المالك

هـتاريخ الصك320110008479رقم الصك  1440/10/15

52/7/1رقم المخطط16رقم  القطعة

كتابةًالعدلًالاولىًبمكةًالمكرمةجهة الاصدار
القيود على 

الموقع
(رهنًعقاريً) ملكيةًمقيدةً

بيانات العقار

طريقًالدائريًالثالثاسم الشارعمكةًالمكرمةالمدينة

فندقنوع العقارمخططًالبدرًبكديالحي

إحداثيات 

الموقع

شمال 21.386664

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

معلومات الملكية

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


مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار
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مساحة الأرضمواصفات العقار

(2م) 

حسبًالصك

(2م750) 
الدائريًالثالثشارع العقار

حسبًالتنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

منظمةشكل الأرضشماليةًجنوبيةالواجهة

صرفًمياهًالأمطارالصرفًالصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

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

(م)
ترتيب الواجهات

2م15محليًشارعم25شمالي

1م13-مواقفًسياراتًم25جنوبي

---14قطعةًرقمًم30شرقي

---18قطعةًرقمًم30غربي



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع
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شبكةًالصرفًالصحيًشبكةًالمياهشبكةًالكهرباءً

✓✓✓

مدرسةًبناتمدرسةًبنينمسجد

✓✓✓

دفاعًمدنيشرطةمركزًصحي

✓✓✓

حديقةشبكةًتصريفًمياهًالأمطارشبكةًالهاتف

✓✓✓

تجهيزاتًبلديةبريدمركزًتجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق



فندقًكديًبمكةًالمكرمةاسم المبنى

شباك-سبلتً–مركزيًنوع التكييف2م6,262.78مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبوً+ أدوار8ًعدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة7سنة/عمر المبنى

3مصاعد1عدد المباني

ملاحظات

دورً+ دورًثانيً+ دورًاولً+ ميازين3ً+ دورًأرضيً+ العقارًموضوعًالتقييمًعبارةًعنًفندقًيتكونًمنًقبوً

ملحقًعلويً+ الدورًالسابعً+ سادسً+ دورًخامسً+ دورًرابعً+ ثالثً

مكاتبًومستودعاتًوناديًاطفالًوصالهًرياضية٦البدرومًعبارهً

الميزانًالاولًعبارهًعنًقاعهًمؤتمراتًوافراحًرجاليةًودورتينًمياه

دوراتًمياه٤الميزانًالثانيًعبارهًعنًقاعةًافراحًنسائيةًو

الميزانًالثالثًعبارهًعنًمطعمًودوراتًمياه

غرفًبدورةًمياه٤ًدورةًمياهًو٢غرفًو٢ًاجنحةًكلًجناحًيحتويًعلى٤ًالدورًالاولًيحتويًعلىً

غرفًيوجدًبهاًبلكونات٦ً: ملاحظةً

غرفًكلًغرفةًبدورةًمياه٤دورةًمياهًو٢اجنحةًكلًجناحًيحتويًعلىًغرفتينًو٤الدورًالثانيًيحتويًعلىً

غرفًكلًغرفةًبدورةًمياه٤دورةًمياهًو٢اجنحةًكلًجناحًيحتويًعلىًغرفتينًو٤الدورًالثالثًًيحتويًعلىً

غرفًكلًغرفةًبدورةًمياه٤دورةًمياهًو٢اجنحةًكلًجناحًيحتويًعلىًغرفتينًو٤الدورًالرابعًيحتويًعلىً

غرفًكلًغرفةًبدورةًمياه٤دورةًمياهًو٢اجنحةًكلًجناحًيحتويًعلىًغرفتينًو٤الدورًالخامسًيحتويًعلىً

غرفًكلًغرفةًبدورةًمياه٤دورةًمياهًو٢اجنحةًكلًجناحًيحتويًعلىًغرفتينًو٤الدورًالسادسًيحتويًعلىً

غرفًكلًغرفةًبدورةًمياه٤دورةًمياهًو٢اجنحةًكلًجناحًيحتويًعلىًغرفتينًو٤الدورًالسابعًًيحتويًعلىً

الملحقًالعلويًيتكونًمنًغرفتينًومخزنًوسطح

بيانات العقار

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



: نبذة عن المنطقة 
ةمكوسطبكدي،البدرمخططحيالمكرمةمكةمدينةفيالعقاريقع

حدهويالفرعيالثورجبلطريقالشمالمنالعقارمنطقةيحد.المكرمة

قطريالشرقمنالعقارمنطقةويحدالثالثالدائريطريقالجنوبمن

الثالثالدائريطريقالغربمنالعقارمنطقةيحدكماالثورجبل

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

الطريق الدائري الثالث

الموقع

ور
 ث
ل
جب
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صورة المخطط الرقمي

15

المخطط الرقمي



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار
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صور العقار

:صور توضح العقار 



:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بيًعلىًقيمـةًبناء ًعلىًموقعًالعقارًقيدًالتقييمًتمًاستخلاصًأهمًالعواملًالتيًلهاًتأثيرًإيجابيًأوًسل

:العقارًونذكرًهذهًالعواملًفيماًيليً

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولةًالوصول

خصائصً

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكلًالأرض

التجهيزاتً

البلدية

اللوحاتًالإرشادية

البلديةتعتبرًالمنطقةًالمحيطةًبالعقارًمغطاةًوبشكلًممتازًًبالخدمات الإنارةًوًالتشجير

السفلتةًوًالرصف

المرافقً

العامة

الخدماتًالحكومية

لًجيدًجميعًالمرافقًالعامةًوبشكتتوفرًًفيًالمنطقةًالمحيطةًبالعقارً

لأهميةًمنطقةًالعقارً (قيدًالتقييمً)وذلكًنظراً 

المراكزًالتجارية

الحدائقًوالملاعب

المدارس

المساجد

كماًهوًمصرحًمنًامانةًمدينةًمكةًالمكرمةمتغيرعددًالأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريسً

الأرض

أرضًجبلية

ايجابيا ًرًوذلكًيؤثمستويةًومنتظمة( قيدًالتقييمً) العقارًتعتبرًارضً

علىًقيمةًالعقار

أرضًغيرًمستوية

أرضًمنخفضة

أرضًمستوية

التلوث

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالصناعيًفيًالمنطقةصناعي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالبشريًفيًالمنطقةبشري

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًضوضائيًفيًالمنطقةضوضائي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالبصريًفيًالمنطقةبصري

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالهوائيًفيًالمنطقةًهوائي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًبالنفاياتًفيًالمنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرضً

والطلب
يوجدًطلبًبشكلًمتوسطًفيًالمنطقةمتوسط

أسعارً

الأراضي
.يلاحظًأنًأسعارًالأراضيًفيًالمنطقةًمرتفعةًمتوسط

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

بيًعلىًقيمـةًبناء ًعلىًموقعًالعقارًقيدًالتقييمًتمًاستخلاصًأهمًالعواملًالتيًلهاًتأثيرًإيجابيًأوًسل

:العقارًونذكرًهذهًالعواملًفيماًيليً
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

محلللعقارةالسوقيالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

والعواملاديةالاقتصالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

النشاطعليرةمباشغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاري

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

بقةالسالسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ديسمبرهوالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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قيمة الصفقات 

المؤشرات العقارية
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الضبط النسبي 

لمعدلات الرسملة

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق –عروض السوق العقاري : المصدر 

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

966557711220%13,000,00055,000,0005.5عقار 

966590447656%210,000,000200,000,0005.00عقار 

966595999797%32,000,00040,000,0005.00عقار 

%5متوسط معدل الرسملة السوقي

%5معدل 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

روباتوالمشالأطعمةدخلوتقديرالفندقيةالوحداتلتأجيرالعقاريةالسوقواقعمنالعقاردخلافتراضتم-

افتراضضا ًأيوتمالقاعاتإيجارقيمةوتقديرللنزلاءالفندقيقدمهأنالمفترضمنالذيالخدمةمستوىحسب

نظروجهةمنتقديرأنهغيرللعقارالمشابهةالعقاراتتقتضيهماحسبوالرأسماليةالتشغيليةالمصروفات

مستمرشكلبالنزلاءتغييروالمكرمةمكةمنطقةتحديداالفنادقلتلكالعامةالمصروفاتلارتفاعوفقاالمقيم

للوافدينيوما14إلىأيام7وبالمملكةالمقيمينوالوافدينللمواطنينساعة72تتجاوزلاقصيرةفتراتعلى

.المملكةخارجمنوالحجيجالمعتمرين

بحسبرمتغيالمكرمةمكةبمدينةوالفنادقالمفروشةللنزلالتسكينسوقأنالاعتباربعينالأخذيجب-

ورمضانوشعبانرجبكشهر%100لـتصلالفتراتتلكفيالإشغالنسبفيارتفاعبينماالدينيةالمواسم

لتلكطمتوسووضعوانخفاضهاالاشغالنسبةارتفاعموازنةوتمالأشهرمنغيرهافيوانخفاض،الحجوموسم

.رأيناحسبالمخصومةالنقديةللتدفقاتالحسابيةالعمليةفيلاستخدامهاالسنةطوالالنسبة

استخدامالحيثمنالتقييممحلللعقارالمشابهةللعقاراتالعقاريةالسوقمنالدخلرسملةمعدلتقديرتم-

.الشريفالمكيالحرممنوالقربوالمساحةوالدخل

الإحصاءهيئةبموقعالاقتصاديةالإحصاءاتواقعمنمستقبلاالنمومعدلافتراضتم-

رقالطإحدىوهيوالرسملةالنمومعدليبجمعذلكويكونالرسملةمعدلبتعديلالخصممعدلتقديرتم-

.الدوليةالتقييملمعاييروفقا ًعليهاالمتعارف



26

طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

%40التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 

%60معدل الشواغر المتوقع

10(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%8معدل الخصم

%3(كل سنة) معدل النمو 

%5معدل عائد الاستثمار

2022202320242025202620272028202920302031البيان المالي

ريال/ السنة الأولىمتوسط الدخلعدد الوحدات قائمة الدخل والمصروفات 
/  السنة الثانية

الريال
الريال/ السنة الثالثة

/  السنة الرابعة

الريال

/ السنة الخامسة 

ريال

/  السنة السادسة

الريال

/ السنة السابعة 

ريال
الريال/ السنة الثامنة

/ السنة التاسعة 

ريال

/  السنة العاشرة

الريال
الإجمالي

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

متوسط إجمالي 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

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

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

2,517,7602,517,7602,517,7602,593,2932,593,2932,593,2932,671,0912,671,0912,671,0912,751,224%40.00ة                   المصروفات التشغيلية والرأسمالي

3,776,6403,776,6403,776,6403,889,9393,889,9393,889,9394,006,6374,006,6374,006,6374,126,83682,536,723(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

82,536,723القيمة الاستردادية للمبنى

10.92590.85730.79380.73500.68060.63020.58350.54030.50020.46320.4632%8معامل الخصم

3,496,8893,237,8602,998,0182,859,2212,647,4272,451,3212,337,8342,164,6612,004,3161,911,52438,230,472القيمة الحالية لصافي الدخل

62,000,000صافي القيمة الحالية للمبنى

62,000,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريوقوالسالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

مقيمًزميل

خالدًبنًعبدالكريمًالجاسر

-رقمًترخيصًالمنشأة-رقمًالعضوية

1210000040
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التقييم

سعودي ريال 62,000,000 اجمالي قيمة العقار

اثنان وستون مليون ريال سعودي فقط لا غير
اجمالي قيمة 

(كتابة)العقار

النتيجة النهائية 
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الشروط والاحكام

شروط تقارير التقييم

يجوزلاكماة،للشركالرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا1.

