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 م  08/07/2019: التاريخ

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 رحمة الله و بركاته السلام عليكم و

 
 الظهران -جزالا السكني أمجمع الأصل موضوع التقييم: 

 
بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة لموقع 

المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع على صور مستندات العقار،  العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الاراضي 

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة العميل:  -2

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

 الاستثمار العقاري   صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في الهدف من التقييم:  -5

 " مشاركة ريت "

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSالقيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " و معيار تعريف  القيمة السوقيه ) أساس -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

ف حيــث يتصــرالتقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب 

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرات التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
 طريقة المقارنة للاراضي 

 طريقة التكلفة و الاهلاك للمباني 

  طريقة رسملة الدخل 

 

 في منطقة الدراسه: يجارات المشابهةو اسعار الا ، و المقارنات ) ان وجدت (، المؤشرات -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق في منطقة الدراسة،  و أسعار الايجارات  لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاراضي

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و    متوسط سعر المتر الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص

 سب مختلفةمعرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنالاسعار المطلوبة من المُلاك  عوامل العرض والطلب ، كما نشير الى ان 

 سوق العقاري في المنطقة بشكلفي ال الاسعارهي احدى المؤشرات فقط للاستدلال على  الواقعية، و عند تنفيذ صفقة العقار

 و العديد من العوامل و منها موقععام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل 

 .على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطة
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لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )ير المتبعة في التقييم: المعاي -9

( IVSمعايير التقييم الدولية )تقرير التقييم بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام ب

، و ضمن قواعد السلوك المهني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر  السعودية للمقيمين المعتمدينالصادرة من الهيئة 

بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية 

حليلات و الآراء و الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية بالعقار مدار الدراسة، و نقر بأن كافة الت

 الغير منحازة لأي طرف من الأطراف المعنية بالعقار  مدار الدراسة.

 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار مدار الدراسة قد يكون لها تأثير على الفرضيات والشروط المحددة للتقرير:   -10

القيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ التقييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة ويمكن للمالك حرية  

 .التصرف بالعقار دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرى

 

نطاق البحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل التقييم و العقارات المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا كافة   -11

 المستطاع على جمع البيانات و تحليلها لانجاز هذا التقرير فيما يخص الهدف منه.

 

العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان  : اعتمدنا في هذا التقييم على المعلومات و صور مستنداتمستندات العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   أسلوب التقييم و مصادر المعلومات: -13

ات العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار بالبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلوم

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و المبيعات المشابهة )ان توفرت ( ، و تم 

ر المتر ، كما تم الرجوع إلى ،  وتم استخلاص معدل سعالمهنية ، و كذلك معلومات من السوق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" 

قاعدة البيانات المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسات لدينا، و التي نعتقد من وجهة نظرنا كخبراء عقاريون أنها صحيحة، و 

ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنات للوصول إلى تقدير القيمة السوقية للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها 

 ان و جدت. –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14
  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار

المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر مدار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم 

السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل 

يره بشكل عام،  وهذه المثال لا الحصر ظروف اتجاهات العرض و الطلب للمنتجات العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغ

 النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير.

 

  اننا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم، ولا نتحمل اي

قدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد مسؤولية تجاه اي معلومة م

 عليها في التقييم.  

 

 المقيم العقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديات على حدود العقارالتعديات على العقار:   -15

 

ر هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سع نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم،صلاحية تقرير التقييم:   -16

السوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية المقدرة الواردة في هذا التقرير ناتجة من تحليل 

اري حاليا ق العقالسوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسو

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز  ، ان هذا التقرير خاص بالمستخدمين نوع التقرير:  -17

 تضمين كل او بعض ما ورد في هذا التقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. 
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 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

، ، و الاطراف المعنية بالتقييم و تاريخ انجاز التقييم تم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقيهنطاق العمل: 

 و اية افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن وضوح مخرجات التقييم.

 

 

 ثانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

تحليل موقع العقار، و الاستخدامات المحيطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و  على خصائصه و مواصفاته ، و

  الانشطة و المشاريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عام

 

 ثالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانات: 

العقار مدار الدراسة  اتجاهات العرض و الطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه التي تم منطقة 

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

بناء على نطاق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، تطبيق طرق التقييم: 

وتم وضع كافة الافتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب طريقة 

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 لتقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتم التوافق بين طرق اتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

 تم اعداد تقرير التقييم بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل السابقةاعداد التقرير: 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
 
 



 

                                                                         للتقييم العقاريري ماكس                                                                                          الظهران –مجمع أجزالا السكني  -قييم تقرير ت

   م08/07/2019

6 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
  منطقة الدراسة:
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 معلومات العقار الأساسيه

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 غرف نوم (  3فيلا ) دورين ، عدد  101مجمع سكني مغلق مكون من عدد  وصف العقار 

 يوجد نوعين من التصاميم في المجمع 

 

 متر مربع للفيلا  220فيلا،  المساحة  36التصميم الاول للفلل: عدد 

 متر مربع للفيلا  210فيلا، المساحة  65التصميم الثاني للفلل: عدد 

موقع قريب من مناطق الجذب بالمنطقة ، توفر جميع الخدمات، سهولة الوصول و  مميزات العقار  

سهولة الخروج، تشطيبات عمرانية فاخره، نظام انذار و مكافحة الحريق ، التكييف 

 ، المجمع مؤثث بالكامل ، توفر حراسات أمنية  Package Unitsمركزي 

قاعة  ، GYMيوجد بالمجمع خدمات ترفيهية ) ملاعب، مسابح ، نادي رياضي 

 متعددة الاستخدام، حضانة اطفال ، مركز تجاري ( 

 هـ  11/1438/ 24صادر بتاريخ  330205013308 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركة العقارية  /الساده مالك العقار 

 جزالا السكني بالظهران مجمع  وصف العقار

 الخُبر - حي الأندلس الموقع

 22 رقم قطعة الأرض

 الواقع بحي الاندلس بالخبر 2/  40 المخطط التنظيميرقم 

 متر  81.96متر بطول   30شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

 متر  142.46بطول  متر  60الملك سعود عرض  الغرب: شارع 

  متر مربع 14,391.9  مساحة الأرض
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 منطقة العقارخدمات البنية التحتية المتوفرة  في 

 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء

 

 

 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا

 

 أسواق مركزيه فندق هوليدي ان الخبر  مجمعات سكنيه فاخره

 

 معارض تجاريه  مطاعم مدارس

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 هـ  11/1438/ 24صادر بتاريخ  330205013307 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركة العقارية  /الساده المالك

 بالظهرانجزالا السكني  مجمع  وصف العقار

 الخُبر -حي الأندلس  الموقع

 23 رقم قطعة الأرض

 الواقع بحي الاندلس بالخبر 2/  41 رقم المخطط التنظيمي

 متر  140.30متر بطول   30شارع عرض :  جنوبال  الشوارع المحيطه 

  متر  139.57متر  بطول  60الغرب: شارع الملك سعود عرض 

  متر مربع 15,094.83 مساحة الأرض 
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 صورة الصك –صور وثائق العقار 
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 صورة الصك –صور وثائق العقار 
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 صورة رخصة البناء –صور وثائق العقار     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                         للتقييم العقاريري ماكس                                                                                          الظهران –مجمع أجزالا السكني  -قييم تقرير ت

   م08/07/2019

12 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 

 صورة جوية للعقار
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 العقار   صور
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 العقار   صور
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 صور العقار 
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 صور العقار 
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 صور العقار            
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 صور العقار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                         للتقييم العقاريري ماكس                                                                                          الظهران –مجمع أجزالا السكني  -قييم تقرير ت

   م08/07/2019

19 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 صور العقار
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 عينات صور داخليه للكومباوند
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 عينات صور داخليه للكومباوند
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 عينات صور داخليه للكومباوند
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 عينات صور داخليه للكومباوند
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

 العوامل العمرانية 

  

 طبيعة الارض

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز الشوارع الرئيسية المحيطة بالموقع

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدمات البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 سكني                                  استخدام الأرض

 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 

 

  الطلب
 

 

 

 

 

 ) البيئية (  العوامل الطبيعية
 

 نجد في موقع العقار بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائي لم التلوث

 او انتشار للنفايات
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه الطرق المحيطه شبكة

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفرة خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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 المسح الميداني: 

 

 الموقع العرض  الرقم
عرض 
 سعر المتر  اجمالي القيمة  المساحة  الشارع

 58,000,000 14,500 60 طريق الملك سعود تجارية للبيعسكنيه أرض  1
 

4,000 

 48,531,000 7,583 60 طريق الملك سعود تجارية للبيعسكنيه أرض  2
 

6,400 

 

 

 تقدير القيمة :

 

الميداني و دراسة اسعار الاراضي المشابهة للعقار  مسحقمنا بالوقد شحيحة بشكل عام،  و المقارنات المشابهة العروض

المتر  متوسط سعر النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاصو تم مقارنة الأسعار في محل التقييم في منطقة الدراسة، 

 ماللاراضي المشابهة بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب ، ك

ة عند ب مختلفعلاه هي الاسعار المطلوبة من المُلاك و معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسنشير الى ان المقارنات ا

هي احدى المؤشرات فقط للاستدلال على اسعار الاراضي في السوق العقاري في المنطقة  تنفيذ صفقة البيع الواقعية، و

بشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل ارض و العديد من العوامل 

لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع و منها على سبيل المثال 

 المحيطة
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 مجمع اجزالا السكني الظهران  – بطريقة التكلفة تقدير القيمة السوقية للعقار

 330205013307، 330205013308صك رقم  

 

 م08/07/2019: قييمتقرير الت انجاز تاريخ

  متر مربع 29,486.73 كاملة للصكين مساحة الأرض

 

 متر الارضتقدير القيمة السوقيه لسعر 

 مع الاخذ بعين الاعتبار مميزات الموقع و مساحة الارض 

 ريال  4,000

 

 ريال  117,946,000 تقدير قيمة الأرض

 

 مساحة البناء للفلل السكنيه

 

 متر مربع 22,497.54

 عمر البناء

 

 سنة  17حوالي 

تقدير متوسط تكلفة انشاء المتر المربع وفق مستوى التشطيبات 

 المستخدمة في البناء بعد خصم الاهلاك و مع الاخذ بالاعتبار الصيانة

 ريال 1,820

 

 ريال  40,945,000 للفلل السكنيه بعد خصم الاهلاكتقدير قيمة البناء 

 

 مساحة البناء المتبقي " خدمات و خلافه" 

 

 متر مربع 3,890

 تقدير متوسط سعر متر البناء للخدمات بعد خصم الاهلاك 

 

 ريال  790

 تقدير قيمة البناء للخدمات بعد خصم الاهلاك 

 

 ريال  3,073,000

 تقدير طول السور الخارجي

 

 متر طولي 760

 ريال  140 تقدير متوسط سعر المتر للسور بعد خصم الاهلاك 

 

 بعد خصم الاهلاكتقدير قيمة السور 

 

 متر 3ارتفاع  Xريال  X 140متر طولي  760

  ريال 319,000= 

 تقدير قيمة المسبح

 

 ريال  200,000

 شامل تقدير تكاليف انشاء البنية التحتيه البناء كاملا تقدير قيمة 

و المخططات و الرسومات الهندسية بعد خصم الاهلاك و مع الاخذ 

 بالاعتبار الصيانة 

 ريال 44,537,000

 

 تقدير قيمة العقار ارض + بناء

 

 ريال   162,483,000
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 تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  الدخل:ثانيا: 

 ( Capitalization Rateمعدل الرسمله   )   

 
الشروط و الأحكام لصندوق تم استلام صورة الصك للعقار و صورة رخصة البناء، كما قمنا بالاطلاع الكامل على نشرة 

بطلب   ، كما قمناالتي تم توضيح فيها العقارات و تفاصيلها  ) الموافق عليها من قبل هيئة سوق المال ( و مشاركة ريت

مشاركة الماليه، و أوصوا بامكانية اعتماد البيانات المدرجة ضمن دراسة  /تزويدنا بصور عقود الايجار للعقارات من السادة

م حيث أنها مشابهة لبيانات العقود سواء بالمدة الزمنية و القيم التأجيرية السنوية 2018 /03 /06معدلة بتاريخ الصندوق ال

  م 2017 /17/07للعقارات، وتم افتراض صحتها استنادا الى الموافقة على طرح الصندوق من قبل هيئة سوق المال بتاريخ 

 

 

متوسط  يرتقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الايجارات في منطقة الدراسة و توصلنا الى كذلك و لمزيد من الدقه فقد

 الراهنة و عوامل العرض والطلب سعر المتر التأجيري المشابه بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية

ي فتقدير متوسط نسبة العائد على الاستثمارو قمنا بة. و ندرة العقار مدار الدراسة بشكل عام ضمن منطقة الدراسة المحيط

حيث لعقار لتم التوصل الى تقدير القيمة السوقية العادلة و مالية للعقار المراد تقييمه، ، و تحليل البيانات ال المنطقة بشكل عام

ية في العقار السوق ة مقارنة معتم الاستناد الى  اجمالي الدخل حسب البيانات المستلمة من العميل و مراجعة منطقية القيم

 المنطقة.

