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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(ريرمستخدم التق)المستفيد

2022معرفة القيمة السوقية لإعداد القوائم المالية للنصف الاول 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 

2م120,205.97مساحة قطعة الارض

2م77,299مساحة مسطحات المباني 

شركة امار للتطوير والاستثمار العقارياسم المالك

310118047280رقم الصك

هـ1441/11/04تاريخ الصك

( صك تملك عقار مرهون ) ملكية مقيدة نوع الملكية 

سكني-تجاري استخدام الارض

2022معايير التقييم الدولية معايير التقييم

أسلوب التقييم
يم العقارطريقة التدفقات النقدية المخصومة  كطريقة أساسية لتقي–أسلوب الدخل 

طريقة الإحلال  كطريقة مساعدة–أسلوب التكلفة 

16/07/2022تاريخ المعاينة

27/07/2022تاريخ التقييم

31/07/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير 578,300,000القيمة السوقية 

الملخص التنفيذي



القوائمإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيسكنيتجاريمجمعتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الجاسرالكريمعبدخالد/والمقيمالحسنأبوعبدالستارأحمد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالمالية

التقريرإعدادتمم2022/00/00بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةأعضاء

السوقيةالقيمةعنعادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلك

2022لعامIVSالدوليةالتقييممعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقار

ضوعموالأصولاوالتقييممهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهماالمقيمانويقر

.التقييم

مقدمة1.0

المقيم1.1

1220001202العضويةرقم-زغلولعبدالستارأحمد

التقريرمراجع

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

لنوإلا,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا  المقيميكون

التقييممنالغرض1,4

.2022لعامالأولللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.الرياضبمدينةالربيعحيفيعبدالعزيزالملكطريقعلىيقعسكنيتجاريمجمع
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المقدمة



القيمةأسس1,7

أساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعدايدمحأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

أورقسدونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

إجبار

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/07/16بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

العقارخلدلتحليلالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوبوتطبيقالبياناتتحليل•

.الاستثماريةالقيمةواستخراج
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16/07/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

24/07/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

27/07/2022 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.الرياضمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات2,3

ىعلتؤثرقدمعلوماتأيهناكنجدولمالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالعقارهذاملكيةتعتمد

.منهاحققالتقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتملابأنونوصي.ذلك

:يليمابافتراضقمنا

العقارعلىتؤثرخطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.مطلقةملكيةليستملكيتهوبالتاليالرياضلبنكمرهونالعقار

.الصكواقعمنالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

العقاريقالسولأسعارومواكبتهلهالتسويقيةالخطةهيكلةإعادةتمتإذاأفضلدخلا  سيدرالعقارأن

.التجاريةالتأجيربوحداتالخاص
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نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVS2022الدوليةالتقييملمعاييروفقا  التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

العقاريمةلقللوصولأساسيةكطريقةالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوباستخدامتم

أسعارمعللعقارالحاليالدخلتناسبلعدموذلكللعقارالعادلالمتوقعالدخلواستخدامافتراضوتم

الإيجاريةالوحداتقيموتدنيالسوق

تخدمتسولمالعقارلقيمةللوصولمساعدةكطريقةالإحلالطريقةالتكلفةأسلوباستخداموتم

.دخلا  يدراستثماريالعقارلكونوذلكللعقارنهائيةكقيمة

النشرعلىالقيود2,8

فقطينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاع
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نطاق العمل



الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

طةالخريفيالموقععلىالاطلاعويمكنالرياضبمدينةالجزيرةحيفيالتقييممحلالعقاريقع

المتوسطةوفوقالمتوسطةالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقريرالواردة

.والمرافقالخدماتمكتملالرياضأحياءاحدالجزيرةحيويعتبر

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مدينةىمستوعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالشرقيالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقاريطلوالذيالرياض

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

تطويرنعالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالرياضمدينةفيالجزيرةحييقع

الخريطةىعلللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالرياضمدينةلتطويرالعلياالهيئةوهيالرياضمدينة

.

المنطقةخطة4,2

لخدماتاكافةوتشملالرياضبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالجزيرةحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجى

المخصصالاستخدام4,3

جاريتاستخدامالأرضقطعةفإنالرياضمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.سكني
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الموقع
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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

المعلومات الملكية

https://goo.gl/maps/tvW1DSiF7Ngg4yGK8


مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار
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مواصفات العقار
مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

( 2م120,205,97)
الدائري الشرقيشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشمالية جنوبية شرقية غربيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

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

(م)
ترتيب الواجهات

-م10-ممر م66,09شمالي

2م60تجاري رئيسيطريق المدينة المنورةم243.46جنوبي

3م40محليشارعم867,54شرقي

1م100محور رئيسيطريق الدائري الشرقيم854.07غربي



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



: نبذة عن المنطقة 
ةمنطقيحد.الرياضشرقالجزيرة،حيالرياضمدينةفيالعقاريقع

ابنطريقالجنوبومنالجراحعبيدةأبوطريقالشمالمنالعقار

يحدكماالرشيدهارونطريقالشرقمنالعقارمنطقةويحدالعميد

الشرقيالدائريطريقالغربمنالعقارمنطقة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع

الموقع

طريق أبو عبيدة بن الجراح

12

حدود العقار



صورة الخريطة الرقمية
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الخريطة الرقمية



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار



مجمع سوق شرقاسم المبنى

مركزينوع التكييف2م16,195.71مساحة المباني

ممتازالتشطيبميزانين + دور 1عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة10سنة/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 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 متوسطة 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

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاريالنشاطعلىمباشرةغير

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

نواتللسالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022يوليوشهرفيالتقييمتاريخانبما

السابقة
للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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المؤشرات 

الاقتصادية



استخدام أسلوب السوق لتقدير قيمة الأرض
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جدول مقارنات عروض البيع  والصفقات المنفذة

نوع 

العقار
الحي

المساحة 

2م

سعر المتر 

ريال/ 

/ الإجمالي 

ريال

معروض 

مباع/ 
الموقع

https://goo.gl/maps/hyhgsZhxdNti5BZL8معروض62504,50028,125,000الجزيرةارض

https://goo.gl/maps/DjLVqMTYT9CyTk4y6معروض5949500029,745,000الجزيرةارض

جدول التسويات 

مباع2المقارن معروض1المقارن عناصر المقارنة 

45005000قيمة المتر قبل التسوية

مستقرمستقرظروف السوق 

0450005000صافي القيمة بعد ضبط حالة السوق

204000-3600-20المساحة

34120+33708+سهولة الوصول

0370804120الشوارع الرئيسية

34245+33820+الواجهة

144245-143820-صافي نسب الضبط 

ريال للمتر المربع4032.5متوسط سعر المتر بعد التسوية 

ريال للمتر المربع4050متوسط سعر قيمة المتر بعد التقريب

https://goo.gl/maps/hyhgsZhxdNti5BZL8
https://goo.gl/maps/DjLVqMTYT9CyTk4y6


:حساب قيمة أرض بطريقة المقارنات / اولاً 

مـن ثـم تعتمد طريقة المقارنات على تحليل أسـعار الأراضـي التـي تـم التوصـل إليهـا مـن خلـال مرحلـة المسـح الميـداني ، و

للأرض ، بأرض المشروع قيد الدراسة ليتم التوصل إلى السعر المنطقي(مساحات وأسعار الأراضي ) مقارنة هذه العروض 

.