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشره

أجلهنمأُعد  الذيوالغرضفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصورةبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤوليةإن2.

.الرهنأوالملكيةتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم3.

أسسيوالتوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات4.

ضمانديمتقيتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليها

.غيرتتأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبة

التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم5.

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،

قريرتهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم6.

.إنشائيا  فحصا  وليس

طالبلعميللويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر7.

.عليهالاستنادالتقرير

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل8.

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر9.
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم



رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com
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م2020/02/03:  تاريخ التقرير 

الشرقسوقتجاريمجمعتقييمتقرير

الجزيرةبحيالرياضبمدينة

م2019/12/23:  تاريخ المعاينة 
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.نبذة عن المقيمين •

.العميل والمستخدمين المستهدفين•

.بيانات العقار ومعلومات الملكية •

.تحديد موقع العقار •

.مواصفات العقار والخدمات والمرافق •

.صور العقار •

.التقييم النهائي •

بيانات وموقع العقار
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نبذة عن المقيمين
الكفاءة تمتاز مجموعة اماكن بفريق خاص ذو خبرة عالية بأعمال التقييم والذي يتمتع بأعلى درجات

.بالتقييم العقاري

:الهدف من التقييم 
.ريتيبين هذا التقرير ان الغرض العام منه هو صندوق 

:مصادر المعلومات التي تم الاعتماد عليها في التقييم
مؤشر وزارة العدل -

مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة -

المواقع الالكترونية-

تجار العقار-

قاعدة البيانات الخاصة بشركة اماكن والتي تتحدث بشكل مستمر-
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:الافتراضات والافتراضات الخاصة 

تم الافتراض ان العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات .1

تم الاستدلال على مساحة الارض حسب الصك . 2

تم الاستدلال على مساحة المباني حسب رخصة البناء . 3

:بمعايير التقييم الدولية التأكيد على الالتزام

ى مع المعايير المنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على اسس سليمة وثوابت متينة تتماش

تطبيق معايير التقييم الدولية IVSC 2013المحلية والدولية المعمول بها في هذا المجال خاصة 

والمستخدمين المستهدفينالعميل

مستخدم التقريرصاحب التقريرالعميلاسم

كابيتالميفككابيتالميفككابيتالميفك
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معلومات الملكية

للتطوير والاستثمار العقاري شركة اماراسم المالككابيتالميفكاسم العميل

هـتاريخ الصك710104042245رقم الصك  1440/02/23 

ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات490رقم  القطعة

معلومات العقار

طريق الدائري الشرقياسم الشارعالرياض المدينة

مجمع تجارينوع العقارالجزيرةالحي

شمالإحداثيات الموقع شرق24.657060° 46.791539°

:نبذة عن العقار 

.تتميز منطقة العقار بموقعها الجغرافي على مستوى مدينة الرياض•

اني يليـه حـي ي الثائر يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق سعد بن عبدالرحمن الأول يليه حي الروابي، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار طريق الد•

. فاروقحي الليهالمشاعل، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشرقية شارع هارون الرشيد، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار طريق الدائري الشرقي ي

. يسهل الوصول للمنطقة من خلال عدة طرق واهمها طريق الدائري الشرقي الذي يطل عليه العقار مباشرة •

صورة الصك : المصدر * 
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صورة جوية للعقار
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صورة توضح حدود العقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

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

---جار66.09شمالي

602تجاري رئيسيطريق المدينة المنورة254.63جنوبي

403محلي10شارع رقم 867.54شرقي

1001محور رئيسيطريق الدائري الشرقي865.33غربي

مواصفات العقار 

مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م120,205.97) 
طريق الدائري الشرقيشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشرقية-جنوبية –غربية الواجهة

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓
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الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓-✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

نظام البناء لمنطقة العقار 

عدد الأدوارمعامل البناءنسبة البناءالاستخدام

601.22 %تجاري

مركزينوع التكييف(  2م77,299) مساحة المباني

ممتازالتشطيب1عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة8عمر المبنى

-مصاعد1عدد المباني

.مساحة المباني حسب رخصة البناءتم احتساب-ملاحظات

العيوبالمميزات

ريق الرئيسية الهامة وطأحد المحاور يتميز العقار بإطلالته على طريق الدائري الشرقي •

.  المدينة المنورة أحد الشوارع التجارية مما يسهل الوصول للعقار قيد التقييم 

.وقوع العقار بحي الجزيرة أحد الأحياء الهامة على مستوى مدينة الرياض •

. ومرافقها تتميز منطقة العقار بتوفر جميع خدمات البنية التحتية ، وكذلك الخدمات العامة•

.  لا توجد أي عيوب•

بيانات العقار 



9

صـــــور توضح العقار

صـــــور توضح العقار
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 
:ي يلبناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سلبي على قيمة العقار ونذكر هذه العوامل فيما

ملاحظاتحالة الموقعمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

✓الدائري الشرقيطريقسهولة الوصول

يمكن الوصول للعقار عن طريق المدينة المنورة الذي يعتبر أحد الشوارع

طريق التجارية الرئيسية على مستوى مدينة الرياض كما يمكن الوصول له عن

الدائري الشرقي لإطلالته على العقار

خصائص 

الأرض

✓الواجهات

يمة تعتبر جميع خصائص الأرض إيجابية وينعكس ذلك بشكل إيجابي على ق

العقار
✓الشوارع

✓شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

✓اللوحات الإرشادية

يةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات البلد ✓الإنارة و التشجير

✓السفلتة و الرصف

المرافق العامة

✓الخدمات الحكومية

وذلك جميع المرافق العامة وبشكل جيدتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )نظراً لأهمية منطقة العقار 

✓المراكز التجارية

✓الحدائق والملاعب

✓المدارس

✓المساجد

كما هو مصرح من امانة منطقة الرياض-1عدد الأدوارأنظمة البناء
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 
:ي يلبناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سلبي على قيمة العقار ونذكر هذه العوامل فيما