 

كذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف تشغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمنا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنوية ( و  

 القيمة السوقية العادلة للعقار بطريقة رسملة الدخل . ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير

 

حسب نشرة النحلات الثلاث الفندقية   شركة  / سنوات مع المستأجر السادة 5الاعتبار عقد التأجير لمدة تم الاخذ بعين 

 ( ريال  14,400,000مشاركة كابيتال  /حسب افادة السادة للعقار الشروط و الاحكام لصندوق مشاركة ريت ) الدخل السنوي 

 

  ،قمنا بافتراض المزيد من التحوط في حال وجود تقلبات في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب 

 ريال   14,075,000بمبلغ  لعقارل  اجمالي الدخل السنويو بناء عليه تم تقدير 

  :5تقدير نسبة الصيانة و التشغيل و الشواغر% 

  :ريال  14,075,000تقدير صافي الدخل السنوي المتوقعX 95.0  =13,371,250  ريال  

  :8معدل الرسملة للمشاريع المشابهة في منطقة الدراسة% 

 (  :13,371,250تقدير القيمة بطريقة الدخل  ) ريال 167,140,000( =  %8) /ريال 
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 : من الممكن ان يتأثر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

  وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق بالتطوير وبالسوقتتذبذب قيمة 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

 مخاطر عدم تجديد العقود 

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

 مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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ان ف تطبيق طريقة المقارنة للاراضي، و طريقة التكلفة و الاهلاك للمباني، و طريقة رسملة الدخل في التقييم  بناء على

 يمكن تحديدها كالتالي: القيمة السوقية العادلة للعقار  مدار الدراسة 

 

 
 

 الرئيـس التـنفيـذي                                

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 
 فرع العقار  –مقيم معتمد                     

 11000071المهنة  رقم ترخيص مزاولة               

       

                 

 

 
 

 

 

 

 
، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  الماليهمشاركه  تم إنجاز التقييم العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة اخلاء مسؤولية:

اسه، رمنهم.  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الد

 تعانة بآراء ذوي الخبرة المهنية توفرت (، و تم الاس، و المبيعات المشابهة ) ان في منطقة الدراسه المشابهة راضيعار الااس تم دراسة حيث

 و كذلك معلومات من السوق العقارية بالمنطقة " لا يمكن تأكيدها" ،  و  لا نتحمل أي مسئولية من أي نوع كانت. اننا  نؤكد على أن جميع

بناء اسعار تكاليف ال ، و للاراضي ق التنافسيالنتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السو

و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و  المفترضة، و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، 

ة للتغيير بشكل عام ، هذا التقييم ناتج من والعوامل  الاقتصادية  المعرض و كذلكهي على سبيل المثال لا الحصر ظروف العرض و الطلب ، 

 تحليل السوق العقارية الحالية،  وحسب التاريخ المحدد فقط لهذا التقرير .

 

 مجمع جزالا السكني الظهران  –تقدير القيمة السوقية للعقار 

 330205013307، 330205013308صك رقم  

 

 م08/07/2019: قييمتقرير الت انجاز تاريخ

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

 

  ريال 167,140,000 رسملة الدخلبطريقة  للعقار تقدير القيمة السوقية
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 مُفصل عقاري تقرير تقييم
 

  الخُبر  –حي الراكه  - "سكنياللؤلؤة ال مجمع" 

 

 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  الماليه مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2019/  06/ 25

 
 
 بتاريخ التقييم تم إنجاز تقرير

 م 2019/  07/ 08
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 الفهرس

 

 مُقدمة

 

3 

 نطاق العمل 

 

3 

 منطقة الدراسة

 

6 

 معلومات العقارالأساسيهوصف العقار و 

 

7 

 صور وثائق العقار 

 

8 

 صورة جوية للعقار

 

10 

 صور أجزاء من العقار

 

11 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

27 

 27 اتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ التقييم

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

28 

 29 المسح الميداني 

 

 تقدير القيمة السوقية العادلة للعقار بطريقة التكلفه و الاهلاك 

 

30 

 31 تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  الدخل

 

 المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

32 

 للعقار السوقية العادلة  تقدير القيمة

 

33 
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 م  08/07/2019: التاريخ

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 المحترم  عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد            

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
 الخبر  -الراكه  حي  - سكني اللؤلؤة ال مجمعالأصل موضوع التقييم: 

 
بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة لموقع 

العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع على صور مستندات العقار،  

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة العميل:  -2

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

 الاستثمار العقاري   صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في الهدف من التقييم:  -5

 " مشاركة ريت "

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSالقيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " و معيار القيمة السوقيه ) أساستعريف   -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

ـب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف التقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغـ

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرات التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
 طريقة المقارنة للاراضي 

 الاهلاك للمباني طريقة التكلفة و 

  طريقة رسملة الدخل 

 

 في منطقة الدراسه: يجارات المشابهةو اسعار الا ، و المقارنات ) ان وجدت (، المؤشرات -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق في منطقة الدراسة،  و أسعار الايجارات  لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاراضي

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و    متوسط سعر المتر استخلاصالجيوغرافي للعقار ، وتم 

سب مختلفة معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بن الاسعار المطلوبة من المُلاك عوامل العرض والطلب ، كما نشير الى ان 

في السوق العقاري في المنطقة بشكل  الاسعارستدلال على هي احدى المؤشرات فقط للا الواقعية، و عند تنفيذ صفقة العقار

 و العديد من العوامل و منها موقععام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل 

 .الشوارع المحيطة على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و
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لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم:  -9

( IVSمعايير التقييم الدولية )تقرير التقييم بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام ب

، و ضمن قواعد السلوك المهني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية 

اسة، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء و الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية بالعقار مدار الدر

 الغير منحازة لأي طرف من الأطراف المعنية بالعقار  مدار الدراسة.

 

قد يكون لها تأثير على  تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار مدار الدراسةالفرضيات والشروط المحددة للتقرير:   -10

القيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ التقييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة ويمكن للمالك حرية  

 .التصرف بالعقار دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرى

نطاق البحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل التقييم و العقارات المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا كافة   -11

 المستطاع على جمع البيانات و تحليلها لانجاز هذا التقرير فيما يخص الهدف منه.

 

العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان  : اعتمدنا في هذا التقييم على المعلومات و صور مستنداتمستندات العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   أسلوب التقييم و مصادر المعلومات: -13

ات العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار بالبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلوم

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و المبيعات المشابهة )ان توفرت ( ، و تم 

ر المتر ، كما تم الرجوع إلى ،  وتم استخلاص معدل سعالمهنية ، و كذلك معلومات من السوق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" 

قاعدة البيانات المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسات لدينا، و التي نعتقد من وجهة نظرنا كخبراء عقاريون أنها صحيحة، و 

ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنات للوصول إلى تقدير القيمة السوقية للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها 

 ان و جدت. –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14
  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار

المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر مدار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم 

السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل 

يره بشكل عام،  وهذه المثال لا الحصر ظروف اتجاهات العرض و الطلب للمنتجات العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغ

 النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير.

 

  اننا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم، ولا نتحمل اي

قدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد مسؤولية تجاه اي معلومة م

 عليها في التقييم.  

 

 المقيم العقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديات على حدود العقارالتعديات على العقار:   -15

 

ر هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سع نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم،صلاحية تقرير التقييم:   -16

السوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية المقدرة الواردة في هذا التقرير ناتجة من تحليل 

اري حاليا ق العقالسوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسو

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز  ، ان هذا التقرير خاص بالمستخدمين نوع التقرير:  -17

 تضمين كل او بعض ما ورد في هذا التقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. 
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 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

، ه ، و الاطراف المعنية بالتقييم و تاريخ انجاز التقييمتم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقينطاق العمل: 

 و اية افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن وضوح مخرجات التقييم.

 

 

 ثانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

و تحليل موقع العقار، و الاستخدامات المحيطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و على خصائصه و مواصفاته ، 

  الانشطة و المشاريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عام

 

 ثالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانات: 

العقار مدار الدراسة  اتجاهات العرض و الطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه التي تم  منطقة

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

بناء على نطاق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، تطبيق طرق التقييم: 

الافتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب طريقة وتم وضع كافة 

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 تم التوافق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

 تقرير التقييم بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل السابقة تم اعداداعداد التقرير: 
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  منطقة الدراسة:
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 وصف العقار

 

ن العزيز ، يقع بالقرب ممجمع سكني مغلق يقع في حي الراكة بمدينة الخبر على شارع الامير سلطان بن فهد بن عبد 

 طريق الملك فهد بن عبد العزيز ) الكباري ( الذي يربط بين مدينة الدمام و الخبر.

 

يحتوي المجمع على العديد من الخدمات و التجهيزات و المرافق الترفيهية حيث يتوفر نادي صحي بقسمين للرجال و 

 النساء، و مسبح خارجي و قاعة متعددة الاستخدامات. 

 

وحدة سكنية مختلفة بالتصميم و المساحات. يتوفر في المجمع نظام حماية و حراسات أمنية  233وي المجمع على عدد يحت

 ووسائل السلامه حيث يوجد غرفة تحكم عالية المواصفات. 

 

 شرة الشروط و الأحكام لصندوق مشاركة ريت المصدر: ن 

 

 الأساسيه معلومات العقار

 
 منطقة العقارخدمات البنية التحتية المتوفرة  في 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء

 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا

 

 مدارس مجمعات و مناطق سكنيه منتجعات سياحية فاخره

 

 طاعم  م تجاريهمعارض  مراكز تجاريه 

 

 هـ  11/1438/ 24صادر بتاريخ  430205013306 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركه العقارية  /الساده المالك

 السكني مجمع الراكه وصف العقار

 الخُبر -الراكه  حي الموقع

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

 2 / 38 التنظيميالمخطط رقم 

 

 متر 150متر بطول   40شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

  :متر  150متر بطول   40شارع عرض  الجنوب  

 متر  150متر بطول  10: شارع عرض الشرق   

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

  متر مربع 22,500  مساحة الأرض
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 صورة الصك –صور وثائق العقار 
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 صورة رخصة البناء –صور وثائق العقار 
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 صورة جوية للعقار
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 العقار صور 
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 صور  العقار
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 صور الكومباوند من الداخلعينات 
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 عينات صور الكومباوند من الداخل
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 المتجر  -  عينات صور الكومباوند من الداخل
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 GYMالنادي الرياضي  –عينات صور الكومباوند من الداخل 
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 غرفة البخار و الساونا  –عينات صور الكومباوند من الداخل 
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

 العوامل العمرانية 

  

 طبيعة الارض

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز الشوارع الرئيسية المحيطة بالموقع

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدمات البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 

 

  الطلب
 

 

 

 

 

 ) البيئية (  العوامل الطبيعية
 

 لم نجد في موقع العقار بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائي التلوث

 او انتشار للنفايات
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

                                                                          ري ماكس للتقييم العقاري                                                                                          الخبر –السكني قييم مجمع اللؤلؤة تقرير ت

 م  08/07/2019

29 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
 

  المسح الميداني:

 
 
 سعر المتر  اجمالي القيمة  المساحة  عرض الشارع الموقع العرض  الرقم

1 
 6,000 10,800,000 1,800 40 منطقة الدراسة ارض سكنيه تجارية للبيع 

2 
 5,200 8,840,000 1700 40 منطقة الدراسة ارض سكنيه تجارية للبيع 

 

 

 

 تقدير القيمة :

 

لميداني و ا مسحقمنا بالوقد ، و تقترب من العدم بتاريخ التقييم بشكل عام جدا  شحيحة و المقارنات المشابهة العروض

و تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي دراسة اسعار الاراضي المشابهة للعقار محل التقييم في منطقة الدراسة، 

متوسط سعر المتر للاراضي المشابهة بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق  للعقار ، وتم استخلاص

علاه هي الاسعار المطلوبة من المُلاك و ما نشير الى ان المقارنات اكالعقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب ، 

فقط للاستدلال  هي احدى المؤشرات معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسب مختلفة عند تنفيذ صفقة البيع الواقعية، و

ابيات المميزات الايج على اسعار الاراضي في السوق العقاري في المنطقة بشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على

او السلبيات و القيم المضافة  لكل ارض و العديد من العوامل و منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من 

 مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطة
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 الخبر  -حي الراكه  -سكني ال اللؤلؤة مجمع – و الاهلاك بطريقة التكلفهتقدير القيمة السوقية للعقار 

 م08/07/2019: قييمتقرير الت انجاز تاريخ  - 430205013306صك رقم  

  متر مربع 22,500 مساحة الأرض

 

 تقدير سعر متر الارض مع الاخذ بعين الاعتبار 

 مميزات الموقع 

  وقوع الارض مباشرة  على شارع الامير سلطان بن فهد 

 ريال  6,400

 ريال  144,000,000 تقدير قيمة الأرض

 متر مربع 36,041 مساحة البناء للفلل السكنيه

 ونصف  سنوات 4حوالي  عمر البناء

 فاخره تقدير درجة التشطيبات العمرانية

تقدير متوسط تكلفة انشاء المتر المربع  وفق مستوى التشطيبات 

و مع الاخذ بالاعتبار الصيانة  المستخدمة في البناء بعد خصم الاهلاك

 الحاصلة 

 يال 3,675

 ريال  132,450,000  للفلل السكنيهتقدير قيمة البناء 

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

بعد خصم الاهلاك و مع اعتبار  تقدير متوسط سعر متر البناء للخدمات

 الصيانة

 ريال  2,500

 ريال  9,670,000  تقدير قيمة البناء للخدمات

 متر طولي 600 طول السور الخارجي

 ريال  300 بعد خصم الاهلاك تقدير متوسط سعر المتر للسور

  تقدير قيمة السور

 

 متر 3ارتفاع  Xريال  X 300متر طولي  600

 ريال  540,000

 متر طولي 2,189 طول الوارش

 ريال  600,000  تقدير قيمة الوارش

 

 ريال  800,000 تقدير قيمة المسبح الخارجي الكبير

 ريال  300,000 تقدير قيمة المسبح الداخلي

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

  كاملا  تقدير قيمة العقار

 "+ السور+ المسابح " الارض + البناء

 ريال  288,360,000

 

ارتفاع جودة درجة تقدير هامش ربح للمطور مع الأخذ بعين الاعتبار 

 التشطيبات العمرانية في المجمع

25% 

 تقدير قيمة العقار بطريقة التكلفة شامل هامش ربح المطور 

 

 X 1.25ريال  288,360,000

 ريال  360,450,000= 



 

                                                                          ري ماكس للتقييم العقاري                                                                                          الخبر –السكني قييم مجمع اللؤلؤة تقرير ت

 م  08/07/2019

31 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 
 
 

 الدخل:تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  ثانيا: 

 ( Capitalization Rateمعدل الرسمله   )   

 

 مشاركة المالية:  /البيانات المستلمه من قبل السادة 

 

تم استلام صورة الصك للعقار و صورة رخصة البناء، كما قمنا بالاطلاع الكامل على نشرة الشروط و الأحكام لصندوق 

بطلب   قمنا ، كما، وقد وافقت هيئة السوق المالية على هذه النشرة مشاركة ريت التي تم توضيح فيها العقارات و تفاصيلها 

مشاركة الماليه، و أوصوا بامكانية اعتماد البيانات المدرجة ضمن دراسة  /تزويدنا بصور عقود الايجار للعقارات من السادة

م حيث أنها مشابهة لبيانات العقود سواء بالمدة الزمنية و القيم التأجيرية السنوية 2018 /03 /06الصندوق المعدلة بتاريخ 

  م 2017 /17/07للعقارات، وتم افتراض صحتها استنادا الى الموافقة على طرح الصندوق من قبل هيئة سوق المال بتاريخ 

 

 

متوسط  يرتقد لايجارات في منطقة الدراسة و توصلنا الىقمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار ا كذلك و لمزيد من الدقه فقد

 الراهنة و عوامل العرض والطلب سعر المتر التأجيري المشابه بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية

 و ندرة العقار مدار الدراسة بشكل عام ضمن منطقة الدراسة المحيطة. 