:تحليل أسعار الأراضي 

وضللعر ووفقا  الأرضأسعارطبيعةعلىللتعرفوذلكالعقارلمنطقةالمقيمبهاقامالتيالمسحعملياتبعد

للمساحاتوذلك2م/ريال4600إلى2م/ريال4000بينماتتراوحالمنطقةأسعارأنيلاحظفإنهالمنفذةوالصفقات

ومنليهوع،المتميزةالمناطقمنالعقارمنطقةوتعتبرومواصفاتها،الأرضشكلحسبعلىذلكويعتمدالمشابهة،

لعقارامساحةعلىبناء  المربعالمترسعرإلىالتوصلتمفقدالعقاريوالرأيللمنطقةالعامالوضعتحليلخلال

.وعيوبهومميزاته

حساب قيمة الأرض بطريقة المقارنات 

120,205,97(2م) إجمالي مساحة الأرض 

4,050(2م/ ريال ) قيمة المتر المربع 

سعوديريال(ريال ) إجمالي قيمة الأرض بطريقة المقارنات  486,834,178
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:حساب قيمة المباني بأسلوب التكلفة / ثانيا 
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تكلفة الاحلال والاهلاك للمبنى

2المساحة مم الاستخداعدد الوحداتالبيان
بعد الاهلاك تكلفة المتر المسطح

ريال/ 

إجمالي المسطح 

ريال/ 

62,849136085,474,640تجاري603الدور الأرضي

14,450136019,652,000تجاري-ميزانين

105,126,640إجمالي قيمة المسطحات77,299إجمالي مساحة مسطح البناء

التكاليف الاخرى

القيمةالنسبةالبيان

51,446%0.004الرسوم المهنية

50,000%0,04شبكة المرافق

100,000%0,09تكاليف الادارة

-%0تكاليف التمويل

5,256,332%5ربح المقاول

5,457,778إجمالي التكاليف الأخرى

597,418,596إجمالي قيمة العقار السوقية

اجمالي تكاليف الاهلاك

10سنوات/ عمر المبنى 

50سنوات/ العمر الافتراضي للمبنى 

% 20معدل الاهلاك السنوي

26,281,660ريال/ تكاليف الاهلاك 

105,126,640ريال/ صافي تكلفة البناء 

486,834,178ريال/ قيمة الأرض  

591,960,818ريال/ قيمة العقار 

591,960,000ريال/ قيمة العقار بعد التقريب 

597,500,000قيمة العقار بعد التقريب
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الضبط النسبي 

لمعدلات الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

1عقار 

عمارة تجارية
3,000,00050,000,0006.00%966554606466

2عقار 

عمارة تجارية
5,300,00065,000,0008.15%966507880681

3عقار 

عمارة تجارية
800,00095,000,0008.00%966541715858

%7.38متوسط معدل الرسملة السوقي

%7معدل رسملة الدخل السوقي بعد التقريب

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق –عروض السوق العقاري : المصدر 
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تسوية إيجارات 

العقارات المشابهة 

لوحدات التأجير 

بالعقار محل 

التقييم

تسلسل
أجير   المساحة القابلة للت

متر مربع/ 

/ قيمة إيجار المتر 

ريال
الوسيط المعلنالقيمة الاجمالية

1عقار 

عمارة تجارية
660606400,000966537205555

2عقار 

عمارة تجارية
26005001,300,000966555106213

3عقار 

محل تجاري
3683330,000966505419624

646متوسط قيمة متر الإيجار السوقي

650متوسط 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 

والتوصيات

منأعلىيةالعقار بالسوقالتأجيرأسعارانحيثالسابقةعنالحاليةالتأجيريةالعقودبقيمةنزوليوجد

لادخلهواقعمنللعقارالحاليةالقيمةاننرىوعليهالتقييممحلللعقارالحاليةالوحداتتأجيرأسعار

أنكما%17الشواغرونسبة%83هيللعقارالحاليةالإشغالنسبةأنبسبب،لهالحاليةالقيمةتعكس

ضلفيالعقارقيمةانبمعنىغيرلافقطريال27,219,094هوللعقارالحاليالتشغيليالدخلصافي

قيمفيانخفاضيعكسمماريالمليون330هيالمخصومةالنقديةالتدفقاتوبطريقةالحاليدخله

الشواغرنسبةيصوتقلتقليلبافتراضالعقارتقييمتموعليهالشواغرنسبةتقليلفيوإخفاقالتأجير

اتالمصروفنسبةوتثبيتالمربعللمترريال650سعربمتوسطالحاليةالسوقبأسعاروالتأجير%5إلى

.الماليةللقوائمالإفصاحتقريربحسبتقريباالعقاردخلمن%5.37تمثلوالتيللعقارالحالية

التجاريةحداتالوبتأجيرالخاصالعقاريللسوقومواكبتهاللوحداتالتسويقوضعبتصحيحنوصيكما

.المتقادمةالوحداتتجديدتشملجيدةتسويقيةخطةووضع
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دارسة بطريقة 

التدفقات النقدية

ر وتم افتراض ان نسبة الاشغال بالعقا. تم استخدام أسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية المخصومة

وتم افتراض معالج الأسعار التأجيرية لم هو متوافق مع أسعار السوق كما بينا بجدول % 95يعادل 

سنوات بحسب المؤشرات الاقتصادية 3كل % 2ووضع نسبة نمو للدخل المتوقع 26التسويات صفحة 

وحركة العرض والطلب للعقارات التجارية ووضع العقار الراهن كما تم وضع معدل الخصم بناء على 

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

%5.37التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 

%5.00معدل الشواغر المتوقع

10.00(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%9.00معدل الخصم

%2.00(كل سنة) معدل النمو 

%7.00معدل عائد الاستثمار
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دارسة بطريقة 

التدفقات النقدية

%0%0%2%0%0%0%2%0%0%0معدل النمو المتوقع

+  الطابق الأرضي 

ميزانين
77,29965050,244,35050,244,35050,244,35051,249,23751,249,23751,249,23751,249,23752,274,22252,274,22252,274,222

50,244,35050,244,35050,244,35051,249,23751,249,23751,249,23751,249,23752,274,22252,274,22252,274,222الإيرادات

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

2,512,2182,512,2182,512,2182,562,4622,562,4622,562,4622,562,4622,613,7112,613,7112,613,711قيمة نقص الشواغر

47,732,13347,732,13347,732,13348,686,77548,686,77548,686,77548,686,77549,660,51149,660,51149,660,511إجمالي الدخل الفعلي

ة المصروفات التشغيلي

والرأسمالية                   
5.37%2,561,7842,561,7842,561,7842,613,0192,613,0192,613,0192,613,0192,665,2802,665,2802,665,280

45,170,34945,170,34945,170,34946,073,75646,073,75646,073,75646,073,75646,995,23146,995,23146,995,231671,360,444(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

671,360,444القيمة الاستردادية للمبنى

10.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224%9معامل الخصم

41,440,68738,018,97934,879,79732,639,81029,944,78027,472,27525,203,92223,585,32221,637,91019,851,293283,589,907القيمة الحالية لصافي الدخل

578,264,683صافي القيمة الحالية للمبنى

578,300,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب
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:قريب النتيجة النهائية للتقييم بعد الت

التقييم

ريال سعودي فقط لا غير578,300,000 اجمالي قيمة العقار

خمسمائة وثمانية وسبعون مليونا  وثلاثمائة ألف ريال سعودي فقط لا 

غير 
(كتابة)اجمالي قيمة العقار

مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقاً كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

النتيجة النهائية 

لعمليــة تــم اعتمــاد القيمــة الســوقية للعقــار بأســلوب الــدخل طريقــة التــدفقات النقديــة كأســلوب أساســي

الــدخل التقيـيم  بـافتراض الــدخل الـذي يفتـرض أن يــدره العقـار حسـب أســعار التـأجير السـوقي وذلــك لـأن

م تأهيلــه الحــالي للعقــار لــا يمثــل قيمتــه الفعليــة كعقــار يــدر دخلــا  بســبب انخفــاض قيمتــه الإيجاريــة وعــد

.وتسويقه بطريقة جيدة وفعالة 
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الشروط والاحكام

شروط تقارير التقييم

كمالشركة،لالرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشرهيجوزلا

ويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.2

.عليهالاستنادالتقريرطالبللعميل

أوالملكيةتضمنتالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

.الرهن

والتيا،وغيرهوالاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

تقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاعليهاأسس

التقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمان

.تتغيرأنيمكن

لاستنادايتمولمميفكشركةمنبهإفادتناحسبالحاليالدخلوليسللعقارالسوقيالفعليالدخلاعتمادتم.5

سنوياربعوسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجدحيثقبلهممنالمقدمةالايجارعقودعلىالكلي