ملاحظاتحالة الموقعمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

-أرض جبلية

ايجابياً ؤثر وذلك يمنتظمةشبه مستوية و( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

على قيمة العقار

-أرض غير مستوية

-أرض منخفضة

✓أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقة-صناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقة-بشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقة-ضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقة-بصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة -هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقة-نفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقة✓متوسط

.يلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة متوسطة✓متوسطأسعار الأراضي
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:المخاطر المتعلقة بالعقار وصناديق الاستثمار العقارية 

التغيرات السلبية في الأوضاع الاقتصادية على المستوى الإقليمي والمحلي -

قرارت الدولة بالنسبة لسوق العمل مما أدت الشركات إلى التحفظ والترقب بسوق العمل -

ظروف السوق المحلية -

الوضع المالي لمستأجري العقارات ومشتريها وبائعيها -

زيادة العرض وقلة الطلب والمنافسة -

.ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة -

التغيرات في توافر التمويل -

نفقات التشغيل والقوانين والأنظمة البيئية -

قوانين الأراض ي والأنظمة والسياسات المالية الحكومية الأخرى وأسعار الطاقة -

التغيرات في الإقبال النسبي على أنواع العقارات والمواقع -

مخاطر ومشاكل التشغيل -

المخاطر الناجمة عن الاعتماد على التدفقات النقدية -

الظروف الجوية السيئة والكوارث الطبيعية والحوادث ، وغير ذلك من أحداث القضاء والقدر -

والعوامل الأخرى الخارجة عن نطاق السيطرة المعقولة لمدير الصندوق
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:الطرق الاتية تم استخدام كلا من اسلوب القيمة السوقية و اسلوب التكلفة وأسلوب الدخل لتقدير قيمة العقار وهي ب

\ 1طريقة المشابهات                                                                / 1 Market Price    

Cost Depreciation\2طريقة التكلفة        / 2

Income Capitalization  \3طريقة رسملة الدخل    / 3
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:حساب قيمة أرض بطريقة المقارنات / اولاً 
وأسـعار مسـاحات) تعتمد طريقة المقارنات على تحليل أسعار الأراضي التي تم التوصل إليها من خلال مرحلة المسح الميداني ، ومن ثم مقارنـة هـذه العـروض 

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

:تحليل أسعار الأراضي 

أسعارأناحظيلفإنهللعروضووفقاً الأرضأسعارطبيعةعلىللتعرفوذلكالعقارلمنطقةأماكنفريقبهاقامالتيالمسحعملياتبعد

وذلك2م/ريال9,000إلى2م/ريال6,000بينماتتراوحمحمدبنعبدالعزيزبنسعودالإمامطريقعلىالمطلةالتجاريةالأراضي

المناطقمنالعقارمنطقةوتعتبرومواصفاتها،الأرضشكلحسبعلىذلكويعتمد،2م10,000إلى2م1,000بينمالمساحات

العقاراحةمسعلىبناءً المربعالمترسعرإلىالتوصلتمفقدالعقاريوالرأيللمنطقةالعامالوضعتحليلخلالومنوعليه،المتميزة

.وإطلالته

حساب قيمة الأرض بطريقة المقارنات 

120,205.97(2م) إجمالي مساحة الأرض 

4,000(2م/ ريال ) قيمة المتر المربع 

480,823,880(ريال ) إجمالي قيمة الأرض بطريقة المقارنات 
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:حساب تكلفة البناء / ثانياً 

ــ ة لإنشــاء تعتمــد طريقــة تقــدير تكلفــة المبــاني علــى أســاس التكلفــة الكلي

المبنى

م ولــيس بأســعار وقــت البنــاء ، ومــن ثــم يــتم خصــ( جديــد وبأســعار اليــوم ) 

ــات التــي تعتمــد بشــكل رئيســي علــى عمــر المبنــى الاف تراضــي تكلفــة الإهل

ة مــن وكـذلك الحالــة العامــة للمبنــى أثنــاء التقيـيم ، وفــي مثــل هــذه النوعيــ

سـنة 40بــ يقـدر العمـر الافتراضـي للمبنـى( المبنى قيد التقييم ) المشاريع 

:تقريباً ، وفيما يلي حسابات هذه الطريقة 

حساب تكلفة الإهلاك

77,299(2م) إجمالي مساحة المباني 

1,800(ريال ) سعر المتر المربع 

139,138,200(ريال ) إجمالي السعر قبل الإهلات 

8تقريباً ( سنة )عمر المبنى

8(سنة ) للمبنىالعمر الافتراضي 

%20للمبنىنسبة الإهلات الفعلية

111,310,560(ريال ) إجمالي قيمة المباني بعد خصم الإهلات 

111,310,560(ريال ) تقدير قيمة المباني بطريقة التكلفة 

480,823,880(ريال ) تقدير قيمة الأرض  

592,134,440(ريال )القيمة النهائية للعقار بطريقة التكلفة 

:  فة ملاحظات عامة على حسابات تقييم المشروع بطريقة التكل

:سعر الأرض 
وذلك من ( 2م/ريال4,000)للأرض والمقدر بـ 2تم التوصل إلى سعر م

.خلال التقييم بطريقة المشابهات 

:مساحة المسطحات المبنية في المشروع 
.تم التوصل إلى مساحة المباني بحسب رخص البناء للمشروع 

:سعر المتر المربع للمباني والإنشاءات 
كلفــة، تــم اســتخدام طريقــة حســاب المســطحات فــي التقيــيم بطريقــة الت

ال وتعتمد هذه الطريقة على حساب إجمالي مسطحات البناء لجميع أعم

تعـرف إنشاء المبنى، ومن خلال زيارة الموقع مـن قبـل فريـق التقيـيم، وال

2علــى جميــع الخــدمات والمرافــق فــي المشــروع، فإنــه تــم تقــدير قيمــة م

، 2م/ريـال(1,800) لإجمالي مسطحات البناء بالمرحلة الاولى والثانية بـــ 

.وعليه تم التوصل إلى التكلفة الإجمالية للمشروع 

:تكلفة الإهلاك الفعلية 
ــن تشــ ــداء م ــة لــأي مشــروع ابت ــة الإهلــات الفعلي ــتم احتســاب تكلف غيل ي