 

شغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمنا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنوية ( و كذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف ت 

 القيمة السوقية العادلة للعقار بطريقة رسملة الدخل . ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير

 

شركة عنوان الخليج للاستثمار العقاري حسب   /سنوات مع المستأجر السادة  5تم الاخذ بعين الاعتبار عقد التأجير لمدة 

  32,045,000مشاركة كابيتال  /نشرة الشروط و الاحكام لصندوق مشاركة ريت ) الدخل السنوي للعقار حسب افادة السادة 

 ريال( 

 

  قمنا بافتراض المزيد من التحوط في حال وجود تقلبات في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب، و

 ريال   31,775,000بمبلغ :  لعقارل  اجمالي الدخل السنويبناء عليه تم تقدير 

 

  :6تقدير نسبة الصيانة و التشغيل و الشواغر% 

  :ريال  31,775,000تقدير صافي الدخل السنوي المتوقعX 0.94  =29,868,500  ريال  

  :8معدل الرسملة للمشاريع المشابهة في منطقة الدراسة% 

  ريال 373,356,000( =  %8)  /ريال (  29,868,500:  )رسملة الدخلتقدير القيمة بطريقة 
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 : من الممكن ان يتأثر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

 وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه تتذبذب قيمة العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق بالتطوير وبالسوق 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

 مخاطر عدم تجديد العقود 

 

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

 مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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ان ف تطبيق طريقة المقارنة للاراضي، و طريقة التكلفة و الاهلاك للمباني، و طريقة رسملة الدخل في التقييم  بناء على

 يمكن تحديدها كالتالي: القيمة السوقية العادلة للعقار  مدار الدراسة 

 

 

 
 الرئيـس التـنفيـذي                                     

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 
 فرع العقار  –مقيم معتمد                     

 11000071المهنة  رقم ترخيص مزاولة               

       

                 

 

 
 

 

 

 
، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  الماليهمشاركه  العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركةتم إنجاز التقييم  اخلاء مسؤولية:

اسه، رمنهم.  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الد

عانة بآراء ذوي الخبرة المهنية ، و المبيعات المشابهة ) ان توفرت (، و تم الاستفي منطقة الدراسه المشابهة راضيعار الااس تم دراسة حيث

 و كذلك معلومات من السوق العقارية بالمنطقة " لا يمكن تأكيدها" ،  و  لا نتحمل أي مسئولية من أي نوع كانت. اننا  نؤكد على أن جميع

بناء اسعار تكاليف ال ، و للاراضي في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي النتائج و القيم المذكورة

و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و  المفترضة، و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، 

والعوامل  الاقتصادية  المعرضة للتغيير بشكل عام ، هذا التقييم ناتج من  و كذلكظروف العرض و الطلب ، هي على سبيل المثال لا الحصر 

تحليل السوق العقارية الحالية،  وحسب التاريخ المحدد فقط لهذا التقرير .

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

 430205013306صك رقم  

 م08/07/2019: قييمتقرير الت انجاز تاريخ

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

 

  ريال 373,356,000 رسملة الدخلبطريقة   قيمة السوقية للعقار تقدير ال
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 مُفصل عقاري تقرير تقييم
 

  الخبر - "العزيزيه سي شورمجمع شاطئ البحر السكني "" 

 

 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  الماليه مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2019/  06/ 25

 
 
 بتاريخ التقييم تم إنجاز تقرير

 م 2019/  07/ 08
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 الفهرس

 

 مُقدمة

 

3 

 نطاق العمل 

 

3 

 منطقة الدراسة

 

6 

 معلومات العقارالأساسيهوصف العقار و 

 

7 

 صور وثائق العقار 

 

8 

 صورة جوية للعقار

 

10 

 صور أجزاء من العقار

 

11 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

23 

 23 اتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ التقييم

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

24 

 25 المسح الميداني 

 

 تقدير القيمة السوقية العادلة للعقار بطريقة التكلفه و الاهلاك 

 

26 

 27 تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  الدخل

 

 المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

28 

 للعقار السوقية العادلة  تقدير القيمة
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 م  08/07/2019: التاريخ

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 المحترم عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد             

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
 الخبر -مجمع شاطئ البحر السكني " سي شور العزيزيه" الأصل موضوع التقييم: 

 
موقع لبناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة 

العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع على صور مستندات العقار،  

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة العميل:  -2

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

 الاستثمار العقاري  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في الهدف من التقييم:  -5

 " " مشاركة ريت 

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSالقيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " و معيار القيمة السوقيه ) أساستعريف   -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

ـب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف التقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغـ

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرات التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
 طريقة المقارنة للاراضي 

 الاهلاك للمباني طريقة التكلفة و 

  طريقة رسملة الدخل 

 

 في منطقة الدراسه: يجارات المشابهةو اسعار الا ، و المقارنات ) ان وجدت (، المؤشرات -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق في منطقة الدراسة،  و أسعار الايجارات  لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاراضي

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و    متوسط سعر المتر استخلاصالجيوغرافي للعقار ، وتم 

 سب مختلفةمعرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بن سعار المطلوبة من المُلاك الاعوامل العرض والطلب ، كما نشير الى ان 

في السوق العقاري في المنطقة بشكل  الاسعارللاستدلال على هي احدى المؤشرات فقط  الواقعية، و عقارعند تنفيذ صفقة ال

 و العديد من العوامل و منها موقععام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل 

 .و الشوارع المحيطة على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج، 
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لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم:  -9

( IVS) معايير التقييم الدوليةتقرير التقييم بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام ب

، و ضمن قواعد السلوك المهني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية 

دراسة، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء و الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية بالعقار مدار ال

 الغير منحازة لأي طرف من الأطراف المعنية بالعقار  مدار الدراسة.

 

سة قد يكون لها تأثير على تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار مدار الدراالفرضيات والشروط المحددة للتقرير:   -10

القيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ التقييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة ويمكن للمالك حرية  

 .التصرف بالعقار دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرى

نطاق البحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل التقييم و العقارات المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا كافة   -11

 المستطاع على جمع البيانات و تحليلها لانجاز هذا التقرير فيما يخص الهدف منه.

 

العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان  : اعتمدنا في هذا التقييم على المعلومات و صور مستنداتمستندات العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   أسلوب التقييم و مصادر المعلومات: -13

بالبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلومات العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار 

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة ان توفرت ( ، و تم الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و المبيعات المشابهة )

،  وتم استخلاص معدل سعر المتر ، كما تم الرجوع إلى المهنية ، و كذلك معلومات من السوق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" 

ة، و أنها صحيح قاعدة البيانات المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسات لدينا، و التي نعتقد من وجهة نظرنا كخبراء عقاريون

ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنات للوصول إلى تقدير القيمة السوقية للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها 

 ان و جدت. –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14
  في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة

مدار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر 

عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على 

المثال لا الحصر ظروف اتجاهات العرض و الطلب للمنتجات العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغيره بشكل عام،  وهذه 

 النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير.

 

 نا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم، ولا نتحمل اي ان

مسؤولية تجاه اي معلومة مقدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد 

 عليها في التقييم.  

 

 لعقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديات على حدود العقارالمقيم االتعديات على العقار:   -15

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر صلاحية تقرير التقييم:   -16

ة من تحليل التقرير ناتج السوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية المقدرة الواردة في هذا

السوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري حاليا 

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز  ، ان هذا التقرير خاص بالمستخدمين نوع التقرير:  -17

 تضمين كل او بعض ما ورد في هذا التقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. 
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 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

، ، و الاطراف المعنية بالتقييم و تاريخ انجاز التقييم تم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقيهنطاق العمل: 

 و اية افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن وضوح مخرجات التقييم.

 

 

 ثانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

تحليل موقع العقار، و الاستخدامات المحيطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و  على خصائصه و مواصفاته ، و

  الانشطة و المشاريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عام

 

 ثالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانات: 

العقار مدار الدراسة  اتجاهات العرض و الطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه التي تم منطقة 

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

بناء على نطاق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، تطبيق طرق التقييم: 

لافتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب طريقة وتم وضع كافة ا

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 تم التوافق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

 تقرير التقييم بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل السابقةتم اعداد اعداد التقرير: 
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  منطقة الدراسة:
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 : وصف العقار

جمع بالقرب من محطة التحليه و ممجمع سكني بتصميم حديث عصري يقع في حي العزيزية في مدينة الخبر . يقع العقار 

 شقة سكنية تم تأثيثها بالكامل . 36فيلا سكنية ، و  76وحدة سكنيه، منها  112شاطئ الغروب، و يحتوي على 

 

يحتوي المجمع على مرافق ترفيهية و خدمية للسكان حيث يتوفر نادي صحي رياضي و مسبح خارجي. يقع المجمع بشكل 

 و جسر الملك فهد المؤدي الى مملكة البحرين. عام بالقرب من كورنيش الخبر

 

 المصدر: نشرة الشروط و الأحكام لصندوق مشاركة ريت •

 

 الأساسيه معلومات العقار

 
 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 

 محطة تحلية المياه المالحة بالخبر مجمعات و مناطق سكنيه منتجعات سياحية فاخره
 

 مطاعم  و معارض تجاريه صرافات آليه بلدية العزيزيه
 

 
 

 هـ  11/1438/ 24صادر بتاريخ  930205013309 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركة العقارية  /الساده المالك

 مجمع شاطئ البحر السكني وصف العقار

 الخُبر - حي الخبر الجنوبيه الموقع

 بدون رقم قطعة الأرض

 2/  338 المخطط التنظيميرقم 

 

 متر  192.43متر بطول   20شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

 متر  200متر بطول  15: شارع عرض الشرق   

  متر  200متر بطول  15الغرب: شارع عرض 

  متر مربع 38,103  مساحة الأرض
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 صورة الصك –صور وثائق العقار                                                
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 صورة رخصة البناء 
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 صورة جوية للعقار
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 العقار  صور
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 العقار  صور
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 عينات صور داخلية من الكومباوند 
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 عينات صور داخلية من الكومباوند 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                          ري ماكس للتقييم العقاري                                                     برالخ –اطئ البحر السكني " سي شور"  العزيزيه مجمع ش -قييم تقرير ت

   م08/07/2019

 

15 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 عينات صور داخلية من الكومباوند 
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 عينات صور داخلية من الكومباوند 
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 عينات صور داخلية من الكومباوند 
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 عينات صور داخلية من الكومباوند 
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 صورة المسبح –عينات صور داخلية من الكومباوند 
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 صورة المطعم -  عينات صور داخلية من الكومباوند
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 GYM –صورة النادي الرياضي 
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 صورة قاعة السينما 
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

 العوامل العمرانية 

  

 طبيعة الارض

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز الشوارع الرئيسية المحيطة بالموقع

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدمات البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 سكني                                  استخدام الأرض

 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 

 

  الطلب
 

 

 

 

 

 ) البيئية (  العوامل الطبيعية
 

 نجد في موقع العقار بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائي لم التلوث

 او انتشار للنفايات
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه الطرق المحيطه شبكة

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 



 

                                                                          ري ماكس للتقييم العقاري                                                     برالخ –اطئ البحر السكني " سي شور"  العزيزيه مجمع ش -قييم تقرير ت

   م08/07/2019

 

25 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 

 تقدير القيمة :و  المسح الميداني

 

للعقار مدار الدراسة كانت معدومة  و المقارنات المشابهة العروضشامل في منطقة الدراسه، فان  بعد اجراء مسح ميداني

 بتاريخ التقييم ، حيث ان العقار مدار الدراسة من العقارات المتميزه و النادرة بشكل عام في  المنطقة. 