حصيلالتمصروفاتخصمتمكماوالصندوقالمشغلقبلمنالمرسلالاكسلبجدولالمذكورةبالقيموشهريا

لماليةاالقوائمحسبوإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورةالتقييممحلللعقارالتشغيلوأتعاب

.للصندوق

سردسبحفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالتقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.6

تاستعملإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبوأغراضه،التقرير

.كذلك

هذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياً العقارفحصيتمولمظاهرياً العقارمعاينةتم.7

.إنشائياً فحصاً وليستقرير

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.8

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.9
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم



الرئيس التنفيذي

فهد حسين القاضي

Fahad h. AlQadi

Executive Vice President

Tel : +966  11 491 0345 Ext: 666 

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 54 9506 777

mail: F.alqadi@goamaken.com  

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(ريرمستخدم التق)المستفيد

2022معرفة 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 

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

16/07/2022تاريخ المعاينة

30/07/2022تاريخ التقييم

31/07/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعوي فقط لا غيرالقيمة السوقية  60,000,000

الملخص التنفيذي



الماليةوائمالقإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيفندقتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الجاسرريمالكعبدخالد/والمقيمالحسنأبوعبدالستارأحمد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقد

إعدادتمم2022/00/00بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةأعضاء

عنادلعرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلكالتقرير

التقييممعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقيةالقيمة

مهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهماالمقيمانويقر2022لعامIVSالدولية

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييم

مقدمة1.0

المقيم1.1

1220001202العضويةرقم-زغلولعبدالستارأحمد

التقريرمراجع

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

لناوإل,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا  المقيميكون

التقييممنالغرض1,4

.2022لعامالأولللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.المكرمةمكةمدينةفيبكديالبدربمخططسكنيفندق

4

المقدمة



القيمةأساس1,7

علىنبغييالذيالمقدرالمبلغ"فهيالدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

اسأسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلةأساسه

دونةوالحصافالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويقبعدمحايد

"إجبارأوقسر

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/07/16بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالموقععلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوبتطبيقوالبياناتتحليل•

•.

5

16/07/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/07/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

31/07/2022 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

نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقا  التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2022

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوباستخدامتم

المقيدةالشروط2,7

2022/00/00يخبتار العقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

النشرعلىالقيود2,8

فقطينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاع

7

نطاق العمل



الموقع3.0

والسكانالموقع3,1

فيعالموقعلىالإطلاعويمكنالمكرمةمكةبمدينةبكديالبدرمخططفيالتقييممحلالعقاريقع

مكةحياءأاحدبكديالبدرمخططحيويعتبرالمميزوموقعهاالمنطقةتتميز.بالتقريرالواردةالخريطة

.الخدماتمكتملالمكرمة

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مكةمدينةمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالثالثالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقارلإطلالةالمكرمة

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

ذيةوالتنفيالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالمكرمةمكةمدينةفيبكديالبدرمخططحييقع

إلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيالمكرمةمكةمدينةتطويرعنالمسؤولة

الخريطةعلىللاطلاعالتقرير

المنطقةخطة4,2

وتشملالمكرمةمكةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقبكديالبدرمخططحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجىالخدماتكافة

المخصصالاستخدام4,3

تجاريداماستخالأرضقطعةفإنالمكرمةمكةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.سكني

8

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 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

معلومات الملكية

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


مواصفات العقار 

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار
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مواصفات العقار
مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م750) 
الدائري الثالثشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويةطبيعة الأرض

منظمةشكل الأرضشمالية جنوبيةالواجهة

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓✓

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

(م)
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



فندق كدي بمكة المكرمةاسم المبنى

شباك-سبلت –مركزي نوع التكييف2م6,262.78مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار 8عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة7سنة/عمر المبنى

3مصاعد1عدد المباني

( مرفق. )تم أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناءملاحظات

بيانات العقار

بيانات ومكونات العقار 

12



: 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

14

المخطط الرقمي



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 

15

صور العقار
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صور العقار

:صور توضح 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

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 مكة المكرمةمتغيرعدد 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

محلللعقارةالسوقيالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

والعواملاديةالاقتصالمؤشراتعليالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييم

النشاطعليرةمباشغيراومباشرةبصفةوتؤثرالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاري

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

ةالسابقلسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022يوليوهوالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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المؤشرات 

الاقتصادية
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قيمة الصفقات 

المؤشرات العقارية



22

الضبط النسبي 

لمعدلات الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

966554606466%165,000,000550,000,00011.82عقار 

966566707668%27,000,000100,000,0007.00عقار 

966538903277%3800,00010,000,0007.00عقار 

%8.66متوسط معدل الرسملة السوقي

%9معدل رسملة الدخل السوقي بعد التقريب

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق –عروض السوق العقاري : المصدر 
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الضبط النسبي 

لمتوسط إيجار 

الوحدات الفندقية

يقيمة الايجار اليومجناح/ غرفة تسلسل
قيمة الايجار 

الشهري
الوسيط المعلن

36611,000966531374607غرفة1مقارن 

66620,000966583588567غرفتين-جناح 2مقارن 

516متوسط سعر إيجار النزل يومي

500متوسط سعر إيجار النزل يومي بعد التقريب

الاستخلاص من السوق: إيجارات الغرف 

مواقع حجز الفنادق اون لاين–عروض السوق العقاري : المصدر 
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الضبط النسبي 

لمتوسط إيجار 

الوحدات الفندقية

يقيمة الايجار اليومجناح/ غرفة تسلسل
قيمة الايجار 

الشهري
الوسيط المعلن

36611,000966531374607غرفة1مقارن 

66620,000966583588567غرفتين-جناح 2مقارن 

516متوسط سعر إيجار النزل يومي

500متوسط 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 ) 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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طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

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

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

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

مر المقيم وفقا لارتفاع المصروفات العامة لتلك الفنادق تحديدا منطقة مكة المكرمة و تغيير النزلاء بشكل مست

يوما للوافدين 14أيام  إلى 7ساعة للمواطنين والوافدين المقيمين بالمملكة و72على فترات قصيرة لا تتجاوز 

.المعتمرين والحجيج من خارج المملكة  

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

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

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

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

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

والدخل والمساحة

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

تم تقدير معدل الخصم بجمع معدلي النمو والرسملة وهي إحدى الطرق المتعارف عليها وفقا  لمعايير التقييم 

الدولية  
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طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

%30التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 

%30معدل الشواغر المتوقع

5(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%12معدل الخصم

%3(كل سنة) معدل النمو 

%9معدل عائد الاستثمار

20222023202420252026البيان المالي

الإجماليريال/ السنة الخامسة الريال/ السنة الرابعةالريال/ السنة الثالثةالريال/ السنة الثانيةريال/ السنة الأولىمتوسط الدخلعدد الوحدات قائمة الدخل والمصروفات 

%0%0%3%0%0معدل النمو المتوقع

56.0018000010,080,00010,080,00010,382,40010,382,40010,382,400متوسط دخل الغرف والأجنحة سنويا

3.005000001,500,0001,500,0001,545,0001,545,0001,545,000دخل القاعات 

56.0089285.715,000,0005,000,0005,150,0005,150,0005,150,000دخل الأطعمة والمشروبات

16,580,00016,580,00017,077,40017,077,40017,077,400الإيرادات

%30%30%30%30%30%30معدل نقص الشواغر

4,974,0004,974,0005,123,2205,123,2205,123,220قيمة نقص الشواغر

11,606,00011,606,00011,954,18011,954,18011,954,180إجمالي الدخل الفعلي

3,481,8003,481,8003,586,2543,586,2543,586,254%30.00المصروفات التشغيلية والرأسمالية                   

8,124,2008,124,2008,367,9268,367,9268,367,92692,976,954(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

92,976,954القيمة الاستردادية للمبنى

10.89290.79720.71180.63550.56740.3220%12معامل الخصم

7,253,7506,476,5625,956,1245,317,9684,748,18629,936,091القيمة الحالية لصافي الدخل