وع المشروع، وفي هذه الحالة وباعتبار أن المشروع جديد وجزء مـن المشـر 

إنـه يـتم قيد الانشاء، وحيث أنه تم التقيـيم بطريقـة حسـاب المسـطحات ف

جـزء احتساب نسبة إهلات فعلية بنـاء علـى الحالـة الظاهريـة العامـة لكـل

ليـة من أجزاء المشـروع، ليـتم مـن خلالهـا التوصـل إلـى قيمـة المبـاني الحا

.بطريقة التكلفة 
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:التقييم بطريقة رسملة الدخل / ثالثاً 

ى قيمة هي عملية تحويل بيانات العقار المالية إلى حسابات للوصول إل

اسي ، العقار وتعتمد طريقة حساب الدخل على الإيراد السنوي بشكل أس

وتستخدم طريقة حساب الدخل للمباني والمستودعات ، بجميع 

لرئيسية استخداماتها، وتعتمد هذه الطريقة على بعض البيانات المالية ا

:عن العقار وهي 

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية 

.هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين المالك والمستأجر : الدخل الحالي ✓

.هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار : الدخل الفعلي✓

حالة هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع العقار أن يغله في: الدخل المتوقع ✓

.أنه كان خالياً 

وفق يوسيتم التقييم بالدخل المتوقع، و من خلال نظرة السوق العقار 

أسعار ظروف العقار وحالته الراهنة مع تحديد أسعار التأجير بناءً على ال
.السائدة والدارجة في السوق ومن واقع عروض متعددة

ريال673,950,565خلبطريقة رسملة الدللعقارالتقدير النهائي 

حساب رسملة الدخل

77,299المساحة القابلة للتأجير

620سعر المتر المربع التأجيري

47,925,380اجمالي الدخل

4,792,538%10نسبة الصيانة والتشغيل 

43,132,842صافي الدخل للعقار 

%6.4نسبة العائد السنوي على رأس المال

673,950,656(ريال ) تقدير قيمة العقار 
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:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال679,000,000إجمالي قيمة العقار

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار  
فقط ستمائة وتسعة وسبعون مليوناً ريال سعودي لأغير

الرئيس التنفيذي

خالد بن عبدالكريم الجاسر

معتمد-1210000040رقم العضوية 

، وهذا ه كقيمة سوقية مكتبنا على التقييم أعلاوطبقاً للشروط المقيدة بتقاريرنا التقييمية تمت مصادقة ميفك كابيتال /السادةبناء على طلب 

.م 2020/02/03فيالعقاري التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق 
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التقييمتقاريرشروط

دونطريقةأيبنشرهيجوزلاكماللشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقة

.التثمينطلبالذيالعميلعلىمقصورةوالتثمينبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤوليةإن.2

الصكأنافتراضتمو.الرهنأوالملكيةتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

غيربإعلانيتملممامعوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً المفعول،وساريصحيح

.ذلك

أوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاتبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

صحةعدمظهرذاإ.المعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمانتقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزء

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذه

لاأنيجبو ولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.5

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمل

فحصاً سوليوتثمينتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياً العقارفحصيتمولمظاهرياً العقارمعاينةتم.6

.إنشائياً 

.بهاالمعتمدينالمثمنينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطصحيحهذاالتثمينتقريريعتبر.7
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الرئيس التنفيذينائب الرئيس التنفيذي

فهد حسين القاض ي
Fahad h. AlQadi

Executive Vice President
Tel : +966  11 491 0345 Ext:666

Fax: +966  11 445 0703 
Mobile : +966 54 9506 777

Email: F.alqadi@goamaken.com  

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ
Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer
Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 
Mobile : +966 55 555 1514

Email: k.aljasir@goamaken.com 
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محتويات التقرير
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(مستخدم التقرير)المستفيد

2022معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الثاني لعام  الغرض من التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة 

الاستخدام الأعلى والأفضلفرضية القيمة

فندقالعقار موضوع التقييم

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

2م1780.96مساحة قطعة الارض

2م19,045.34مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

320114009789-320118008051رقم الصك

هـ1440/01/15تاريخ 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

24/12/2022تاريخ المعاينة

30/12/2022تاريخ التقييم

31/12/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي فقط لا غير111,000,000القيمة السوقية 

الملخص التنفيذي



:المرجعيةالشروط

القوائمإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيفندقتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الجاسرالكريمعبدخالد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالمالية

إعدادتمم2022/12بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةعضو

عنعادلىرألتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلكالتقرير

التقييمييرمعامعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقيةالقيمة

مهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر2022لعامIVSالدولية

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييم

مقدمة1.0

المقيم1.1

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا ًالمقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2022املعالثانيللنصفالماليةالقوائملأعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.المكرمةمكةمدينةفيبخشريعبحيأجياددرنففندق

4

المقدمة



العادلةالقيمة–القيمةأساس1,6

المشاركينبـنةمنظمـمعاملـةفيالالتزاملتحويـلدفعـهأوأصـللبيـعاستلامهيتـمالـذيالسـعرأنهـاعلىالعادلـةالقيمـةتعرف

.القيـاستاريـخفيالسـوقفي

التقييمتاريخ1,7

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

للموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوبتطبيقوالبياناتتحليل•
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24/12/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/12/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

31/12/2022 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.ةالمكرممكةمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات2,3

لىعتؤثرقدمعلوماتأيهناكنجدولمالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالعقارهذاملكيةتعتمد

.منهاتحققالقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتملابأنونوصي.ذلك