 

 ستخلاصوتم ا،  الواقعة في المنطقة المحيطة بالعقار مدار الدراسةراضي  اسعار السوق الحاليه و اسعار الاوقد قمنا بتقدير 

المتر للاراضي المشابهة بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض متوسط سعر 

والطلب  حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل ارض و العديد من العوامل 

ن مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع و منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب م

 المحيطة
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 الخبر  -مجمع شاطئ البحر السكني " سي شور"  – بطريقة التكلفة و الاهلاك تقدير القيمة السوقية للعقار

 م08/07/2019: قييمتاريخ تقرير الت - 330206008083صك رقم  

  متر مربع 38,103 الأرضمساحة 

 

 تقدير سعر متر الارض مع الاخذ بعين الاعتبار 
 مميزات الموقع 

 الشوارع المحيطة 

 القرب الشديد من الخليج العربي 

 ريال  1,450

 ريال  55,250,000 تقدير قيمة الأرض

 متر مربع 20,737 مساحة البناء للفلل السكنيه

 و نصف حوالي سنتين عمر البناء

متوسط تكلفة انشاء المتر المربع  وفق مستوى التشطيبات  تقدير

 المستخدمة في البناء بعد خصم الاهلاك

 يال 2,800

 ريال  58,063,000 بعد خصم الاهلاك للفلل السكنيهتقدير قيمة البناء 

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

 ريال  1,550 بعد خصم الاهلاك تقدير متوسط سعر متر البناء للخدمات

 ريال  4,594,000 بعد خصم الاهلاك تقدير قيمة البناء للخدمات

 متر طولي 780 تقدير طول السور الخارجي

 ريال  300 بعد خصم الاهلاك تقدير متوسط سعر المتر للسور

 تقدير قيمة السور

 

 متر 3ارتفاع  Xريال  X 300متر طولي  780

 ريال  700,000

 تقدير قيمة المسبح

 

 ريال  350,000

 مجموع تقدير قيمة الانشاءات على الارض

 

 ريال  63,707,000

  كاملا  تقدير قيمة العقار

 "+ السور+ المسبح " الارض + البناء

 ريال  118,957,000

 

 %20 تقدير هامش ربح للمطور

 

 تقدير قيمة العقار بطريقة التكلفة شامل هامش ربح المطور 

 

 ريال  142,748,000
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 تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  الدخل:ثانيا: 

 ( Capitalization Rateمعدل الرسمله   )   

 

تم استلام صورة الصك للعقار و صورة رخصة البناء، كما قمنا بالاطلاع الكامل على نشرة الشروط و الأحكام لصندوق 

بطلب   قمنا ، كمامشاركة ريت التي تم توضيح فيها العقارات و تفاصيلها ، وقد وافقت هيئة السوق المالية على هذه النشرة 

مشاركة الماليه، و أوصوا بامكانية اعتماد البيانات المدرجة ضمن دراسة  /السادةتزويدنا بصور عقود الايجار للعقارات من 

م حيث أنها مشابهة لبيانات العقود سواء بالمدة الزمنية و القيم التأجيرية السنوية 2018 /03 /06الصندوق المعدلة بتاريخ 

  م 2017 /17/07قبل هيئة سوق المال بتاريخ للعقارات، وتم افتراض صحتها استنادا الى الموافقة على طرح الصندوق من 

 

كذلك و لمزيد من الدقه فقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الايجارات في منطقة الدراسة و توصلنا الى تقدير متوسط 

الطلب وسعر المتر التأجيري المشابه بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض 

 و ندرة العقار مدار الدراسة بشكل عام ضمن منطقة الدراسة المحيطة. 

 

كذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف تشغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمنا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنوية ( و  

عائد تقدير متوسط نسبة ال، كما تم القيمة السوقية العادلة للعقار بطريقة رسملة الدخل  ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير

على الاستثمار ، و تحليل البيانات المالية للعقار المراد تقييمه حيث تم الاستناد الى  اجمالي الدخل حسب البيانات المستلمة 

 العقارية في المنطقة.  من العميل و مراجعة منطقية القيمة مقارنة مع دراستنا للسوق

 

حسب نشرة الشروط  أعمال لبب للمقاولات شركة   / سنوات مع المستأجر السادة 5تم الاخذ بعين الاعتبار عقد التأجير لمدة 

 ( ريال  13,050,000مشاركة كابيتال  /حسب افادة السادة للعقار و الاحكام لصندوق مشاركة ريت ) الدخل السنوي 

 

  قمنا بافتراض المزيد من التحوط في حال وجود تقلبات في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب، و بناء

 ريال   12,900,000بمبلغ  لعقارل  اجمالي الدخل السنويتقدير عليه تم 

  :3تقدير نسبة الصيانة و التشغيل و الشواغر% 

  :ريال  12,900,000تقدير صافي الدخل السنوي المتوقعX 79.0  =12,513,000  ريال  

  :8.5معدل الرسملة للمشاريع المشابهة في منطقة الدراسة% 

 (  :12,513,000تقدير القيمة بطريقة الدخل  ) ريال  147,211,000( =  %8.5) /ريال 
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 : من الممكن ان يتأثر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

 وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه قيمة العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق بالتطوير وبالسوق تتذبذب 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

 مخاطر عدم تجديد العقود 

 

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

 مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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 تطبيق طريقة المقارنة للاراضي، و طريقة التكلفة و الاهلاك للمباني، و طريقة رسملة الدخل في التقييم  علىبناء 

 يمكن تحديدها كالتالي: فان القيمة السوقية العادلة للعقار  مدار الدراسة 

 

 

 
 الرئيـس التـنفيـذي                                 

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 
 فرع العقار  –مقيم معتمد 

 11000071المهنة  رقم ترخيص مزاولة               

      

       

                 

 

 
 
 
 

 
، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  الماليهمشاركه  تم إنجاز التقييم العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة اخلاء مسؤولية:

اسه، رمنهم.  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الد

عانة بآراء ذوي الخبرة المهنية فرت (، و تم الاست، و المبيعات المشابهة ) ان توفي منطقة الدراسه المشابهة راضيعار الااس تم دراسة حيث

 و كذلك معلومات من السوق العقارية بالمنطقة " لا يمكن تأكيدها" ،  و  لا نتحمل أي مسئولية من أي نوع كانت. اننا  نؤكد على أن جميع

بناء اسعار تكاليف ال ، و للاراضي لتنافسيالنتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق ا

و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و  المفترضة، و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، 

والعوامل  الاقتصادية  المعرضة للتغيير بشكل عام ، هذا التقييم ناتج من  و كذلكهي على سبيل المثال لا الحصر ظروف العرض و الطلب ، 

 تحليل السوق العقارية الحالية،  وحسب التاريخ المحدد فقط لهذا التقرير .

 

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

 930205013309صك رقم  

 م08/07/2019: قييمتقرير التانجاز تاريخ 

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

 

 ريال  147,211,000 رسملة الدخلبطريقة   للعقار تقدير القيمة السوقية
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 مُفصل عقاري تقرير تقييم
 

  الخبر - العليا  -الفندقية  راديسون بلو شقق

 

 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  الماليه مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2019/  06/ 25

 
 
 بتاريخ التقييم تم إنجاز تقرير

 م 2019/  07/ 08
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 الفهرس

 

 مُقدمة

 

3 

 نطاق العمل 

 

3 

 منطقة الدراسة

 

6 

 معلومات العقارالأساسيهوصف العقار و 

 

7 

 صور وثائق العقار 

 

9 

 صورة جوية للعقار

 

12 

 صور أجزاء من العقار

 

13 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

15 

 15 اتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ التقييم

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

16 

 17 المسح الميداني 

 

 تقدير القيمة السوقية العادلة للعقار بطريقة التكلفه و الاهلاك 

 

18 

 19 تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  الدخل

 

 المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

20 

 للعقار السوقية العادلة  تقدير القيمة

 

21 
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 م  08/07/2019التاريخ: 
 

 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 المحترم  عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد            

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 
 الخبر –العليا  -شقق راديسون بلو الفندقية الأصل موضوع التقييم: 

 
بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة لموقع 

العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع على صور مستندات العقار،  

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة العميل:  -2

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

ار الاستثم  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في الهدف من التقييم:  -5

 العقاري " مشاركة ريت "

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSالقيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " و معيار القيمة السوقيه ) أساستعريف   -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

ـب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف التقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغـ

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرات التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
 طريقة المقارنة للاراضي 

 الاهلاك للمباني طريقة التكلفة و 

  طريقة رسملة الدخل 

 

 في منطقة الدراسه: يجارات المشابهةو اسعار الا ، و المقارنات ) ان وجدت (، المؤشرات -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق في منطقة الدراسة،  و أسعار الايجارات  لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاراضي

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و    متوسط سعر المتر استخلاصالجيوغرافي للعقار ، وتم 

معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسب مختلفة  الاسعار المطلوبة من المُلاك عوامل العرض والطلب ، كما نشير الى ان 

كل في السوق العقاري في المنطقة بش الاسعارهي احدى المؤشرات فقط للاستدلال على  الواقعية، والعقارية  صفقةالعند تنفيذ 

 و العديد من العوامل و منها موقععام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل 

 .لوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطةعلى سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة ا
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لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم:  -9

( IVSمعايير التقييم الدولية )تقرير التقييم بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام ب

، و ضمن قواعد السلوك المهني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

معنية لبأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف ا

بالعقار مدار الدراسة، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء و الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية 

 الغير منحازة لأي طرف من الأطراف المعنية بالعقار  مدار الدراسة.

 

خاصة بالعقار مدار الدراسة قد يكون لها تأثير على تم إفتراض عدم وجود ظروف الفرضيات والشروط المحددة للتقرير:   -10

القيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ التقييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة ويمكن للمالك حرية  

 .التصرف بالعقار دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرى

بحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل التقييم و العقارات المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا كافة نطاق ال  -11

 المستطاع على جمع البيانات و تحليلها لانجاز هذا التقرير فيما يخص الهدف منه.

 

: اعتمدنا في هذا التقييم على المعلومات و صور مستندات العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان مستندات العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   أسلوب التقييم و مصادر المعلومات: -13

لبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلومات العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار با

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و المبيعات المشابهة )ان توفرت ( ، و تم 

،  وتم استخلاص معدل سعر المتر ، كما تم الرجوع إلى ق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" المهنية ، و كذلك معلومات من السو

قاعدة البيانات المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسات لدينا، و التي نعتقد من وجهة نظرنا كخبراء عقاريون أنها صحيحة، و 

ة للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنات للوصول إلى تقدير القيمة السوقي

 ان و جدت. –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14
  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار

دار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر م

السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل 

طلب للمنتجات العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغيره بشكل عام،  وهذه المثال لا الحصر ظروف اتجاهات العرض و ال

 النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير.

 

 بة للتقييم، ولا نتحمل اي اننا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطال

مسؤولية تجاه اي معلومة مقدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد 

 عليها في التقييم.  

 

 المقيم العقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديات على حدود العقارالتعديات على العقار:   -15

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر صلاحية تقرير التقييم:   -16

السوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية المقدرة الواردة في هذا التقرير ناتجة من تحليل 

إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري حاليا السوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ 

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز  ، ان هذا التقرير خاص بالمستخدمين نوع التقرير:  -17

 تقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. تضمين كل او بعض ما ورد في هذا ال
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 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

تم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقيه ، و الاطراف المعنية بالتقييم و تاريخ انجاز التقييم، نطاق العمل: 

 وضوح مخرجات التقييم.و اية افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن 

 

 

 ثانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

على خصائصه و مواصفاته ، و تحليل موقع العقار، و الاستخدامات المحيطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و 

  ريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عامالانشطة و المشا

 

 ثالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانات: 

منطقة العقار مدار الدراسة  اتجاهات العرض و الطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه التي تم 

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

ق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، بناء على نطاتطبيق طرق التقييم: 

وتم وضع كافة الافتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب طريقة 

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 خدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتم التوافق بين طرق التقييم المستتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

 تم اعداد تقرير التقييم بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل السابقةاعداد التقرير: 
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  منطقة الدراسة:
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 وصف العقار:        

 

 شقة فندقية مؤثثة بالكامل. 92شقق راديسون بلو الفندقية عبارة عن اربعة مجمعات متصلة و مغلقة، مكونة من  

 

متر مربع للشقة  20يتوفر ثلاثة أنماط مختلفة في التصميم و المساحة حيث ان النمط الاول من الشقق مبنى بمساحة 

 شقة في المجمع (  36ة ) عدد الواحدة و تحتوي على غرفة واحد

 

 شقة في المجمع (  48متر مربع للشقة الواحدة و تحتوي على غرفتين نوم ) عدد  84النمط الثاني مبنى بمساحة 

 

 شقق (  8متر مربع للشقة الواحدة تحتوي على عدد ثلاثة غرف نوم ) عدد  125النمط الثالث مبنى بمساحة 

 

 عقار بالكامل لمدة عشر سنوات.قوم شركة رايسون بلو بتشغيل الت

 

 جميع المباني مكونة من ثلاثة أدوار ، و يتوفر في المجمع الخدمات التي يحتاجها النزلاء مثل خدمة الغرف، 

 و مطعم، و مركز للاعمال و صالة استقبال، و مركز صحي و رياضي و مسبح .

 

يمتاز الموقع بوقوعه بالقرب من طريق الملك سعود ) القشلة ( من جهة الضلع الغربي ، و يمتاز الموقع بقربه من 

شركة ارامكو السعودية، و جامعة الامام عبد الرحمن بن فيصل ، و جامعة الملك فهد للبترول و المعادن،  و الحرس 

 .جمع الراشد الوطني و مستشفى الرعاية بروكير و مجمع الظهران و م

 

 شرة الشروط و الأحكام لصندوق مشاركة ريت المصدر: ن 

  

 

 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 
 
 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 

 مستشفى الرعايه بروكير المعادنجامعة الملك فهد للبترول و  مجمع الظهران
 مستشفى الملك فهد الجامعي 

 مقاهي و مطاعم   محلات و معارض تجاريه مكتبة جرير
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 معلومات العقار الأساسيه

 

 

 

 هـ  11/1434/ 29صادر بتاريخ  930207005612 رقم الصك

 الاولى بمحافظة الخبركتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركه العقارية  /الساده المالك

 شقق فندقية راديسون بلو العليا  وصف العقار

 الخُبر - حي العليا  الموقع

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

  2 / 345 المخطط التنظيميرقم 

 متر 35متر بطول  16الجنوب: شارع عرض    الشوارع المحيطه

  متر  40متر بطول  16الغرب: شارع عرض 

  متر مربع 1,398.08  مساحة الأرض

 هـ  11/1438/ 29صادر بتاريخ  330207005611 رقم الصك

 كتابة العدل الاولى بمحافظة الخبر مصدر الصك

 شركة حفظ المشاركه العقارية  /الساده المالك

 شقق فندقية راديسون بلو العليا  وصف العقار

 الخُبر -حي العليا   الموقع

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

  2 / 345 رقم المخطط التنظيمي

 متر 30متر بطول  16الجنوب: شارع عرض   الشوارع المحيطه 

  متر مربع 1,200 مساحة الأرض 

 هـ  11/1438/ 29صادر بتاريخ  330207005613 رقم الصك

 كتابة العدل الاولى بمحافظة الخبر مصدر الصك

 شقق فندقية راديسون بلو العليا  وصف العقار

 شركة حفظ المشاركه العقارية  /الساده المالك

 الخُبر -حي العليا   الموقع

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

  2 / 345 التنظيمي رقم المخطط

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

  متر مربع 1,200 مساحة الأرض 
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 وكالصك صور –صور وثائق العقار 
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 صور الصكوك –صور وثائق العقار 
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 صور الصكوك –صور وثائق العقار 
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 صورة جوية للعقار
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  العقار  رصو
 تم معاينة العقار معاينة تامة على ارض الواقع ولم يتم تصوير عينات من داخل العقار بسبب خصوصية الاستخدام ) شقق فندقية (  