59,688,682صافي القيمة الحالية للمبنى

60,000,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريوقوالسالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

28

التقييم

سعودي ريال 60,000,000 اجمالي قيمة العقار

ستون مليون ريال سعودي فقط لا غير
اجمالي قيمة 

(كتابة)العقار

النتيجة النهائية 
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الشروط والاحكام

شروط تقارير التقييم

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

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

أُعدّ من أجلهإن مسؤولية الشركة فيما يتعلق بالتقرير مقصورة على العميل الذي طلب التقييم فقط والغرض الذي.2

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

.  الرهن

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

ما لم يتم ك. أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها ولكن لم يتم تأكيد صحتها في كل الحالات

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

.التقرير يمكن أن تتغير

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

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

.كذلك

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

.تقرير وليس فحصا  إنشائيا  

ويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.7

.عليهالاستنادالتقريرطالبللعميل

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

.يعتبر تقرير التقييم فاعلا فقط إذا كان يحمل ختم الشركة وتوقيع المقيمين المعتمدين بها.9
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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التراخيص
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عضوية المقييم



الرئيس التنفيذي

فهد حسين القاضي

Fahad h. AlQadi

Executive Vice President

Tel : +966  11 491 0345 Ext: 666 

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 54 9506 777

mail: F.alqadi@goamaken.com  

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com
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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 الأول 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

16/07/2022تاريخ المعاينة

30/07/2022تاريخ التقييم

31/07/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غيرالقيمة السوقية  108,500,000

الملخص التنفيذي



:المرجعيةالشروط

القوائمإعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيفندقتقييمميفكشركة/السادةيرغب

عبدالدخ/والمقيمالحسنأبوعبدالستارأحمد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالمالية

الجاسرالكريم

إعدادتمم2022/00/00بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةأعضاء

عنعادلىرألتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلكالتقرير

التقييمييرمعامعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقيةالقيمة

أطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهماالمقيمانويقر2022لعامIVSالدولية

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييممهمة

مقدمة1.0

المقيم1.1

1220001202العضويةرقم-زغلولعبدالستارأحمد

التقريرمراجع

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا  المقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2022لعامالاولللنصفالماليةالقوائملأعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.المكرمةمكةمدينةفيبخشريعبحيأجياددرنففندق
4

المقدمة



القيمةأسس1,7

أساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعديدمحاأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

أوقسردونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

"إجبار

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/07/16بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةالدخلأسلوبتطبيقوالبياناتتحليل•

5

16/07/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

30/07/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

31/07/2022 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

6

نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقا  التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم 2022

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.النقديةالتدفقاتبطريقةالدخلأسلوباستخدامتم

المقيدةالشروط2,7

ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

2022/00/00

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

7

نطاق العمل



الموقع3.0

والسكانالموقع3,1

الخريطةفيالموقععلىالإطلاعويمكنالمكرمةمكةبمدينةبخشريعحيفيالتقييممحلالعقاريقع

مكتملرمةالمكمكةأحياءاحدبخشريعحيويعتبرالمميزوموقعهاالمنطقةتتميز.كمابالتقريرالواردة

.الخدمات

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مكةةمدينمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذياجيادشارعطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقارلإطلالةالمكرمة

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

عنؤولةالمسوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالمكرمةمكةمدينةفيبخشريعحييقع

علىلاعللاطالتقريرإلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيالمكرمةمكةمدينةتطوير

.الخريطة

المنطقةخطة4,2

كافةوتشملالمكرمةمكةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقبخشريعحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجىالخدمات

المخصصالاستخدام4,3

تجاريداماستخالأرضقطعةفإنالمكرمةمكةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.سكني

8

الموقع



مدير الصندوق
ميفك )شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي 

(كابيتال
شركة البلاد كابيتالامين الحفظ

الشركة ذات 

الغرض 

مالك)الخاص

(الصك

اسم العميلشركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري
شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي 

(ميفك كابيتال)

24/05/1440–15/01/1440تاريخ الصك320118008051–320114009789رقم الصك 

32-31رقم  القطعة
رقم 

المخطط
18/8/1

المساحة 

الإجمالية
(رهن عقاري لبنك الرياض ) ملكية العقار ملاحظات1780.96

-اسم الشارعمكة المكرمةالمدينة

فندقنوع العقارريع بخشالحي

إحداثيات الموقع
21.400724شرق  

39.832853شمال  -
https://goo.gl/maps/jSDfy89v3xzFcAFHAموقع العقار

معلومات الملكية

معلومات العقار
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معلومات الملكية

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

الجهة
طول ضلع الأرض 

( م)
نوع الشارعاسم الشارع

عرض الشارع 

(م)
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



: 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 

13

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



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 
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صور العقار



أجياددرنففندق اسم المبنى

شباك-سبلت –مركزي نوع التكييف2م19,045.34مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو + أدوار 6عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرة9سنة/عمر المبنى

8مصاعد2عدد المباني

( مرفق. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناءملاحظات

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 مكة المكرمةمتغيرعدد 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

لسوقيةاالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

المؤشراتيعلالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييممحلللعقار

اومباشرةبصفةروتؤثالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقيةوالعواملالاقتصادية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاريالنشاطعليمباشرةغير

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

لسابقةالسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022ينايرهوالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات
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الضبط النسبي 

لمتوسط معدلات 

الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

966554606466%165,000,000550,000,00011.82عقار 

966566707668%27,000,000100,000,0007.00عقار 

966538903277%3800,00010,000,0007.00عقار 

%8.66متوسط معدل الرسملة السوقي

%9معدل 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

قيمة الايجار 

الشهري
الوسيط المعلن

36611,000966531374607غرفة1مقارن 

66620,000966583588567غرفتين-جناح 2مقارن 

516متوسط سعر إيجار النزل يومي

500متوسط 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 

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 غرفتين(  الأجنحة ) 31قطعة 1فندق 

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

ملحق 

علوي

7

62الاجمالي

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

ودورتين مياه

عدد الأجنحةالدور

دورة مياه+ مطعم القبو

غرفة + دورات مياه رجالي ونسائي + جناح 2الأرضي

حقائب

14

24

34

44

54

1ملحق علوي

21الاجمالي
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ملاحظات على 

افتراضات 

التدفقات النقدية

بجدول الإكسل

تم افتراض دخل العقار من واقع السوق العقارية 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 

ة لا المصروفات العامة لتلك الفنادق تحديدا منطقة مكة المكرمة و تغيير النزلاء بشكل مستمر على فترات قصير 

يوما للوافدين المعتمرين والحجيج من 14أيام  إلى 7ساعة للمواطنين والوافدين المقيمين بالمملكة و72تتجاوز 

.خارج المملكة  

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

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

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

.لاستخدامها في العملية الحسابية للتدفقات النقدية المخصومة حسب رأينا % 70النسبة طوال السنة وهي 

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

والدخل والمساحة

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

تم تقدير معدل الخصم بجمع معدلي النمو والرسملة وهي إحدى الطرق المتعارف عليها وفقا  لمعايير التقييم 

الدولية  
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طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

%37التشغيلية والرأسمالية) معدل المصاريف 

%40معدل الشواغر المتوقع

5(سنوات ) فترة التدفقات النقدية 

%11معدل الخصم

%2(كل سنة) معدل النمو 

%9معدل عائد الاستثمار

20222023202420252026البيان المالي

الإجماليريال/ السنة الخامسة الريال/ السنة الرابعةالريال/ السنة الثالثةالريال/ السنة الثانيةريال/ السنة الأولىمتوسط الدخلعدد الوحدات قائمة الدخل والمصروفات 

%0%0%2%0%0معدل النمو المتوقع

158.0018000028,440,00028,440,00029,008,80029,008,80029,008,800متوسط دخل الغرف والأجنحة سنويا