:يليمماافتراضبهقمنا

العقارعلىتؤثرخطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.مطلقةملكيةملكيتهليستوبالتاليالرياضلبنكمرهونالعقار

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم
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نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقا ًالتقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2022

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.النقديةالتدفقاتبطريقةالدخلأسلوباستخدامتم

المقيدةالشروط2,6

2022/12ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,7

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط
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نطاق العمل



الموقع3.0

والسكانالموقع3,1

لواردةاالخريطةفيالموقععلىالإطلاعويمكنالمكرمةمكةبمدينةبخشريعحيفيالتقييممحلالعقاريقع

.اتالخدممكتملالمكرمةمكةأحياءاحدبخشريعحيويعتبرالمميزوموقعهاالمنطقةتتميز.كمابالتقرير

الوصولوإمكانيةالنقل3,2

كرمةالممكةمدينةمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذياجيادشارعطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقارلإطلالة

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

مدينةطويرتعنالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالمكرمةمكةمدينةفيبخشريعحييقع

.الخريطةعلىللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيالمكرمةمكة

المنطقةخطة4,2

يرجىماتالخدكافةوتشملالمكرمةمكةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقبخشريعحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوع

المخصصالاستخدام4,3

.كنيستجاريالأرضقطعةاستخدامفإنالمكرمةمكةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب
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الموقع



مديرًالصندوق
ميفكً)شركةًالشرقًالاوسطًللاستثمارًالماليً

(كابيتال
شركةًالبلادًكابيتالامينًالحفظ

الشركةًذاتً

الغرضً

مالك)الخاص

(الصك

اسمًالعميلشركةًأمارًللتطويرًوالاستثمارًالعقاري
شركةًالشرقًالأوسطًللاستثمارًالماليً

(ميفكًكابيتال)

24/05/1440–15/01/1440تاريخًالصك320118008051–320114009789رقمًالصكً

32-31رقمًًالقطعة
رقمً

المخطط
18/8/1

المساحةً

الإجمالية
(رهنًعقاريًلبنكًالرياضً) ملكيةًالعقارًملاحظات1780.96

-اسمًالشارعمكةًالمكرمةالمدينة

فندقنوعًالعقارريعًبخشالحي

إحداثياتًالموقع
21.400724شرقًً

39.832853شمالًً-
https://goo.gl/maps/jSDfy89v3xzFcAFHAموقعًالعقار

معلومات الملكية

معلومات العقار
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معلومات الملكية

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

الجهة
طولًضلعًالأرضً

( م)
نوعًالشارعاسمًالشارع

عرضًالشارعً

(م)
ترتيبًالواجهات

-م15-شارعم49.61شمالي

---جبلًم53جنوبي

---جبلم37شرقي

---33القطعةًرقمًم35.96غربي

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

تم دمج معلومات الصكوك*



قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

11

شبكةًالصرفًالصحيًشبكةًالمياهشبكةًالكهرباءً

✓✓✓

مدرسةًبناتمدرسةًبنينمسجد

✓✓✓

دفاعًمدنيشرطةمركزًصحي

✓✓✓

حديقةشبكةًتصريفًمياهًالأمطارشبكةًالهاتف

✓✓✓

تجهيزاتًبلديةبريدمركزًتجاري

✓✓✓

الخدمات والمرافق



: نبذة عن المنطقة 
مكةوسطبخش،ريعحيالمكرمةمكةمدينةفيالعقاريقع

ويحدم15عرضشارعالشمالمنالعقارمنطقةيحد.المكرمة

ارعشالغربمنالعقارمنطقةيحدكماجبلالشرقمنالعقارمنطقة

اجياد

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسةصورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

الموقع
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صورة المخطط الرقمي 
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المخطط الرقمي



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار



أجياددرنففندقًاسم المبنى

شباك-سبلتً–مركزيًنوع التكييف2م19,045.34مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبوً+ أدوار6ًعدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة9سنة/عمر المبنى

8مصاعد2عدد المباني

المكونات 

والتفصيل

رًرابعًدو+ دورًثالثً+ دورًثانيً+ دورًاولً+ دورًأرضيً+ العقارًموضوعًالتقييمًعبارةًعنًفندقًيتكونًمنًقبوً

دورًسادسً+ دورًخامسً+ 

:  مكوناتًالعقار

دورةًمياهً+ مستودعً+ القبوًيتكونًمنًمسجدً

مستودعً+ غرفةًوكلًغرفةًبدورةًمياه٢ً+ الدورًالارضيًيتكونًمنًصالةًاستقبالً

غرفًوكلًغرفةًبدورةًمياه٩ًوً( دوراتًمياه٢ً+ غرفتينً)أجنحةًوكلًجناحًيتكونًمن٤ًالدورًالأولًيتكونًمنً

غرفًكلًغرفهًبدورةًمياه٩دورهًمياهًو٢ً+اجنحهًكلًجناحًغرفتينًو٥الدورًالثانيًيتكونًمنً

غرفًكلًغرفهًبدورةًمياه٩دورهًمياهًو٢ًاجنحهًكلًجناحًغرفتينًو٥الدورًالثالثًيتكونًمنً

دورهًمياه٢اجنحهًكلًجناحًغرفتينًو٥الدورًالرابعًيتكونًمنً

غرفًكلًغرفةًبدورةًمياه٩دورةًمياهًو٢اجنحهًكلًجناحًيتكونًمنًغرفتينًو٥الدورًالخامسًيتكونًمنً

دورةًمياه٢جناحًيتكونًالجناحًمنًغرفتينًو١الدورًالسادسً

غرفًكلًغرفهًبدورةًمياه٥و

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

ورًرابعًد+ دورًثالثً+ دورًثانيً+ دورًاولً+ دورًأرضيًًً+ العقارًموضوعًالتقييمًعبارةًعنًفندقًيتكونًمنًقبوً