 و ذلك للحفاظ على الخصوصية 
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  العقار  رصو
 تم معاينة العقار معاينة تامة على ارض الواقع ولم يتم تصوير عينات من داخل العقار بسبب خصوصية الاستخدام ) شقق فندقية (  

 و ذلك للحفاظ على الخصوصية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                         للتقييم العقاريري ماكس                                                                                       برالخ –قييم شقق راديسون بلو الفندقية العليا ت

 م 08/07/2019

15 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

 العوامل العمرانية 

  

 طبيعة الارض

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز الشوارع الرئيسية المحيطة بالموقع

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدمات البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 

 

  الطلب
 

 

 

 

 

 ) البيئية (  العوامل الطبيعية
 

 لم نجد في موقع العقار بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائي التلوث

 او انتشار للنفايات
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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 المسح الميداني: 

 

 الموقع العرض  الرقم
عرض 
 سعر المتر  اجمالي القيمة  المساحة  الشارع

 3,600,000 800 15 منطقة الدراسة  أرض تجارية للبيع 1
 

4,500 

 9,000,000 1500 30 منطقة الدراسة  أرض تجارية للبيع 2
 

6,000 

 10,800,000 1800 30 منطقة الدراسة  أرض تجارية للبيع 3
 

6,000 

 11,700,000 1800 30 منطقة الدراسة  أرض تجارية للبيع 4
 

6,500 

 

 

 

 

 تقدير القيمة :

 

الميداني و دراسة اسعار الاراضي المشابهة للعقار  مسحقمنا بالوقد شحيحة بشكل عام،  و المقارنات المشابهة العروض

المتر  متوسط سعر و تم مقارنة الأسعار في النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاصمحل التقييم في منطقة الدراسة، 

 ماللاراضي المشابهة بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب ، ك

علاه هي الاسعار المطلوبة من المُلاك و معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسب مختلفة عند نشير الى ان المقارنات ا

هي احدى المؤشرات فقط للاستدلال على اسعار الاراضي في السوق العقاري في المنطقة  ، وتنفيذ صفقة البيع الواقعية

بشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل ارض و العديد من العوامل 

سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع  و منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب،

 المحيطة
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 الخبر  -العليا  –شقق راديسون بلو الفندقية  – بطريقة التكلفة و الاهلاك تقدير القيمة السوقية للعقار

 330207005613،  330207005611،  930207005612صكوك أرقام 

 م08/07/2019: قييمتاريخ تقرير الت

  متر مربع 3,798.08 كاملة للصكوك الثلاثه الأرض مساحة

 

 تقدير سعر المتر للارض مع الاخذ بعين الاعتبار
 مميزات الموقع 

 الشوارع المحيطة  

 ريال 5,500

 

 ريال  20,890,000 تقدير قيمة الأرض

 

 مساحة البناء الرئيسي

 

 متر مربع 8,935

 عمر البناء

 

 حوالي ثلاث سنوات

تكلفة انشاء المتر المربع وفق مستوى التشطيبات تقدير متوسط 

مع الاخذ بعين الاعتبار   المستخدمة في البناء بعد خصم الاهلاك

 درجة التشطيبات العمرانيه  ة جودالصيانه و 

 ريال 6,000

 

 والاخذ بالاعتبار  بعد خصم الاهلاك الرئيسيتقدير قيمة البناء 

 الصيانة

 ريال  53,610,000

 

 بعد خصم الاهلاك تقدير قيمة  بناء الخدمات و خلافه
 " غرفة كهرباء،  وارش، سور"

 ريال 500,000

 تقدير قيمة البناء كاملا

 

 ريال  54,110,000

 تقدير قيمة العقار " أرض + بناء" 

 

 ريال  75,000,000

 تقدير هامش ربح للمطور مع الأخذ بعين الاعتبار ان العقار حديث 

 و مؤثث بكافة التجهيزات اللازمة 

14% 

 ريال  85,500,000 تقدير القيمة السوقيه للعقار شامل هامش ربح المطور المقدر 
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 تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  الدخل:

 ( Capitalization Rateمعدل الرسمله   )   

 

 

 مشاركة المالية:  /البيانات المستلمه من قبل السادة 

 

تم استلام صورة الصك للعقار و صورة رخصة البناء، كما قمنا بالاطلاع الكامل على نشرة الشروط و الأحكام لصندوق 

بطلب   قمنا ، كمامشاركة ريت التي تم توضيح فيها العقارات و تفاصيلها ، وقد وافقت هيئة السوق المالية على هذه النشرة 

مشاركة الماليه، و أوصوا بامكانية اعتماد البيانات المدرجة ضمن دراسة  /السادةتزويدنا بصور عقود الايجار للعقارات من 

القيم التأجيرية السنوية م حيث أنها مشابهة لبيانات العقود سواء بالمدة الزمنية و 2018 /03 /06الصندوق المعدلة بتاريخ 

  م 2017 /17/07قبل هيئة سوق المال بتاريخ للعقارات، وتم افتراض صحتها استنادا الى الموافقة على طرح الصندوق من 

 

 

متوسط  يرتقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الايجارات في منطقة الدراسة و توصلنا الى كذلك و لمزيد من الدقه فقد

الطلب و الراهنة و عوامل العرض سعر المتر التأجيري المشابه بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية

تقدير متوسط نسبة العائد على الاستثمار و ، و قمنا بعام ضمن منطقة الدراسة المحيطة و ندرة العقار مدار الدراسة بشكل

حيث تم لعقار لتم التوصل الى تقدير القيمة السوقية العادلة و مالية للعقار المراد تقييمه، ، و تحليل البيانات ال نسبة الشواغر

ي العقارية ف السوق اجمالي الدخل حسب البيانات المستلمة من العميل و مراجعة منطقية القيمة مقارنة معالاستناد الى  

 المنطقة.

 

كذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف تشغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمنا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنوية ( و  

 السوقية العادلة للعقار بطريقة رسملة الدخل .القيمة  ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير

 

حسب نشرة الشروط و  تنامي العربيةشركة   / سنوات مع المستأجر السادة 5تم الاخذ بعين الاعتبار عقد التأجير لمدة 

 ( ريال  7,225,000مشاركة كابيتال  /حسب افادة السادة للعقار الاحكام لصندوق مشاركة ريت ) الدخل السنوي 

 

  قمنا بافتراض المزيد من التحوط في حال وجود تقلبات في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب، و بناء

 ريال   7,050,000بمبلغ :  لعقارل  اجمالي الدخل السنويتقدير عليه تم 

  :13تقدير نسبة الصيانة و التشغيل و الشواغر% 

  :ريال  7,050,000تقدير صافي الدخل السنوي المتوقعX 78.0  =6,133,500  ريال  

  :7معدل الرسملة للمشاريع المشابهة في منطقة الدراسة% 

 (  :6,133,500تقدير القيمة بطريقة الدخل  ) ريال 87,621,000( =  %7)  /ريال 
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 : من الممكن ان يتأثر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

  وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق بالتطوير وبالسوقتتذبذب قيمة 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

 مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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ان ف تطبيق طريقة المقارنة للاراضي، و طريقة التكلفة و الاهلاك للمباني، و طريقة رسملة الدخل في التقييم  بناء على

 يمكن تحديدها كالتالي: القيمة السوقية العادلة للعقار  مدار الدراسة 

 

 

 
 الرئيـس التـنفيـذي                                

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 
 فرع العقار  –مقيم معتمد                        

 11000071رقم ترخيص مزاولة المهنة                

 

                 

 

 
 
 

 
 

 .ةالتجاريالعلامه  تقييم يشمل التقييم أعلاهملاحظه: لا 

 
، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  الماليهمشاركه  تم إنجاز التقييم العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة اخلاء مسؤولية:

اسه، رمنهم.  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الد

فرت (، و تم الاستعانة بآراء ذوي الخبرة المهنية ، و المبيعات المشابهة ) ان توفي منطقة الدراسه المشابهة راضيعار الااس تم دراسة حيث

ع ي، و كذلك معلومات من السوق العقارية بالمنطقة " لا يمكن تأكيدها" ،  و  لا نتحمل أي مسئولية من أي نوع كانت. اننا  نؤكد على أن جم

بناء اسعار تكاليف ال ، و للاراضي التنافسي النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق

و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و  المفترضة، و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، 

للتغيير بشكل عام ، هذا التقييم ناتج من  والعوامل  الاقتصادية  المعرضة و كذلكهي على سبيل المثال لا الحصر ظروف العرض و الطلب ، 

 تحليل السوق العقارية الحالية،  وحسب التاريخ المحدد فقط لهذا التقرير .

 

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

 330207005613،  330207005611،  930207005612 صكوك أرقام 

 

 م30/06/2019: قييمتقرير التانجاز تاريخ 

 ريال  85,500,000 و الاهلاكبطريقة التكلفة  تقدير القيمة السوقية  للعقار

 

  ريال 87,621,000 رسملة الدخل بطريقة  للعقار  تقدير القيمة السوقية
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 مُفصل عقاري تقرير تقييم
 

 حي السلي بالرياض  –البركه  مستودعات
 

 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  الماليه مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2019/  06/ 25

 
 

 بتاريخ التقييم إنجاز تقريرتم 
 م 2019/  07/ 08
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 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 نطاق العمل 

 

3 

 منطقة الدراسة

 

6 

 معلومات العقارالأساسيهوصف العقار و 

 

7 

 صور وثائق العقار 

 

8 

 صورة جوية للعقار

 

9 

 صور أجزاء من العقار

 

10 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

12 

 12 اتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ التقييم

 

 13 المسح الميداني 

 

 تقدير القيمة السوقية العادلة للعقار بطريقة التكلفه و الاهلاك 

 

14 

 15 تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  الدخل

 

 المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

16 

 للعقار السوقية العادلة  تقدير القيمة

 

17 
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 م  08/07/2019التاريخ: 

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 السلام عليكم و رحمة الله و بركاته

 

 حي السلي بالرياض –مستودعات البركه الأصل موضوع التقييم: 
 

بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة لموقع 

صور مستندات العقار،  العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدارجة، و بعد الاطلاع على 

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة العميل:  -2

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

ار الاستثم  صندوقعداد القوائم الماليه في اادراج القيمة السوقية للعقار مدار الدراسة في الهدف من التقييم:  -5

 العقاري " مشاركة ريت "

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSالقيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " و معيار تعريف  القيمة السوقيه ) أساس -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

ـرف ـث يتصـالتقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيـ

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرات التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
 طريقة المقارنة للاراضي 

 طريقة التكلفة و الاهلاك للمباني 

  طريقة رسملة الدخل 

 

 في منطقة الدراسه: يجارات المشابهةو اسعار الا ، و المقارنات ) ان وجدت (، المؤشرات -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق في منطقة الدراسة،  و أسعار الايجارات  لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاراضي

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و    متوسط سعر المتر الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص

 سب مختلفةمعرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بن ك الاسعار المطلوبة من المُلاعوامل العرض والطلب ، كما نشير الى ان 

السوق العقاري في المنطقة بشكل في  الاسعارهي احدى المؤشرات فقط للاستدلال على  الواقعية، و عقارعند تنفيذ صفقة ال

 و العديد من العوامل و منها موقععام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل 

 .على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطة
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لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )ايير المتبعة في التقييم: المع -9

( IVSمعايير التقييم الدولية )تقرير التقييم بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام ب

، و ضمن قواعد السلوك المهني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر  السعودية للمقيمين المعتمدينالصادرة من الهيئة 

بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية 

حليلات و الآراء و الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية بالعقار مدار الدراسة، و نقر بأن كافة الت

 الغير منحازة لأي طرف من الأطراف المعنية بالعقار  مدار الدراسة.

 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار مدار الدراسة قد يكون لها تأثير على الفرضيات والشروط المحددة للتقرير:   -10

القيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ التقييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة ويمكن للمالك حرية  

 .التصرف بالعقار دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرى

 

التقييم و العقارات المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا كافة  نطاق البحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل  -11

 المستطاع على جمع البيانات و تحليلها لانجاز هذا التقرير فيما يخص الهدف منه.

 

: اعتمدنا في هذا التقييم على المعلومات و صور مستندات العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان مستندات العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   أسلوب التقييم و مصادر المعلومات: -13

بالبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلومات العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار 

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة ان توفرت ( ، و تم الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و المبيعات المشابهة )

،  وتم استخلاص معدل سعر المتر ، كما تم الرجوع إلى المهنية ، و كذلك معلومات من السوق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" 

ة، و أنها صحيح قاعدة البيانات المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسات لدينا، و التي نعتقد من وجهة نظرنا كخبراء عقاريون

ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنات للوصول إلى تقدير القيمة السوقية للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها 

 ان و جدت. –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14
  في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة

مدار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر 

عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على 

المثال لا الحصر ظروف اتجاهات العرض و الطلب للمنتجات العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغيره بشكل عام،  وهذه 

 النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير.

 

 نا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم، ولا نتحمل اي ان

مسؤولية تجاه اي معلومة مقدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد 

 عليها في التقييم.  

 

 العقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديات على حدود العقارالمقيم التعديات على العقار:   -15

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر صلاحية تقرير التقييم:   -16

ة من تحليل ا التقرير ناتجالسوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية المقدرة الواردة في هذ

السوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري حاليا 

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

ه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز ولا يجوز استخدام ، ان هذا التقرير خاص بالمستخدمين نوع التقرير:  -17

 تضمين كل او بعض ما ورد في هذا التقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. 
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 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

ييم، المعنية بالتقييم و تاريخ انجاز التقتم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقيه ، و الاطراف نطاق العمل: 

 و اية افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن وضوح مخرجات التقييم.