158.0054936.78,679,9998,679,9998,853,5998,853,5998,853,599دخل الأطعمة والمشروبات

37,119,99937,119,99937,862,39937,862,39937,862,399الإيرادات

%40%40%40%40%40%40معدل نقص الشواغر

14,847,99914,847,99915,144,95915,144,95915,144,959قيمة نقص الشواغر

22,271,99922,271,99922,717,43922,717,43922,717,439إجمالي الدخل الفعلي

8,240,6408,240,6408,405,4528,405,4528,405,452%37.00المصروفات التشغيلية والرأسمالية                   

14,031,35914,031,35914,311,98714,311,98714,311,987159,022,074(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

159,022,074القيمة الاستردادية للمبنى

10.90090.81160.73120.65870.59350.3522%11معامل الخصم

12,640,86411,388,16610,464,8019,427,7498,493,46756,005,106القيمة الحالية لصافي الدخل

108,420,154صافي القيمة الحالية للمبنى

108,500,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية
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التقييم

ريال سعودي 108,500,000 اجمالي قيمة العقار

مائة وثمانية ملايين  وخمسمائة ألف ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار النتيجة النهائية 



شروط تقارير التقييم

نشرهيجوزلااكمللشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأي

طالبلللعميويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.2

.عليهالاستنادالتقرير

.الرهنأوكيةالملتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

عليهاسأسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

لصحةالنسبةبضمانتقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكل

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذه

ولأغراضه،ريرالتقسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.5

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

وليسرتقريهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.6

.إنشائيا  فحصا  

.التقريروظيفةلأداء(IVSC)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.7

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.8
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مستندات العقار



31

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



37

عضوية المقييم



الرئيس التنفيذي

فهد حسين القاضي

Fahad h. AlQadi

Executive Vice President

Tel : +966  11 491 0345 Ext: 666 

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 54 9506 777

mail: F.alqadi@goamaken.com  

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com
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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 لنصف الاول لعام  الغرض من التقييم

الاستخدام الأعلى والأمثلفرضية القيمة

القيمة السوقيةأساس 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 الاستثمار)أسلوب الدخل أسلوب التقييم

2022/07/20تاريخ المعاينة

2022/07/25تاريخ التقييم

2022/07/31تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غيرالقيمة السوقية  36,600,000

الملخص التنفيذي



:المرجعيةالشروط

القوائماداإعدبغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةمكتبيمبنىتقييمميفكشركة/السادةيرغب

الهيئةعضوالجاسرالكريمعبدخالد/المعتمدالمقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالمالية

التقريرإعدادتمم2022/07/03بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعودية

القيمةعنعادلرأىلتكوينوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلك

الدوليةقييمالتمعاييرمعوتماشيامسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقية

IVSاوييمالتقمهمةأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهالمقيمويقر2022لعام

.التقييمموضوعالأصول

مقدمة1.0

المقيم1.1

.1210000040-المنشأةترخيصرقم–العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,استخدامهخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا  المقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2022لعامالاوللنصفالماليةالقوائملأعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.جدةمدينةفيالحمراءبحيمجمع

4

المقدمة



القيمةأسس1,7

أساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعديدمحاأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

أوقسردونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

"إجبار

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/07/20بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.التقييمفيالدخلوالسوقأسلوبيتطبيقوالبياناتتحليل•

5

2022/07/20 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

2022/07/25 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

2022/07/31 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

.وأسلوب السوق طريقة المقارنات–تم استخدام أسلوب الدخل بطريقة الاستثمار 

السوقيةالقيمة2,6

:تساويالتقييمتاريخفيللعقارالسوقيةالقيمةأنإلىتوصلنا

سعوديريال36,600,000

غيرلافقطسعوديريالالفمئةستومليونوثلاثونستة

المقيدةالشروط2,7

ريخبتاالعقدفيالواردةالمقيدةالشروطبحسبالتقييمتقريرإعدادوالتقييممهمةإجراءتم

2022/07/03

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

7

نطاق العمل



الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

اردةالوالخريطةفيالموقععلىالاطلاعويمكنجدةبمدينةالحمراءحيفيالتقييممحلالعقاريقع

حيويعتبرطةالمتوسوفوقالمتوسطةالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقرير

.والمرافقالخدماتمكتملالرياضأحياءاحدالحمراء

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

جدةةمدينمستوىعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالاندلسطريقعبرللعقارالوصوليمكن

.المدينةمعالمأحدالعقارأنكماعليهالعقاريطلوالذي

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

مدينةويرتطعنالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلجدةمدينةفيالحمراءحييقع

.الخريطةعلىللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالمكرمةمكةمنطقةتطويرهيئةوهيجدة

المنطقةخطة4,2

يرجىاتالخدمكافةوتشملجدةبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالحمراءحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوع

المخصصالاستخدام4,3

مكتبيتجارياستخدامالأرضقطعةفإنجدةمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

8

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 الدراسةصورة 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
ةالسابقلسنواتالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022يوليوهوالتقييمتاريخانبما

للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات



:العقارعلىتؤثرانيمكنالتيالمخاطرمن

كلبشوالمحليالعالميالماليالسوقعلىسلباأثرمماكوروناجائحةمستجداتتسارععلىبناء

دقيقاكماحعليهنبنيأنالصعبمناستثنائيوضعنواجهأنناتعنيقطاعاتعدةتأثرتوعليةمباشر

التقييمأساسعلىستكونالمهنيرأيناعليهابنيناالتيفالقيمةعليهبناءالعقاراتوقيمةالسوقلحالة

.اليقينعدمحالةفي

21

مخاطر العقار
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الضبط النسبي 

لمعدلات الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلالعرض

1عقار 

عمارة تجارية
6,000,00075,000,0008%0547834573

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 الاستثمار

وصولللحساباتإلىالماليةالعقاربياناتتحويلعمليةهي

الإيرادعلىالدخلحسابطريقةوتعتمدالعقارقيمةإلى

الدخلحسابطريقةوتستخدم،أساسيبشكلالسنوي

ذههوتعتمداستخداماتها،بجميع،والمستودعاتللمباني

وهيقارالععنالرئيسيةالماليةالبياناتبعضعلىالطريقة

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية 

لك هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين الما: الدخل الحالي ✓

.والمستأجر 

.هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار: الدخل الفعلي✓

عقار هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع ال: الدخل المتوقع ✓

.أن يغله في حالة أنه كان خاليا  

العميللقبمنالمرسلةالعقودحسببالدخلالتقييموسيتم

عدبالواقعبأرضومطابقتهوعوائدهالعقدمنالتحققوبعد

لتأجيراعقودوللعلم.تقييمهاالمرادالمنطقةوتحليلدراسة

والمؤجر(تهامة)السابقالمؤجرخروجبعدمنتحدثلم

عنهاأعلنماحسبريتميفكصندوقهوالحاليالفعلي

حساب الاستثمار

%75نسبة الاشغال

3,218,056ريال/ الدخل الفعلي للعقار 

289,625ريال/ مصروفات إدارية  

2,928,431ريال/ صافي الدخل للعقار   

نسبة العائد السنوي على 

رأس المال
8%

ة بطريقتقدير قيمة العقار 

ريال/ رسملة الدخل  
36,605,375

د بعللعقارالتقدير النهائي 

ريال/ التقريب  
36,600,000

23

طريقة الاستثمار



مصادقةتمتيميةالتقيبتقاريرناالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

.العقاريسوقوالالعقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنا

:النتيجة النهائية للتقييم 

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

24

التقييم

ريال سعودي 36,600,000 اجمالي قيمة العقار

ستة وثلاثون مليون و ست 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،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأي

التقريرطالبللعميلويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.2

.عليهالاستناد

.الرهنأويةالملكتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

هذاعليهاأسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

هذهلصحةةبالنسبضمانتقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقرير

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلومات

عقودلىعالكليالاستنادولمميفكشركةمنبهإفادتناحسبالحاليالدخلوليسللعقارالسوقيالفعليالدخلاعتمادتم.5

بجدولذكورةالمبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجدحيثقبلهممنالمقدمةالايجار

المذكورةالتقييممحلللعقارالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوقالمشغلقبلمنالمرسلالاكسل

.للصندوقالماليةالقوائمحسبوإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالا

ولأغراضه،رالتقريسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.6

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجب

ليسوتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.7

.إنشائيا  فحصا  

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.8

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.9
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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 الاول لعام  الغرض من التقييم

القيمة السوقيةأساس 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

16/07/2022تاريخ المعاينة

24/07/2022تاريخ التقييم

31/07/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير100,000,000القيمة السوقية 

الملخص التنفيذي
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إعدادابغرضللعقارالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيتجاريمجمعتقييمميفكشركة/السادةيرغب

خالد/المقيموالحسنأبوعبدالستارأحمد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالماليةالقوائم

الجاسرالكريمعبد

تمم2022/00/00بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةأعضاء

رأىوينلتكوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلكالتقريرإعداد

معياوتماشمسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقيةالقيمةعنعادل

أيمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهماالمقيمانويقر2022لعامIVSالدوليةالتقييممعايير

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييممهمةأطرافمن

مقدمة1.0

المقيم1.1

1220001202العضويةرقم-زغلولعبدالستارأحمد

التقريرمراجع

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,هاستخدامخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا  المقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2022املعالأولللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.الرياضمدينةفيالنخيلبحيسكنيتجاريمجمع

المقدمة
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القيمةأساس1,7

أساسهلىعينبغيالذيالمقدرالمبلغ"الدوليةالتقييممعاييرفيتعريفهاتموكماالسوقيةالقيمة

بعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييمتاريخفيالعقارمبادلة

إجبارأوقسردونوالحصافةالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبتسويق

"

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

البحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/07/16بتاريخللموقعبصريةمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

.الاستثمارطريقةالدخلأسلوبتطبيقوالبياناتتحليل•

16/07/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

24/07/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

31/07/2022 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل
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المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.الرياضمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات-

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

الخاصةوالافتراضاتالافتراضات2,3

لىعتؤثرقدمعلوماتأيهناكنجدولمالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالعقارهذاملكيةتعتمد

.منهاتحققالقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتملابأنونوصي.ذلك

:يليمماافتراضبهقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.التزاماتأيعليهوليستامةملكيةذوالعقارأنالافتراضتم

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

.الانتفاعحقفترةنهايةأوالاحتفاظفترةنهايةإلىدخلاسيدرالعقارأنالافتراضتم

نطاق العمل



7

التقييممعايير2,4

IVS2022الدوليةالتقييملمعاييروفقا  التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

.النقديةالتدفقاتطريقة–الدخلأسلوباستخدامتم

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

نطاق العمل
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الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

طةالخريفيالموقععلىالاطلاعويمكنالرياضبمدينةالنخيلحيفيالتقييممحلالعقاريقع

المتوسطةوفوقالمتوسطةالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقريرالواردة

.والمرافقالخدماتمكتملالرياضأحياءاحدالنخيلحيويعتبر

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مدينةوىمستعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيالشماليالدائريطريقعنللعقارالوصوليمكن

.عليهالعقاريطلوالذيالرياض

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

تطويرعنالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالرياضمدينةفيالنخيلحييقع

ىعلللاطلاعالتقريرإلىالرجوعيرجىالرياضمنطقةلتطويرالعلياالهيئةوهيالرياضمدينة

.الخريطة

المنطقةخطة4,2

الخدماتكافةوتشملالرياضبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالنخيلحييخضع

.التقريرفيالخريطةإلىالرجوعيرجى

المخصصالاستخدام4,3

جاريتاستخدامالأرضقطعةفإنالرياضمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

.سكني

الموقع
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معلومات الملكية

معلومات العقار

معلومات الملكية

اسم العميل
شركة الشرق الأوسط للاستثمار المالي

(ميفك كابيتال)
زايد 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

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) 

حسب الصك

(2م9,100)
الدائري الشماليشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
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

3م15محليشارعم130جنوبي

2م15محليشارعم70شرقي

م70غربي
ورقم 1621قطعة رقم 

1628
---
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قارالخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة الع

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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: نبذة عن المنطقة 
ةمنطقيحد.الرياضشمالالنخيل،حيالرياضمدينةفيالعقاريقع

الامامطريقالجنوبومنالشماليالدائريالطريقالشمالمنالعقار

دفهالملكطريقالشرقمنالعقارمنطقةويحدعبدالعزيزبنسعود

.الأولتركيالأميرطريقالغربمنالعقارمنطقةيحدكما

صورة توضح حدود العقار  على مستوى الحي

صورة توضح حدود العقار قيد التقييمصورة 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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مجمع سوق شرقاسم المبنى

شباك-سبلت –مركزي نوع التكييف2م16,673.5مساحة المباني

ممتازالتشطيبقبو+ ميزانين + دور 2.5عدد الأدوار 

جميع الخدماتالخدمات المتوفرة6سنة/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 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

السوقيةالقيمةعليالمؤثرةالعواملوتحليلفهمفيالاقتصاديةوالمؤشراتالسوقتحليليساعد

المؤشراتليعالاقتصارويتمللاقتصادالعامةبالظروفالتجاريالنشاطويتأثرالتقييممحلللعقار

اومباشرةبصفةروتؤثالتقييممحلللعقارالسوقيةبالقيمةترتبطالتيالسوقيةوالعواملالاقتصادية

.السعوديةالعربيةالمملكةفيالتجاريالنشاطعليمباشرةغير

:المملـــكةفيالاقتصاديةالمؤشرات1.2

سنواتللالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022يوليوشهرفيالتقييمتاريخانبما

السابقة
للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات
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الضبط النسبي 

لمعدلات الرسملة

الوسيط المعلنمعدل الرسملةقيمة العقارالدخلتسلسل

1عقار 

عمارة تجارية
3,000,00050,000,0006.00%966554606466

2عقار 

عمارة تجارية
5,300,00065,000,0008.15%966507880681

3عقار 

عمارة تجارية
800,00095,000,0008.00%966541715858

%7.38متوسط معدل الرسملة السوقي

%7معدل رسملة الدخل السوقي بعد التقريب

الاستخلاص من السوق: معدل الرسملة 

الريتموقع تداول لصناديق –عروض السوق العقاري : المصدر 
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أسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية مخصوما منها القيمة الإستردادية

معدل الخصم
معامل الخصممخاطر العقارمخاطر السوقمعدل الفائدةالتضخم

2.31.9329.2

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

17,634,805دخل المجمع كاملا
17,634,80

5
17,634,80517,634,80517,634,80518,163,84918,163,84918,163,84918,163,84918,163,84918,708,76518,708,76518,708,76518,708,76518,708,765

19,270,02

8
19,270,02819,270,02819,270,028

17,634,805الإيرادات
17,634,80

5
17,634,80517,634,80517,634,80518,163,84918,163,84918,163,84918,163,84918,163,84918,708,76518,708,76518,708,76518,708,76518,708,765

19,270,02

8
19,270,02819,270,02819,270,028

%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3%3معدل نقص الشواغر 

529,044529,044529,044529,044529,044544,915544,915544,915544,915544,915561,263561,263561,263561,263561,263578,101578,101578,101578,101قيمة نقص الشواغر

17,105,761إجمالي الدخل الفعلي
17,105,76

1
17,105,76117,105,76117,105,76117,618,93417,618,93417,618,93417,618,93417,618,93418,147,50218,147,50218,147,50218,147,50218,147,502

18,691,92

7
18,691,92718,691,92718,691,927

المصروفات التشغيلية 

%                 36.12والرأسمالية  
6,178,7046,178,7046,178,7046,178,7046,178,7046,364,0656,364,0656,364,0656,364,0656,364,0656,554,9876,554,9876,554,9876,554,9876,554,9876,751,6368,251,5808,251,5808,251,580

صافي الدخل التشغيلي 

(NOI)للمبنى 
10,927,057

10,927,05

7
10,927,05710,927,05710,927,05711,254,86911,254,86911,254,86911,254,86911,254,86911,592,51511,592,51511,592,51511,592,51511,592,515

11,940,29

1
10,440,34710,440,34710,440,347

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.38750.35550.32620.29920.27450.25190.23110.21200.1945%9معامل الخصم 