ملحقًعلويً+ دورًخامسً+ 

مطعمًودوراتًمياه: القبوًيتكونًمنً

دورةًمياهًودوراتًمياهًنسائيًورجاليًوغرفهًحقائب٢ًاجنحهًكلًجناحًيتكونًمنًغرفتينًو٢: الارضيًيتكونًمنً

غرفًكلًغرفهًبدورةًمياه١١دورةًمياهًو٢ًاجنحهًكلًجناحًمنًغرفتينًو٤: الدورًالاولًيتكونًمنً

غرفهًكلًغرفهًبدورةًمياه١١دورةًمياهًًو٢ًغرف٢ًاجنحهًكلًجناح٤ً: الدورًالثانيًيتكونًمنً

غرفهًكلًغرفهًبدورةًمياه١١دورةًمياهًو٢ًغرف٢ًاجنحهًكلًجناح٤ً: الدورًالثالثًيتكونًمنً

غرفهًكلًغرفهًبدورةًمياه١١دورةًمياهًو٢ًغرف٢ًاجنحهًكلًجناح٤ً: الدورًالرابعًيتكونًمنً

غرفهًكلًغرفهًبدورةًمياه١١دورةًمياهًو٢ًغرف٢ًاجنحهًكلًجناح٤ًالدورًالخامسًيتكونًمنً

غرفًكلًغرفهًبدورةًمياه٧دورةًمياهًو٢ًغرفًو٢جناحًيتكونًالجناحًمن١ً: الملحقًالعلويًيتكونًمنًً

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

ىًقيمةةًالعقةارًبناء ًعلىًموقعًالعقارًقيدًالتقييمًتمًاستخلاصًأهمًالعواملًالتيًلهاًتأثيرًإيجابيًأوًسلبيًعل

:ونذكرًهذهًالعواملًفيماًيليً

ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولةًالوصول

خصائصً

الأرض

الواجهات

الشوارع

شكلًالأرض

التجهيزاتً

البلدية

اللوحاتًالإرشادية

لديةتعتبرًالمنطقةًالمحيطةًبالعقارًمغطاةًوبشكلًممتازًًبالخدماتًالب الإنارةًوًالتشجير

السفلتةًوًالرصف

المرافقًالعامة

الخدماتًالحكومية

يدًوذلكًجميعًالمرافقًالعامةًوبشكلًجتتوفرًًفيًالمنطقةًالمحيطةًبالعقارً

لأهميةًمنطقةًالعقارً (قيدًالتقييمً)نظراً 

المراكزًالتجارية

الحدائقًوالملاعب

المدارس

المساجد

كماًهوًمصرحًمنًامانةًمدينةًمكةًالمكرمةمتغيرعددًالأدوارأنظمة البناء

العوامل المؤثرة 
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ملاحظاتمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريسً

الأرض

أرضًجبلية

علىًابيا ًايجوذلكًيؤثرًمستويةًومنتظمة( قيدًالتقييمً) العقارًتعتبرًارضً

قيمةًالعقار

أرضًغيرًمستوية

أرضًمنخفضة

أرضًمستوية

التلوث

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالصناعيًفيًالمنطقةصناعي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالبشريًفيًالمنطقةبشري

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًضوضائيًفيًالمنطقةضوضائي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالبصريًفيًالمنطقةبصري

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًالهوائيًفيًالمنطقةًهوائي

لاًيلاحظًوجودًمصادرًللتلوثًبالنفاياتًفيًالمنطقةنفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرضً

والطلب
يوجدًطلبًبشكلًمتوسطًفيًالمنطقةمتوسط

.يلاحظًأنًأسعارًالأراضيًفيًالمنطقةًمرتفعةًمتوسطأسعارًالأراضي

:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 

لةىًقيمةةًبناء ًعلىًموقعًالعقةارًقيةدًالتقيةيمًتةمًاسةتخلاصًأهةمًالعوامةلًالتةيًلهةاًتةأثيرًإيجةابيًأوًسةلبيًع

:العقارًونذكرًهذهًالعواملًفيماًيليً
العوامل المؤثرة 
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:الاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليل.2

لسوقيةاالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

المؤشراتيعلالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييممحلللعقار

اومباشرةبصفةروتؤثالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقيةوالعواملالاقتصادية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاريالنشاطعليمباشرةغير

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

اتلسنوالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ديسمبرهوالتقييمتاريخانبما

السابقة

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات 

الاقتصادية 
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قيمة الصفقات
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الضبط النسبي 

لمتوسط معدلات 

الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

966557711220%13,000,00055,000,0005.5عقار 

966590447656%210,000,000200,000,0005.00عقار 

966595999797%32,000,00040,000,0005.00عقار 

%5.3متوسط معدل الرسملة السوقي

%5.3معدل رسملة الدخل السوقي بعد التقريب

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق –عروض السوق العقاري : المصدر 
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جناح/ غرفة تسلسل
قيمة الايجار

اليومي

ر قيمة الايجا

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 

الضبط النسبي 

لمتوسط إيجار 

الوحدات الفندقية
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مكونات العقار

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

عددًالغرفالدور

دورةًمياه+ مستودعً+ مسجدًالقبو

مستودع+ غرفةًخدمية2ً+ صالةًبهوًالأرضي

19

29

39

49

59

65

50الاجمالي

ن كل جناح يتكون من غرفتي(  الأجنحة ) 31قطعة 1فندق 

ودورتين مياه

عددًالأجنحةالدور

-القبو

-الأرضي

14

25

35

45

55

61

25الاجمالي

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

عددًالغرفالدور

دورةًمياه+ مستودعً+ مسجدًالقبو

مستودع+ غرفةًخدمية2ً+ صالةًبهوًالأرضي

111

211

311

411

511

ملحقً

علوي

7

62الاجمالي

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

ودورتين مياه

عددًالأجنحةالدور

دورةًمياه+ مطعمًالقبو

غرفةً+ دوراتًمياهًرجاليًونسائيً+ جناح2ًالأرضي

حقائب

14

24

34

44

54

1ملحقًعلوي

21الاجمالي
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ملاحظات على 

افتراضات 

التدفقات النقدية

بجدول الإكسل

تمًافتراضًدخلًالعقارًمنًواقعًالسوقًالعقاريًلتأجيرًالوحداتًالفندقيةًوتقديرًدخلًالأطعمةًوالمشروباتًحسبً-