 

 

 ثانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

لعقار، و الاستخدامات المحيطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و على خصائصه و مواصفاته ، و تحليل موقع ا

  الانشطة و المشاريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عام

 

 ثالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانات: 

لدراسة  اتجاهات العرض و الطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه التي تم منطقة العقار مدار ا

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

بناء على نطاق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، تطبيق طرق التقييم: 

لمدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب طريقة وتم وضع كافة الافتراضات و ا

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 تم التوافق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

 بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل السابقة تم اعداد تقرير التقييماعداد التقرير: 
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  منطقة الدراسة:

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                          ري ماكس للتقييم العقاري                                                                                  الرياض –حي السلي  –مستودعات البركه  تقرير تقييم

   م08/07/9201

 

7 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 

في متر ( تقع في حي المشاعل ) بلدية السلي (  14عبارة عن ستة مستودعات مغلقة ذات ارتفاع عالي ) وصف العقار : 

 .مدينة الرياض

 

متر مربع ، مؤجرة على شركة توريدات المطورة المحدودة المالكة  29,955.49المستودعات مبنية على ارض بمساحة 

وهي الناقل الحصري لشركة ايكيا و ذلك بعقد لمدة خمسة سنوات ملزمة يتم تجديدها بعد نهاية كل   FLOWلشركة نقليات  

 غب أحد الأطراف عدم تجديد العقد يتم الاشعار كتابيا للطرف الاخر قبل المدة بثلاثين يوم.فترة بقيمة جديدة الا في حال ر

 

 المصدر: نشرة الشروط و الأحكام لصندوق مشاركة ريت •

 

 

 معلومات العقار الأساسيه

 
 منطقة العقارخدمات البنية التحتية المتوفرة  في 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 
 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 منطقة مستودعات و مصانع و تخزين لوجستي 

                               

                 

 

 البناء خرساني ، يتوفر تدعيم كمر حديد ، يتوفر نظام انذار و مكافحة الجريق مميزات العقار  

  تشطيبات داخلية جيدة، التكييف وحدات منفصلة + تكييف صحراوي  

 هـ  11/1438/ 25صادر بتاريخ  910123031387 رقم الصك

 رياضالالاولى بكتابة العدل  كمصدر الص

 شركة حفظ المشاركة العقارية  /الساده المالك

 مستودعات البركه  وصف العقار

 الرياض -حي السلي  الموقع

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

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

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

 متر 99.87متر بطول  30الشمال: شارع عرض    الشوارع المحيطه

  متر 99.85متر بطول  36الجنوب: شارع عرض 

  متر مربع 29,955.42  مساحة الأرض
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 صورة الصك –صور وثائق العقار 
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 صورة جوية للعقار
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 العقار   رصو
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 العقار  ر صو
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

 العوامل العمرانية 

  

 طبيعة الارض

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز المحيطة بالموقعالشوارع الرئيسية 

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدمات البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 تجاري                                       استخدام الأرض

 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 

 

  الطلب
 

 

 

 

 ) البيئية (  العوامل الطبيعية
 

 لم نجد في موقع العقار بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائي التلوث

 او انتشار للنفايات

 

 الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منهسهولة 

 

 ممتاز

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتاز خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور
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 المسح الميداني: 

 

 الموقع العرض  الرقم
عرض 
 سعر المتر  اجمالي القيمة  المساحة  الشارع

 6,175,000 2,470 60 منطقة الدراسة  أرض تجارية للبيع 1
 

2,500 

 

 

 

 

 تقدير القيمة :

 

كل بش جدا و تقترب من العدم شحيحة و المقارنات المشابهة للعقار مدار الدراسة من حيث الموقع و الشوارع العروض

ي و تم مقارنة الأسعار ففي منطقة الدراسة،  الاراضيالميداني و دراسة اسعار  مسحقمنا بالوقد ، بتاريخ التقييم عام

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف  متوسط سعر المتر للاراضي  النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص

 علاه هي السعر المطلوب من المالكا هما نشير الى ان المقارنالسوق العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب ، ك

ات فقط هي احدى المؤشر معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسب مختلفة عند تنفيذ صفقة البيع الواقعية، و و 

للاستدلال على اسعار الاراضي في السوق العقاري في المنطقة بشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات 

يد من العوامل و منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل ارض و العد

 القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطة
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 مستودعات حي البركه  – بطريقة التكلفه و الاهلاك تقدير القيمة السوقية للعقار

 910123031387صك رقم  - الرياض –حي السلي 

 

 م08/07/2019: قييمتقرير التانجاز تاريخ 

  متر مربع 29,955.42 مساحة الأرض

 

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

  متر جنوبي 36متر شمالي و شارع عرض  30شارع عرض 

 ريال  2,000

 ريال  59,910,000 تقدير قيمة الأرض

 

 مساحة البناء

 

 متر مربع 27,605

 عمر البناء

 

 ثلاث سنواتحوالي 

وفق مستوى التشطيبات   تقدير متوسط تكلفة انشاء المتر المربع

 المستخدمة في البناء 

 ريال  1,100

 

 تقدير قيمة البناء

 

 ريال  30,365,000

 تقدير قيمة العقار كاملا  

 الارض + البناء 

 ريال 90,275,000
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 تقدير القيمة السوقيه للعقار بطريقة رسملة  الدخل:ثانيا: 

 ( Capitalization Rateمعدل الرسمله   )   

 
 مشاركة المالية:  /البيانات المستلمه من قبل السادة 

 

الكامل على نشرة الشروط و الأحكام لصندوق تم استلام صورة الصك للعقار و صورة رخصة البناء، كما قمنا بالاطلاع 

مشاركة ريت التي تم توضيح فيها العقارات و تفاصيلها ، وقد وافقت هيئة السوق المالية على هذه النشرة ، كما قمنا بطلب 

من دراسة مشاركة الماليه، و أوصوا بامكانية اعتماد البيانات المدرجة ض /تزويدنا بصور عقود الايجار للعقارات من السادة

م حيث أنها مشابهة لبيانات العقود سواء بالمدة الزمنية و القيم التأجيرية السنوية 2018 /03 /06الصندوق المعدلة بتاريخ 

 م  2017 /17/07للعقارات، وتم افتراض صحتها استنادا الى الموافقة على طرح الصندوق من قبل هيئة سوق المال بتاريخ 

 

 

قد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الايجارات في منطقة الدراسة و توصلنا الى تقدير متوسط كذلك و لمزيد من الدقه ف

 سعر المتر التأجيري المشابه بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب. 

 

لعقارات الواقعة في المنطقة المحيطة بالعقار مدار الدراسة، و وقد قمنا بتقدير اسعار السوق الحاليه و اسعار الايجارات ل

تقدير متوسط نسبة العائد على الاستثمار ، و تحليل البيانات المالية للعقار المراد تقييمه، فقد تم التوصل الى تقدير القيمة 

 من العميل و مراجعة منطقية القيمةالسوقية العادلة للعقار حيث تم الاستناد الى  اجمالي الدخل حسب البيانات المستلمة 

 مقارنة مع دراستنا للسوق العقارية في المنطقة.

 

كذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف تشغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمنا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنوية ( و  

 بطريقة رسملة الدخل .القيمة السوقية العادلة للعقار  ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير

 
شركة توريدات  المطورة المحدودة حسب نشرة   / المستأجر السادةسنوات مع  5تم الاخذ بعين الاعتبار عقد التأجير لمدة  

 ( ريال  9,000,000مشاركة كابيتال  /حسب افادة السادة للعقار الشروط و الاحكام لصندوق مشاركة ريت ) الدخل السنوي 

 

 المزيد من التحوط في حال وجود تقلبات في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب، و بناء افتراض قمنا ب

 ريال   8,725,000بمبلغ :  لعقارل  اجمالي الدخل السنويتقدير تم عليه 

  4شواغر: نسبة صيانة و تقدير% 

  :ريال  8,725,000تقدير صافي الدخل السنوي المتوقعX 69.0  =8,376,000  ريال  

  :9معدل الرسملة للمشاريع المشابهة في منطقة الدراسة% 

 (  :8,376,000تقدير القيمة بطريقة الدخل  ) ريال 93,066,000( =  %9) /ريال 
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 : من الممكن ان يتأثر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

  وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه بالتطوير وبالسوقتتذبذب قيمة العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

 مخاطر عدم تجديد العقود 

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

 مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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ان ف تطبيق طريقة المقارنة للاراضي، و طريقة التكلفة و الاهلاك للمباني، و طريقة رسملة الدخل في التقييم  بناء على

 يمكن تحديدها كالتالي: القيمة السوقية العادلة للعقار  مدار الدراسة 

 

 

 
 الرئيـس التـنفيـذي                                

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 
 فرع العقار  –مقيم معتمد                     

 11000071المهنة  رقم ترخيص مزاولة               

       

                 

 

 
 

 

 

 

 
، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  الماليهمشاركه  العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركةتم إنجاز التقييم  اخلاء مسؤولية:

اسه، رمنهم.  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الد

عانة بآراء ذوي الخبرة المهنية ، و المبيعات المشابهة ) ان توفرت (، و تم الاستفي منطقة الدراسه المشابهة راضيعار الااس تم دراسة حيث

 و كذلك معلومات من السوق العقارية بالمنطقة " لا يمكن تأكيدها" ،  و  لا نتحمل أي مسئولية من أي نوع كانت. اننا  نؤكد على أن جميع

بناء اسعار تكاليف ال ، و للاراضي في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي النتائج و القيم المذكورة

و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و  المفترضة، و افتراضات نسبة العائد على الاستثمار ، 

والعوامل  الاقتصادية  المعرضة للتغيير بشكل عام ، هذا التقييم ناتج من  و كذلكظروف العرض و الطلب ، هي على سبيل المثال لا الحصر 

 تحليل السوق العقارية الحالية،  وحسب التاريخ المحدد فقط لهذا التقرير .
 

 

 مستودعات حي البركه  –ة للعقار تقدير القيمة السوقي

 910123031387صك رقم  - الرياض –حي السلي 

 

 م08/07/2019: قييمتقرير الت انجاز تاريخ

 ريال 90,275,000 و الاهلاك تقدير القيمة السوقية  للعقار بطريقة التكلفه

 

  ريال 93,066,000 رسملة الدخلبطريقة   للعقار تقدير القيمة السوقية
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 حقوق انتفاع  - عقاري  تقييمتقرير 
 

 الرياض  – ة " العروبة سكوير " العروب مشروع
 
 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  الماليه مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2019/  06/ 25

 
 

 بتاريخ التقييم تم إنجاز تقرير
 م 2019/  07/ 08
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 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 نطاق العمل 

 

4 

 منطقة الدراسة

 

6 

 معلومات العقارالأساسيه

 

7 

 صور وثائق العقار 

 

8 

 صورة جوية للعقار

 

10 

 صور أجزاء من العقار

 

11 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

13 

 13 قييماتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ الت

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

14 

 15 المسح الميداني 

 

 تقييم المنفعة الخاصة بالعقار

 

16 

 المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

19 

 ( حقوق انتفاع )  عقارالسوقية العادلة لل القيمةتقدير 

 

20 
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 م  08/07/2019التاريخ: 

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 الرياض   – ) حقوق انتفاع (مشروع العروبة " العروبة سكوير " الأصل موضوع التقييم: 

 
بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة لموقع 

رجة، و بعد الاطلاع على صور مستندات العقار،  العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة الدا

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة العميل:  -2

 

 الماليهمشاركة شركة  /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

  الاستثمار العقاري صندوقعداد القوائم الماليه في لا للعقار مدار الدراسة تقييم حقوق منفعة خاصة الهدف من التقييم:  -5

 " مشاركة ريت "

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSالقيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " و معيار تعريف  القيمة السوقيه ) أساس -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

ـرف ـث يتصـالتقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيـ

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرات التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
 تقبليةسطريقة خصم صافي التدفقات النقدية الحرة الم باستخدام نظرا لطبيعة العقار مدار الدراسة ) حقوق انتفاع ( فقد قمنا 

(    Discount Cash Flow ) لتقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار ) Leasehold value حسب سريان عقد الايجار ). 

 

 في منطقة الدراسه: يجارات المشابهةو اسعار الا ، و المقارنات ) ان وجدت (، المؤشرات -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق في منطقة الدراسة،  و أسعار الايجارات  لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاراضي

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية  التاجيري  متوسط سعر المتر الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص

رضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسب الاسعار المطلوبة من المُلاك و معالراهنة و عوامل العرض والطلب ، كما نشير الى ان 

نطقة في السوق العقاري في الم الاسعارهي احدى المؤشرات فقط للاستدلال على  مختلفة عند تنفيذ صفقة التأجير الواقعية، و

لعوامل و او العديد من  موقعبشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل 

 .منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطة

 

لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم:  -9

( IVSمعايير التقييم الدولية )بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام بتقرير التقييم 

، و ضمن قواعد السلوك المهني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية  بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في
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بالعقار مدار الدراسة، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء و الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية 

 ر  مدار الدراسة.الغير منحازة لأي طرف من الأطراف المعنية بالعقا

 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار مدار الدراسة قد يكون لها تأثير على الفرضيات والشروط المحددة للتقرير:   -10

القيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ التقييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة ويمكن للمالك حرية  

 .ر دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرىالتصرف بالعقا

 

نطاق البحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل التقييم و العقارات المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا كافة   -11

 المستطاع على جمع البيانات و تحليلها لانجاز هذا التقرير فيما يخص الهدف منه.

 

: اعتمدنا في هذا التقييم على المعلومات و صور مستندات العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان مستندات العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   أسلوب التقييم و مصادر المعلومات: -13

بالبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلومات العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار 

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة ان توفرت ( ، و تم الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و المبيعات المشابهة )

،  وتم استخلاص معدل سعر المتر ، كما تم الرجوع إلى المهنية ، و كذلك معلومات من السوق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" 

ة، و أنها صحيح قاعدة البيانات المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسات لدينا، و التي نعتقد من وجهة نظرنا كخبراء عقاريون

ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنات للوصول إلى تقدير القيمة السوقية للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها 

 ان و جدت. –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14
  في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة

مدار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر 

عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على 

المثال لا الحصر ظروف اتجاهات العرض و الطلب للمنتجات العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغيره بشكل عام،  وهذه 

 النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير.