10,024,8239,197,0868,437,6937,741,0037,101,8386,710,9116,156,7995,648,4395,182,0544,754,1784,492,4804,121,5423,781,2313,469,0193,182,5863,007,3982,412,4842,213,2882,030,540خلالقيمة الحالية لصافي الد

بنى صافي القيمة الحالية للم

99,665,394بحق المنفعة

د القيمة النهائية للعقار بع

التقريب
100,000,000
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تمتفقدلدينامالتقييبتقاريرالمقيدةللشروطوطبقا  كابيتالميفيكشركة/السادةطلبعلىبناء

والسوقلعقارامعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذا،سوقيةكقيمةأعلاهالتقييمعلىمكتبنامصادقة

.العقاري

:النتيجة النهائية للتقييم 

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

التقييم

ريال سعودي100,000,000 اجمالي قيمة العقار

مائة مليون  ريال سعودي فقط لا غير  (كتابة)اجمالي قيمة العقار

النتيجة النهائية 
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شروط تقارير التقييم

كمالشركة،لالرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشرهيجوزلا

للعميليحقو فقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.2

.عليهالاستنادالتقريرطالب

أوالملكيةضمنتتالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

أيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنمتحرروأنهالمفعول،وساريصحيحالصكأنافتراضوتم.الرهن

.خطياذلكبغيرإعلامنايتملممامعوقات

والتي،وغيرهاوالاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

تقديمتميلمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاعليهاأسس

التقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمان

.تتغيرأنيمكن

قبلهمنمالمقدمةالايجارعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبللعقارالحاليالدخلاعتمادتم.5

لاكسلابجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجدحيث

المقاملأرضااستئجاروقيمةالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوقالمشغلقبلمنالمرسل

.وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالاالمذكورةالتقييممحلالعقارعليها

سردبحسفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالتقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.6

تاستعملإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقرير

.كذلك

هذانأيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.7

.إنشائيا  فحصا  وليستقرير

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.8

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.9
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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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الرئيس التنفيذي

فهد حسين القاضي

Fahad h. AlQadi

Executive Vice President

Tel : +966  11 491 0345 Ext: 666 

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 54 9506 777

mail: F.alqadi@goamaken.com  

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر. أ

Khalid Abdulkarem Al JASER

Chief Executive Officer

Tel : +966  11 491 0345 Ext:111

Fax: +966  11 445 0703 

Mobile : +966 55 555 1514

Email k.aljasir@goamaken.com
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الملخص التنفيذي

شركة ميفك كابيتال(صاحب الطلب)العميل 

شركة ميفك كابيتال(قريرمستخدم الت)المستفيد

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

القيمة الاستثماريةأساس 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

ةطريقة التدفقات النقدي-( رسملة الدخل ) طريقة الاستثمار –أسلوب الدخل أسلوب التقييم

16/07/2022تاريخ المعاينة

24/07/2022تاريخ التقييم

31/07/2022تاريخ اصدار التقرير

ريال سعودي  فقط لا غير35,000,000القيمة السوقية 

الملخص التنفيذي



بغرضارللعقالسوقيةالقيمةلمعرفةسكنيسكنيتجاريمجمعتقييمميفكشركة/السادةيرغب

/والمقيمنالحسأبوعبدالستارأحمد/المقيمبواسطةالتقييمتقريراعدادتموقدالماليةالقوائمإعدادا

الجاسرالكريمعبدخالد

تمم2022/00/00بتاريخميفكشركةطلبإلىوإشارةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةأعضاء

رأىوينلتكوتحليلهاوالمعلوماتالبياناتوجمعالتقييممحلالعقارفحصبعدوذلكالتقريرإعداد

معياوتماشمسبقاتحديدهتمالذيالغرضمعليتناسبالمذكورللعقارالسوقيةالقيمةعنعادل

يأمعمصالحتعارضوجودوبعدمباستقلاليتهماالمقيمانويقر2022لعامIVSالدوليةالتقييممعايير

.التقييمموضوعالأصولاوالتقييممهمةأطرافمن

مقدمة1.0

المقيم1.1

1220001202العضويةرقم-زغلولعبدالستارأحمد

التقريرمراجع

1210000040العضويةرقم-الجاسرعبدالكريمبنخالد

العميل1.2

.كابيتالميفكشركة

المستهدفينالمستخدمين1.3

فقطالعميل

,هاستخدامخارجيطرفأرادإذاالمقيممنخطيةموافقةعلىالحصوليجب"المسؤوليةإخلاءبيان

"هذاالتقييمتقريرباستخدامتفسيرأوإساءةأيعنمسؤولا  المقيميكونلنوإلا

التقييممنالغرض1,4

.2022لعامالأولللنصفالماليةالقوائملإعدادالسوقيةالقيمةلمعرفةهوالعقارتقييممنالغرض

التقييممحلالعقار1,5

.الرياضبمدينةالربيعحيفيعبدالعزيزالملكطريقعلىيقعسكنيتجاريمجمع

4

المقدمة



القيمةأسس1,7

أوماريةاستثلأغراضالمحتملالمالكأوللمالكبالنسـبةمـاأصـلقيمـةهـيالاستثماريةالقيمـة

.بـهخاصـةتشغيلية

الأصلقيمـةأنمـنالرغموعـىبعينهـا،جهـةعلىمقتصرا  للقيمـةأساساالاستثماريةالقيمـةتعد

إلاآخــر،ـرفطـإلىبيعــهمــنعليهــاالحصــوليمكنالتــيالقيمــةنفــستكــونقــدللمالكبالنسـبة

يعتبرلاـمثومـنللأصل،امتلاكهامـنالجهـةهـذهعليهـاتحصـلالتـيالمنافعيبينالقيمــةأســاسأن

.افتراضيةمبادلـةبالـضرورةذلـك

تستخدمماك،التقييملهاأعدالتيللجهةالماليةوالأهدافالظروفأيضاالاستثماريةالقيمةوتبين

.الاستثمارأداءلقياس

التقييمتاريخ1,8

العملنطاق2,0

والاستقصاءالبحثنطاق2,1

:يليمماأجريناهاالتيالتقييممهمةشملت

2022/07/16بتاريخللموقعمعاينة•

.للمخططمطابقتهمنوالتأكدالعقارقياس•

.والتسهيلاتالخدماتذلكفيبما,العقارفيهيقعالذيالقريبالحيعلىالاطلاع•

.للمدنالهيكليالمخططوالكروكياستعراض•

.الأراضيعنمعلوماتجمع•

.المقارنةالبيعمعلوماتكافةمنالتحقق•

القيمةجواستخراالعقاردخللتحليلالاستثمارطريقةالدخلأسلوبوتطبيقالبياناتتحليل•

.الاستثمارية
5

16/07/2022 (المعاينة ) تاريخ البحث والاستقصاء 

24/07/2022 ( التقييم ) تاريخ إصدار الرأي 

31/07/2022 تاريخ إصدار التقرير

نطاق العمل



المعلوماتومصادرطبيعة2,2

:تقريرنافيالتاليةالمعلوماتعلىاعتمدنا

.الصكمننسخة-

.التنظيميوالكروكيالمخطط-

.الرياضمنطقةتطويرلهيئةالرسميالموقعفيالمنشورةللمدنالهيكليةالمخططات-

.ومطوريهاالعقاراتومدراءللوكلاءاستفساراتنا-

توقعاتهوالسوقبحالةالمتعلقةالثانويةالبحوثوالسوقفيالمنشورةالاستقصاءات-

.المرافقومدراءالمقاولينواستفساراتالمنشورةالكتيبات

العدلوزارةمؤشر-

.مستمربشكلتتحدثوالتيأماكنبشركةالخاصةالبياناتقاعدة-

والخاصةالعامةالافتراضات2,3

لىعتؤثرقدمعلوماتأيهناكنجدولمالعميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىالعقارهذاملكيةتعتمد

.منهاتحققالقبلالتأجيروثائقأوالملكيةلصكوكتفسيرناعلىالاعتماديتملابأنونوصي.ذلك

:يليممابافتراضقمنا

خطيرةبيئيةأثارتوجدلا

.التزاماتأيعليهوليستامةملكيةذاتالعقارأنالافتراضتم

.الصكحسبالأرضمساحةعلىالاستدلالتم

6

نطاق العمل



التقييممعايير2,4

IVS2022الدوليةالتقييملمعاييروفقا  التقريروإعدادالتقييممهمةإجراءتم

المستخدمةوالطرقالأساليب2,5

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

النشرعلىالقيود2,8

ينالمستهدفوالعملاءللعميلويحق,المقيممنخطيإذندونللنشرقابلوغيرسريالتقريرهذا

.عليهالاطلاعفقط

7

نطاق العمل



العقارتقرير

الموقع3.0

السكانيةوالطبقةالموقع3,1

الواردةةالخريطفيالموقععلىالإطلاعويمكنالرياضبمدينةالربيعحيفيالتقييممحلالعقاريقع

احدالربيعحيويعتبرالمتوسطةفوقالسكانيةبالطبقةالمميزوموقعهاالمنطقةتتميزكمابالتقرير

.والمرافقالخدماتمكتملالرياضأحياء

الوصولوإمكانيةالنقل3,3

مدينةىمستوعلىالرئيسيةالمحاورأحديعتبرالذيعبدالعزيزالملكطريقعنللعقارالوصوليمكن

زعبدالعزيبنسلمانبنمحمدالأميرطريقمنهارئيسيةطرقوعدةعليهالعقارلإطلالةالرياض

.بالعقارالمحيطةالطرقمنوغيرهعنهاللهرضيالصديقبكرأبووطريق(سابقاالأبراج)

القانونيةالمعلومات4,0

التخطيطيةالجهة4.1

تطويرنعالمسؤولةوالتنفيذيةالتخطيطيةالسلطةضمنويدخلالرياضمدينةفيالربيعحييقع

الرياضمدينةلتطويرالعلياالهيئةوهيالرياضمدينة

المنطقةخطة4,2

.لخدماتاكافةوتشملالرياضبمدينةالهيكليةللمخططاتبهالمحيطةوالمناطقالربيعحييخضع

المخصصالاستخدام4,3

سكنيجاريتاستخدامالأرضقطعةفإنالرياضمدينةتطويرلهيئةالحاليةالهيكليةالمخططاتبحسب

8

تقرير العقار



معلومات الملكية

معلومات العقار

9

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

119,85غربي
طريق الملك 

عبدالعزيز
1م60-

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 الدراسةصورة توضح حدود العقار قيد الدراسة

الموقع
الموقع

12

حدود العقار



صورة من الخريطة الرقميةصورة الخريطة الرقمية

13

الخريطة الرقمية



:صور توضح العقار :صور توضح العقار 

14

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. )أخذ مسطحات المباني ومكوناتها من رخصة البناءملاحظات

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

نواتللسالمتوفرةالاقتصاديةالبياناتعليالاعتمادتمفقد2022يوليوشهرفيالتقييمتاريخانبما

السابقة
للإحصاءالعامةوالهيئةالماليةوزارة:المصدر

المؤشرات الاقتصادية 
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التقديرات العامة
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قيمة الصفقات



طريقة رسملة الدخل لتقدير حق المنفعة

%82نسبة الاشغال

10,216,167ريال/ الدخل الفعلي  

1,244,995ريال/ مصروفات تشغيلية ورأسمالية   

8,971,172ريال/ الدخل السنوي الصافي  

7/2026نهاية فترة حق الانتفاع 

%25معدل الرسملة

4عامل سنوات الشراء 

35,884,688ريال(/ حق المنفعة)بطريقة الاستثمار للعقارالقيمة النهائية 

35,900,000ريال/  القيمة النهائية للعقار بعد التقريب
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المقدمةارالايجعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبللعقارالحاليالدخلاعتمادتم

القيمبوشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجدحيثقبلهممن

وأتعابلالتحصيمصروفاتخصمتمكماوالصندوقالمشغلقبلمنالمرسلالاكسلبجدولالمذكورة

فاتمصروبخانةإجمالاالمذكورةالتقييممحلالعقارعليهاالمقامالأرضاستئجاروقيمةالتشغيل

.وإداريةتشغيلية

طريقة الاستثمار

رسملة الدخل

عامل سنوات 

الشراء

التقييم بطريقة الاستثمار



22

الأصلقيمـةثلتمنهائيـة  قيمـةالأبديةأوالأجلطويلـةللأصولالحالاتبعـضفيالمخصومةالنقديـةالتدفقـات

أونهائيـةقيمـةباسـتخدامفقـطالأصلقيمـةحسـابيمكنأخـرىحالاتوفي.الصحيحةالتوقـعفتـرةنهايـةفي

.الدخـلرسـملةبطريقـةالأحيانبعـضفيذلـكإلىويشارصحية،توقـعفـرةبـدونطرفيـة

طريقة التدفقات 

النقدية المخصومة

التقييم بطريقة التدفقات النقدية

20222023202420252026

%0%0%0%0%0معدل النمو المتوقع

0.00012,458,74012,458,74012,458,74012,458,74012,458,740دخل المجمع كاملا

12,458,74012,458,74012,458,74012,458,74012,458,740الإيرادات

%18%18%18%18%18%18معدل نقص الشواغر

2,242,5732,242,5732,242,5732,242,5732,242,573قيمة نقص الشواغر

10,216,16710,216,16710,216,16710,216,16710,216,167إجمالي الدخل الفعلي

المصروفات التشغيلية 

والرأسمالية                   
12.19%1,244,9421,244,9421,244,9421,244,9421,244,942

8,971,2258,971,2258,971,2258,971,2258,971,225(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمبنى 

للمبنىالاسترداديةالقيمة 

10.91740.84170.77220.70840.6499%9معامل الخصم

8,230,4817,550,9006,927,4326,355,4425,830,681القيمة الحالية لصافي الدخل

34,894,936صافي القيمة الحالية للمبنى

35,000,000القيمة النهائية للعقار بعد التقريب

التضخممعدل الخصم
معدل 

الفائدة
معامل الخصممخاطر العقارمخاطر السوق

2.31.9329.2

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 



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 سعودي35,000,000 اجمالي قيمة العقار

خمسة وثلاثون مليون ريال سعودي فقط لا غير (كتابة)اجمالي قيمة العقار

رئيس الشركة

خالد بن عبدالكريم الجاسر

1210000040-رقم ترخيص المنشأة-رقم العضوية

23

النتيجة النهائية 
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الشروط والاحكام

شروط تقارير التقييم

للشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقةدونطريقةبأينشرهيجوزلاكما

ويحقفقطالتقييمطلبالذيالعميلعلىمقصوراوانهالتقييموقتالمقيمنظروجهةعنالتقييمهذايعبر.2

.عليهالاستنادالتقريرطالبللعميل

أوالملكيةتضمنتالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

.الرهن

والتيرها،وغيوالاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

تقديميتمملكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاعليهاأسس

رالتقريهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاوالمعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمان

.تتغيرأنيمكن

حيثبلهمقمنالمقدمةالايجارعقودعلىكليا  استنادا  وليسميفكشركةإفادةحسبالفعليالدخلاعتمادتم.5

المرسلكسلالابجدولالمذكورةبالقيموشهرياسنوياوربعسنوياونصفسنوياتجديدهايتممنتهيةعقودتوجد

مذكورةالالتقييممحلللعقارالتشغيلوأتعابالتحصيلمصروفاتخصمتمكماوالصندوقالمشغلقبلمن

.وإداريةتشغيليةمصروفاتبخانةإجمالا

سردبحسفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.6

ملتاستعإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقرير

.كذلك

هذاأنميفهأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولمظاهريا  العقارمعاينةتم.7

.إنشائيا  فحصا  وليستقرير

.التقريروظيفةلأداء(IVS)الدوليةالمعاييرقواعدحسبفقطيتمالتقريرهذامحتوياتعنوالافصاحالتعامل.8

.بهاالمعتمدينالمقيمينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطفاعلاالتقييمتقريريعتبر.9
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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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