مستوىًالخدمةًالذيًمنًالمفترضًأنًيقدمهًالفندقًللنزلاءًوتمًافتراضًالمصروفاتًالتشغيليةًوالرأسماليةًحسب

ماًتقتضيهًالعقاراتًالمشابهةًللعقارًغيرًأنهًتقديرًمنًوجهةًنظرًالمقيمًوفقاًلارتفاعًالمصروفاتًالعامةًلتلكً

ساعةًللمواطنين72ًالفنادقًتحديداًمنطقةًمكةًالمكرمةًوًتغييرًالنزلاءًبشكلًمستمرًعلىًفتراتًقصيرةًلاًتتجاوزً

.يوماًللوافدينًالمعتمرينًوالحجيجًمنًخارجًالمملكة14ًًأيامًًإلى7ًوالوافدينًالمقيمينًبالمملكةًو

مًيجبًالأخذًبعينًالاعتبارًأنًسوقًالتسكينًللنزلًالمفروشةًوالفنادقًبمدينةًمكةًالمكرمةًمتغيرًبحسبًالمواس-

كشهرًرجبًوشعبانًورمضانًوموسمًالحجً،ً% 100الدينيةًماًبينًارتفاعًفيًنسبًالإشغالًفيًتلكًالفتراتًتصلًلً

وانخفاضًفيًغيرهاًمنًالأشهرًًوتمًموازنةًارتفاعًنسبةًالاشغالًوانخفاضهاًووضعًمتوسطًلتلكًالنسبةًطوالً

.لاستخدامهاًفيًالعمليةًالحسابيةًللتدفقاتًالنقديةًالمخصومةًحسبًرأيناً% 50السنةًوهيً

تمًتقديرًمعدلًرسملةًالدخلًمنًالسوقًالعقاريًللعقاراتًالمشابهةًللعقارًمحلًالتقييمًمنًحيثًالاستخدامً-

.والدخلًوالمساحةًوالقربًمنًالحرمًالمكيًالشريفً

تمًافتراضًمعدلًالنموًمستقبلاًمنًواقعًالإحصاءاتًالاقتصاديةًبموقعًهيئةًالإحصاء-

تمًتقديرًمعدلًالخصمًًبتصحيحًمعدلًالرسملةًوهوًجمعًمعدليًالنموًوالرسملةًالتيًهيًإحدىًالطرقً-

لمعاييرًالتقييمًالدوليةً .  المتعارفًعليهاًوفقاً 
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طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

%40التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 

%60معدل الشواغر المتوقع

10(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%8.3معدل الخصم

%3(كل سنة) معدل النمو 

%5.3معدل عائد الاستثمار

2022202320242025202620272028202920302031البيان المالي

ريال/ السنة الأولىمتوسط الدخلعدد الوحدات قائمة الدخل والمصروفات 
/  السنة الثانية

الريال
الريال/ السنة الثالثة

/  السنة الرابعة

الريال

/ السنة الخامسة 

ريال

/  السنة السادسة

الريال

/ السنة السابعة 

ريال
الريال/ السنة الثامنة

/ السنة التاسعة 

ريال

/  السنة العاشرة

الريال
الإجمالي

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

158.00126,00019,908,00019,908,00020,505,24020,505,24020,505,24021,120,39721,120,39721,120,39721,754,00921,754,009امتوسط إجمالي دخل الغرف والأجنحة سنوي

158.0054936.78,679,9998,679,9998,940,3998,940,3998,940,3999,208,6119,208,6119,208,6119,484,8699,484,869دخل الأطعمة والمشروبات

28,587,99928,587,99929,445,63929,445,63929,445,63930,329,00830,329,00830,329,00831,238,87831,238,878الإيرادات

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

17,152,79917,152,79917,667,38317,667,38317,667,38318,197,40518,197,40518,197,40518,743,32718,743,327قيمة نقص الشواغر

11,435,19911,435,19911,778,25511,778,25511,778,25512,131,60312,131,60312,131,60312,495,55112,495,551إجمالي الدخل الفعلي

4,574,0804,574,0804,711,3024,711,3024,711,3024,852,6414,852,6414,852,6414,998,2204,998,220%40.00المصروفات التشغيلية والرأسمالية                   

6,861,1206,861,1207,066,9537,066,9537,066,9537,278,9627,278,9627,278,9627,497,3317,497,331141,459,070(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

141,459,070القيمة الاستردادية للمبنى

10.92340.85260.78730.72690.67120.61980.57230.52840.48790.45050.4505%8معامل الخصم

6,335,2915,849,7605,563,4845,137,1044,743,4024,511,2694,165,5303,846,2883,658,0583,377,70863,730,340القيمة الحالية لصافي الدخل

110,918,233صافي القيمة الحالية للمبنى

111,000,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

مقيمًزميل

خالدًبنًعبدالكريمًالجاسر

-رقمًترخيصًالمنشأة-رقمًالعضوية

1210000040
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التقييم

ريالًسعودي111,000,000ً اجمالي قيمة العقار

مائةًوأحدًعشرًمليونًريالًسعوديًفقطًلاًغير (كتابة)اجمالي قيمة العقار النتيجة النهائية 



شروط تقارير التقييم

نشرهيجوزلااكمللشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا1.

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأي

طالبلللعميويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر2.

.عليهالاستنادالتقرير

.الرهنأوكيةالملتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم3.

عليهاسأسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات4.

لصحةالنسبةبضمانتقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكل

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذه

ولأغراضه،ريرالتقسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم5.

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

وليسرتقريهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم6.

.إنشائيا  فحصا  

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالتقييمومعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل7.

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر8.
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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 المقييم



رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com
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