 

 نا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم، ولا نتحمل اي ان

مسؤولية تجاه اي معلومة مقدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد 

 عليها في التقييم.  

 

 العقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديات على حدود العقارالمقيم التعديات على العقار:   -15

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر صلاحية تقرير التقييم:   -16

ة من تحليل ا التقرير ناتجالسوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية المقدرة الواردة في هذ

السوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري حاليا 

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز  ، ان هذا التقرير خاص بالمستخدمين نوع التقرير:  -17

 تضمين كل او بعض ما ورد في هذا التقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. 

 

يضم  حيثالمستأجرين نشاط : تم الاطلاع على الحالة التشغيلية للعقار من ناحية الاستنتاجات العامة بالنسبة للعقار -18

 المشروع عدة نشاطات تجارية  لعلامات تجارية متميزة متنوعة 
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 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

تم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقيه ، و الاطراف المعنية بالتقييم و تاريخ انجاز التقييم، نطاق العمل: 

 وضوح مخرجات التقييم. و اية افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن

 

 

 ثانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

على خصائصه و مواصفاته ، و تحليل موقع العقار، و الاستخدامات المحيطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و 

  المشاريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عامالانشطة و 

 

 ثالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانات: 

منطقة العقار مدار الدراسة  اتجاهات العرض و الطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه التي تم 

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

ق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، بناء على نطاتطبيق طرق التقييم: 

وتم وضع كافة الافتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب طريقة 

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 خدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتم التوافق بين طرق التقييم المستتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

 تم اعداد تقرير التقييم بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل السابقةاعداد التقرير: 
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  منطقة الدراسة:
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 الأساسيه العقار معلومات

 

 

 
 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في

 
 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء

 
 

 العقار إجمالاجزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة 
 

 بنوك و صرافات آليه  محلات و معارض تجاريه أسواق مركزيه
 

 فنادق محطات وقود مطاعم
 

 

 محل تجاري مختلف   19و عدد هايبر بنده  اري يشمل متجرعقار تج وصف العقار 

سهولة الوصول و سهولة الخروج حيث يوجد مداخل و مخارج على تقاطع طريق  مميزات العقار  

 العروبة و طريق الامير تركي الاول

 هـ  08/1436/ 27صادر بتاريخ  410113062475 رقم الصك

 بالرياض الاولى كتابة العدل كمصدر الص

 طريق العروبة بالرياض   -العروبة سكوير  وصف العقار

 الرياض -ام الحمام الغربي  الموقع

 - رقم قطعة الأرض

 - المخطط التنظيميرقم 

  متر  188.44متر بطول  60شارع عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

  متر  206.65متر بطول  60الجنوب: شارع عرض 

  متر  70.5متر بطول  15الغرب: شارع عرض    

  متر مربع  19,212.22  مساحة الأرض

 

 دور  2.5 نظام البناء 
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 الصكصورة  –صور وثائق العقار 
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 صورة رخصة البناء
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 صورة جوية للعقار
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 العقار  صور

تم معاينة العقار معاينة تامة على ارض الواقع ولم يتم تصوير عينات من داخل العقار و ذلك للحفاظ على خصوصية 

 المتسوقين و كذلك المستأجرين 
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 صور العقار 

ولم يتم تصوير عينات من داخل العقار و ذلك للحفاظ على خصوصية تم معاينة العقار معاينة تامة على ارض الواقع 

 المتسوقين و كذلك المستأجرين
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

 العوامل العمرانية 

  

 طبيعة الارض

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز الشوارع الرئيسية المحيطة بالموقع

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدمات البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 تجاري                                            استخدام الأرض

 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 

 

  الطلب
 

 

 

 

 

 ) البيئية (  العوامل الطبيعية
 

 بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائيلم نجد في موقع العقار  التلوث

 او انتشار للنفايات
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 التجاريه في الحي بشكل عامانتشار المرافق و المنشئات 

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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 المسح الميداني: 

 

 

 سعر المتر  اجمالي القيمة  المساحة  عرض الشارع الموقع العرض  الرقم

1 

معرض تجاري 

 1,094 70,000 64 60 طريق العروبه  للايجار

2 

معرض تجاري 

 للايجار

 شارع ام الحمام

 583 350,000 600 40 جنوب العقار 

3 

معرض تجاري 

 للايجار

 شارع ام الحمام

 500 300,000 600 40 جنوب العقار

 

 

 تقدير القيمة :

 

، شكل عامب منطقةالفي اسعار التأجير الميداني و دراسة  مسحقمنا بالوقد شحيحة بشكل عام،  و المقارنات المشابهة العروض

وق مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف الس السعر، متوسط  النطاق الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاصو تم مقارنة الأسعار في 

هي الاسعار المطلوبة من المُلاك و معرضة للتغيير ما نشير الى ان المقارنات العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب ، ك

في  لاسعاراالمؤشرات فقط للاستدلال على هي احدى  واقعية، وارتفاعا او انخفاضا بنسب مختلفة عند تنفيذ صفقة التأجير ال

مضافة  لكل لسلبيات و القيم الالسوق العقاري في المنطقة بشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او ا

، سهولة الوصول و سهولة و العديد من العوامل و منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب موقع

 الخروج،  و الشوارع المحيطة

 

تقدير متوسط نسبة العائد على الاستثمار و نسبة الشواغر في المنطقة بشكل عام ، و تحليل قمنا بميداني المسح البعد اجراء 

ناد الى  اجمالي حيث تم الاستللعقار تم التوصل الى تقدير القيمة السوقية العادلة  وقدمه، البيانات المالية للعقار المراد تقيي

 العقارية في المنطقة.  السوق الدخل حسب البيانات المستلمة من العميل و مراجعة منطقية القيمة مقارنة مع
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 تقييم المنفعة الخاصة بالعقار:

 

ة خصم ناسبة في التقييم للعقار وهي طريقباستخدام الطريقة المنظرا لطبيعة العقار مدار الدراسة ) حقوق انتفاع ( فقد قمنا 

 لتقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار : Discount Cash Flow  صافي التدفقات النقدية الحرة المستقبلية  

 

 سبعة عشر سنه و نصف   17.50مدة الانتفاع المتبقية : 

 

لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الايجارات في منطقة الدراسة و توصلنا الى متوسط سعر المتر التأجيري المشابه 

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب ، و ندرة العقار مدار الدراسة 

 .عام ضمن منطقة الدراسة المحيطةبشكل 

 

كذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف تشغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمنا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنوية (  

 خلال كافة سنوات مدة الانتفاع و ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار. 

 

  Discount Rate، و ذلك للوصول الى نسبة معدل الخصم  و اخيرا ، قمنا بافتراض نسبة مخاطرة للمشروع بشكل عام

 في حسابات تقدير المنفعة الخاصة بالعقار.

 

  ريال  6,875,000مشاركة كابيتال بان دخل العقار السنوي  /السادة  ناتأجير العقار حيث أفادتم الاخذ بعين الاعتبار 

 

قمنا بافتراض المزيد من التحوط في حال وجود تقلبات في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب، و بناء عليه تم 

 ريال   6,000,000بمبلغ :  لعقارل  اجمالي الدخل السنويتقدير 
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القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم التدفقات 

 النقدية
40,261,085  
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 : من الممكن ان يتأثر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

 وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه تتذبذب قيمة العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق بالتطوير وبالسوق 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

 مخاطر عدم تجديد العقود 

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

  مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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فان القيمة السوقية  في التقييم  )  Discount Cash Flow – DCFتطبيق طريقة خصم التدفقات النقدية )  بناء على

 يمكن تحديدها كالتالي: العادلة للعقار  مدار الدراسة 

 

 
 

 
 الرئيـس التـنفيـذي                                

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 
 فرع العقار  –مقيم معتمد                 

 11000071رقم ترخيص مزاولة المهنة                

       

                 
 
 

 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  الماليهمشاركه  العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة تم إنجاز التقييم اخلاء مسؤولية:

ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الدراسه،  منهم. 

عانة بآراء ذوي الخبرة المهنية ، و المبيعات المشابهة ) ان توفرت (، و تم الاستفي منطقة الدراسه الايجارات المشابهةعار اس تم دراسة حيث

 و كذلك معلومات من السوق العقارية بالمنطقة " لا يمكن تأكيدها" ،  و  لا نتحمل أي مسئولية من أي نوع كانت. اننا  نؤكد على أن جميع

ذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السوق التنافسي ، و سعر التكلفة، و كافة هذه النتائج قابلة النتائج و القيم الم

للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل المثال لا الحصر ظروف العرض و الطلب ، و افتراضات نسب 

العوامل  و خصم صافي التدفقات النقدية الحرة المستقبلية، و كذلكافتراضات طريقة التقييم باستخدام مؤشر  العوائد على الاستثمار، و

 . رالاقتصادية  المعرضة للتغيير بشكل عام ، هذا التقييم ناتج من تحليل السوق العقارية الحالية،  وحسب التاريخ المحدد فقط لهذا التقري

 

 ة " العروبة سكوير " العروب مشروع –وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية  تقييم المنفعة الخاصة بالعقار

 410113062475صك رقم   - الرياض

 

 م08/07/2019 : التقييم تاريخ انجاز تقرير

 مدة الانتفاع المتبقية 

 

 سبعة عشر سنه و نصف  17.50

 تقدير قيمة المنفعة الخاصة بالعقار 

 

ريال   40,261,085  

 

تقدير نسبة هامش تباين أدنى قيمة مُقدرة و أعلى قيمة مُقدرة للعقار مدار 

 الدراسة

5% 
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 حقوق انتفاع - تقرير تقييم عقاري
 

 طريق الملك عبد الله بالخرج – ) سوبرماكت الدانوب (  الخرج مشروع
 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  المالية مشاركةالساده / شركة 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2019/  06/ 25

 
 
 بتاريخ التقييم تم إنجاز تقرير

 م 2019/  07/ 08
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 الفهرس

 

 مُقدمة

 

3 

 نطاق العمل 

 

4 

 منطقة الدراسة

 

6 

 معلومات العقارالأساسيه

 

7 

 صور وثائق العقار 

 

8 

 صورة جوية للعقار

 

12 

 صور أجزاء من العقار

 

13 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

15 

 15 اتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ التقييم

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

16 

 17 المسح الميداني 

 

 تقييم المنفعة الخاصة بالعقار

 

17 

 المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

19 

 )  حقوق انتفاع ( عقارالسوقية العادلة لل تقدير القيمة

 

20 

 

 

 
 

 
 

 
 
 



 

     ري ماكس للتقييم العقاري                                                                     طريق الملك عبد الله بالخرج –مشروع الخرج   -عقاري قييمتقرير ت

   م                                                                       2019 /08/07

 

3 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 م  08/07/2019التاريخ: 

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 طريق الملك عبد الله بالخرج   –) حقوق انتفاع (  سوبرماركت الدانوبمشروع الخرج  الأصل موضوع التقييم: 
 

بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة لموقع 

راضي المماللة الدارجة، و بعد الاطلاع على صور مستندا  العقار،  العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الا

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة العميل:  -2

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

  الاستثمار العقاري صندوقعداد القوائم الماليه في لا للعقار مدار الدراسة تقييم حقوق منفعة خاصة الهدف من التقييم:  -5

 " مشاركة ريت "

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSالقيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " و معيار تعريف  القيمة السوقيه ) أساس -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزاما  فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف  التقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرا  التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
 طريقة خصم صافي التدفقا  النقدية الحرة المستقبلية باستخدام نظرا لطبيعة العقار مدار الدراسة ) حقوق انتفاع ( فقد قمنا 

(    Discount Cash Flow ) لتقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار ) Leasehold value .حسب سريان عقد الايجار ) 

 

 في منطقة الدراسه: يجارا  المشابهةو اسعار الا ، و المقارنا  ) ان وجد  (، المؤشرا  -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق في منطقة الدراسة،  و أسعار الايجارا   الميداني و دراسة اسعار الاراضيلقد قمنا بالبحث 

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية  التاجيري  متوسط سعر المتر الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص

معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسب  لاسعار المطلوبة من المُلاك االراهنة و عوامل العرض والطلب ، كما نشير الى ان 

نطقة في السوق العقاري في الم الاسعارهي احدى المؤشرا  فقط للاستدلال على  مختلفة عند تنفيذ صفقة التأجير الواقعية، و

امل و و العديد من العو موقعالمضافة  لكل  بشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزا  الايجابيا  او السلبيا  و القيم

 .منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطة

 

لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم:  -9

( IVSمعايير التقييم الدولية )تقرير التقييم بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام ب

، و ضمن قواعد السلوك المهني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

ه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية بأن
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بالعقار مدار الدراسة، و نقر بأن كافة التحليلا  و الآراء و الاستنتاجا  الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية 

 طرف من الأطراف المعنية بالعقار  مدار الدراسة. الغير منحازة لأي

 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار مدار الدراسة قد يكون لها تألير على الفرضيا  والشروط المحددة للتقرير:   -10

الك حرية  مكن للمالقيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ التقييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة وي

 .التصرف بالعقار دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرى

نطاق البحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل التقييم و العقارا  المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا كافة   -11

 ذا التقرير فيما يخص الهدف منه.المستطاع على جمع البيانا  و تحليلها لانجاز ه

 

: اعتمدنا في هذا التقييم على المعلوما  و صور مستندا  العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان مستندا  العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   أسلوب التقييم و مصادر المعلوما : -13

بالبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلوما  العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار 

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة ان توفر  ( ، و تم الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و المبيعا  المشابهة )

،  وتم استخلاص معدل سعر المتر ، كما تم الرجوع إلى المهنية ، و كذلك معلوما  من السوق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" 

ة، و أنها صحيح قاعدة البيانا  المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسا  لدينا، و التي نعتقد من وجهة نظرنا كخبراء عقاريون

ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنا  للوصول إلى تقدير القيمة السوقية للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها 

 ان و جد . –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14

  في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار ان كافة التحليلا  و الأسعار المذكورة

مدار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانا  تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر 

عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على 

المثال لا الحصر ظروف اتجاها  العرض و الطلب للمنتجا  العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغيره بشكل عام،  وهذه 

 النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير.

 

  اننا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم، ولا نتحمل اي

مسؤولية تجاه اي معلومة مقدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد 

 عليها في التقييم.  

 

 العقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديا  على حدود العقار المقيمالتعديا  على العقار:   -15

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر صلاحية تقرير التقييم:   -16

ة من تحليل ذا التقرير ناتجالسوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية المقدرة الواردة في ه

السوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري حاليا 

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

مه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز ولا يجوز استخدا ، ان هذا التقرير خاص بالمستخدمين نوع التقرير:  -17

 تضمين كل او بعض ما ورد في هذا التقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. 

 

: تم الاطلاع على الحالة التشغيلية للعقار من ناحية نشاط المستأجرين حيث يضم الاستنتاجا  العامة بالنسبة للعقار -18

 المشروع عدة نشاطا  تجارية  لعلاما  تجارية متميزة متنوعة 

 
 



 

     ري ماكس للتقييم العقاري                                                                     طريق الملك عبد الله بالخرج –مشروع الخرج   -عقاري قييمتقرير ت

   م                                                                       2019 /08/07

 

5 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 

 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

جاز التقييم، انتم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقيه ، و الاطراف المعنية بالتقييم و تاريخ نطاق العمل: 

 و اية افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن وضوح مخرجات التقييم.

 

 

 لانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

يطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و على خصائصه و مواصفاته ، و تحليل موقع العقار، و الاستخدامات المح

  الانشطة و المشاريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عام

 

 لالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانا : 

لطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه التي تم منطقة العقار مدار الدراسة  اتجاهات العرض و ا

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

بناء على نطاق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، تطبيق طرق التقييم: 

وتم وضع كافة الافتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب طريقة 

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 لتقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتم التوافق بين طرق اتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

تم اعداد تقرير التقييم بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل السابقةاعداد التقرير:   
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  منطقة الدراسة:
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  الأساسيه معلوما  العقار

 

 

 اراضي كالتالي:صكوك  2الموقع يقع على عدد 

 
 

 أضلاع الارض حسب الصك:    

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 محل تجاري مختلف   18عقار تجاري يشمل متجر سوبرماركت الدانوب و عدد  وصف العقار 

سهولة الوصول و سهولة الخروج حيث يوجد مداخل و مخارج على تقاطع طريق  مميزا  العقار  

 الملك عبد الله و شارع الامير سطام  

 هـ 1437 /4/3صادر بتاريخ  311501003401 رقم الصك

 كتابة عدل محافظة الخرج كمصدر الص

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

 

 حي غرناطة بمحافظة الخرج الموقع

 119 رقم قطعة الأرض

 

  1456 المخطط التنظيميرقم 

 

  متر مربع  4,835.73  مساحة الأرض
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  معلوما  العقار الأساسيهتابع  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 

 بنوك و صرافات آليه  مطاعم محلات و معارض تجاريه مركزيهأسواق 
 

 هـ 1437 /4/3صادر بتاريخ  411501003400 رقم الصك

 كتابة عدل محافظة الخرج كمصدر الص

 سوبرماركت الدانوب حي غرناطة محافظة الخرج وصف العقار

 

 الخرجحي غرناطة بمحافظة  الموقع

 120 رقم قطعة الأرض

 

  1456 رقم المخطط التنظيمي

 

 متر مربع  11,260.24 مساحة الأرض 
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 الصكصورة  –صور ولائق العقار                                                
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 صورة الصك –صور ولائق العقار  
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 صورة رخصة البناء 
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 صورة جوية للعقار
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 صور العقار 

تم معاينة العقار معاينة تامة على ارض الواقع ولم يتم تصوير عينا  من داخل العقار و ذلك للحفاظ على خصوصية 

 المتسوقين و كذلك المستأجرين 
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 صور العقار 

تم معاينة العقار معاينة تامة على ارض الواقع ولم يتم تصوير عينا  من داخل العقار و ذلك للحفاظ على خصوصية 

 المتسوقين و كذلك المستأجرين 
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 تحليل للمتغيرا  ذا  العلاقة بالسوق العقاري 

 

 العوامل العمرانية 

  

 طبيعة الارض

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز الشوارع الرئيسية المحيطة بالموقع

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدما  البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 تجاري                                       استخدام الأرض

 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 
 

  الطلب
 

 

 

 

 

 ) البيئية (  العوامل الطبيعية
 

 لم نجد في موقع العقار بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائي التلوث

 او انتشار للنفايا 
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 المؤلرا  على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز نسبة الى محيطه العامتصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار 

 

 سهولة الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منه

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه المجاور حركة السير في الطريق العام

 

 متوفره خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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 القيمة :تقدير و  المسح الميداني

للعقار مدار الدراسة كانت معدومة  و المقارنات المشابهة العروضشامل في منطقة الدراسه، فان  بعد اجراء مسح ميداني

  .في المنطقة بشكل عام مدار الدراسة  ات المشابهة للعقارتميز العقارندرة و  يعود الىقد بتاريخ التقييم و ذلك 

 

و  ،الحاليه و اسعار الايجارات للعقارات الواقعة في المنطقة المحيطة بالعقار مدار الدراسةاسعار السوق وقد قمنا بتقدير 

تقدير متوسط نسبة العائد على الاستثمار و نسبة الشواغر في المنطقة بشكل عام ، و تحليل البيانات المالية للعقار المراد 

تلمة لعقار حيث تم الاستناد الى  اجمالي الدخل حسب البيانات المستقييمه، فقد تم التوصل الى تقدير القيمة السوقية العادلة ل

 العقارية في المنطقة.  دراستنا للسوق من العميل و مراجعة منطقية القيمة مقارنة مع

 

 تقييم المنفعة الخاصة بالعقار:
 

باستخدام الطريقة المناسبة في التقييم للعقار وهي طريقة خصم نظرا لطبيعة العقار مدار الدراسة ) حقوق انتفاع ( فقد قمنا 

 لتقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار : Discount Cash Flow  صافي التدفقا  النقدية الحرة المستقبلية  

 

  سبعة عشر سنه و نصف 17.50: حوالي مدة الانتفاع المتبقية 

 

جارا  في منطقة الدراسة و توصلنا الى متوسط سعر المتر التأجيري المشابه بشكل لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاي

عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب ، و ندرة العقار مدار الدراسة بشكل عام 

 .ضمن منطقة الدراسة المحيطة 

 

كذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف تشغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمنا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنوية ( خلال  

 كافة سنوا  مدة الانتفاع و ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار. 

 

في   Discount Rateو ذلك للوصول الى نسبة معدل الخصم و اخيرا ، قمنا بافتراض نسبة مخاطرة للمشروع بشكل عام ، 

 حسابا  تقدير المنفعة الخاصة بالعقار.

 

  ريال  4,488,000مشاركة كابيتال بان دخل العقار السنوي  /السادة  ناتم الاخذ بعين الاعتبار تأجير العقار حيث أفاد

قمنا بافتراض المزيد من التحوط في حال وجود تقلبا  في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب، و بناء عليه تم تقدير 

 ريال   4,450,000بمبلغ :  لعقارل  اجمالي الدخل السنوي
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القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم 
 التدفقات النقدية

29,860,305  
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 : من الممكن ان يتألر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

 وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه تتذبذب قيمة العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق بالتطوير وبالسوق 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

 مخاطر عدم تجديد العقود 

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

 مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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فان القيمة السوقية  في التقييم  )  Discount Cash Flow – DCFتطبيق طريقة خصم التدفقا  النقدية )  بناء على

 يمكن تحديدها كالتالي: العادلة للعقار  مدار الدراسة 

 

 

 
 الرئيـس التـنفيـذي                                 

               

 

 

 

 مشعل النشمي                            
 فرع العقار  –مقيم معتمد 

 11000071رقم ترخيص مزاولة المهنة                

       

                 
 
 

 
 
 
 

، و بناء على المعلوما   والمستندا  المقدمة  الماليهمشاركه  تم إنجاز التقييم العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة اخلاء مسؤولية:

اسه، رمنهم.  ان كافة التحليلا  و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الد

توفر  (، و تم الاستعانة بآراء ذوي الخبرة المهنية  ، و المبيعا  المشابهة ) ان في منطقة الدراسه عار الايجارا  المشابهةاس تم دراسة حيث

 و كذلك معلوما  من السوق العقارية بالمنطقة " لا يمكن تأكيدها" ،  و  لا نتحمل أي مسئولية من أي نوع كانت. اننا  نؤكد على أن جميع

قابلة  ق التنافسي ، و سعر التكلفة، و كافة هذه النتائجالنتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانا  تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السو

للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل المثال لا الحصر ظروف العرض و الطلب ، و افتراضا  نسب 

العوامل  و ية الحرة المستقبلية، و كذلكخصم صافي التدفقا  النقدالعوائد على الاستثمار، و افتراضا  طريقة التقييم باستخدام مؤشر 

 . رالاقتصادية  المعرضة للتغيير بشكل عام ، هذا التقييم ناتج من تحليل السوق العقارية الحالية،  وحسب التاريخ المحدد فقط لهذا التقري

 

 الخرج   –طريق الملك عبد الله  – مشروع الخرج – تقييم المنفعة الخاصة بالعقار

 

 411501003400،  311501003401صكين رقم 

 

 م08/07/2019: التاريخ

 مدة الانتفاع المتبقية 

 

  سنه  17.50حوالي 

  تقييم المنفعة الخاصة بالعقار

 

 ريال   29,860,305

 

تقدير نسبة هامش تباين أدنى قيمة مُقدرة و أعلى قيمة مُقدرة للعقار 

 مدار الدراسة

5% 
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 حقوق انتفاع - تقرير تقييم عقاري
 

  جبيلطريق الملك فهد بال  - ) هايبر بنده الجبيل (  مشروع الجبيل
 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  الماليه مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2019/  06/ 25

 
 
 بتاريخ التقييم تم إنجاز تقرير

 م 2019/  07/ 08
 
 
 
 
 
 



  

   ري ماكس للتقييم العقاري                                                                   بالجبيل  طريق الملك فهد - هايبر بنده  – عقاري  قييمتقرير ت

   م                                                                        2019 /07 /08

 

2 
 6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 

 

 الفهرس
 

 مُقدمة

 

3 

 نطاق العمل 

 

4 

 منطقة الدراسة

 

6 

 معلومات العقارالأساسيه

 

7 

 صور وثائق العقار 

 

8 

 صورة جوية للعقار

 

11 

 صور أجزاء من العقار

 

12 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

14 

 14 اتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ التقييم

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

15 

 16 المسح الميداني 

 

 تقييم المنفعة الخاصة بالعقار

 

16 

 المخاطر المتعلقة بالعقار 

 

19 

 )  حقوق انتفاع ( عقارالسوقية العادلة لل تقدير القيمة

 

20 
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 م  08/07/2019التاريخ: 

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 طريق الملك فهد  -الجبيل  –هايبر بنده الجبيل ) حقوق انتفاع (  الأصل موضوع التقييم: 

 
بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة لموقع 

الدارجة، و بعد الاطلاع على صور مستندات العقار،  العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة 

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة العميل:  -2

 

 مشاركة الماليهشركة  /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

  الاستثمار العقاري صندوقعداد القوائم الماليه في لا للعقار مدار الدراسة تقييم حقوق منفعة خاصة الهدف من التقييم:  -5

 " مشاركة ريت "

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSالقيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " و معيار تعريف  القيمة السوقيه ) أساس -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

ـرف ـث يتصـالتقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيـ

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرات التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
 مستقبليةالطريقة خصم صافي التدفقات النقدية الحرة  باستخدام نظرا لطبيعة العقار مدار الدراسة ) حقوق انتفاع ( فقد قمنا 

(    Discount Cash Flow ) لتقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار ) Leasehold value .حسب سريان عقد الايجار ) 

 

 في منطقة الدراسه: يجارات المشابهةو اسعار الا ، و المقارنات ) ان وجدت (، المؤشرات -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق في منطقة الدراسة،  و أسعار الايجارات  لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاراضي

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية  التاجيري  متوسط سعر المتر الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص

معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسب الاسعار المطلوبة من المُلاك و الراهنة و عوامل العرض والطلب ، كما نشير الى ان 

نطقة في السوق العقاري في الم الاسعارهي احدى المؤشرات فقط للاستدلال على  مختلفة عند تنفيذ صفقة التأجير الواقعية، و

لعوامل و ن او العديد م موقعبشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات و القيم المضافة  لكل 

 .منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطة

 

لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم:  -9

( IVSمعايير التقييم الدولية )بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام ب تقرير التقييم

، و ضمن قواعد السلوك المهني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين
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ي العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية ف

بالعقار مدار الدراسة، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء و الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير هي آرائنا و استنتاجاتنا المهنية 

 ار  مدار الدراسة.الغير منحازة لأي طرف من الأطراف المعنية بالعق

 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار مدار الدراسة قد يكون لها تأثير على الفرضيات والشروط المحددة للتقرير:   -10

القيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ التقييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة ويمكن للمالك حرية  

 .ار دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرىالتصرف بالعق

نطاق البحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل التقييم و العقارات المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا كافة   -11

 .المستطاع على جمع البيانات و تحليلها لانجاز هذا التقرير فيما يخص الهدف منه

 

: اعتمدنا في هذا التقييم على المعلومات و صور مستندات العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان مستندات العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   أسلوب التقييم و مصادر المعلومات: -13

بالبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلومات العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار 

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة ان توفرت ( ، و تم الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و المبيعات المشابهة )

،  وتم استخلاص معدل سعر المتر ، كما تم الرجوع إلى المهنية ، و كذلك معلومات من السوق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" 

ة، و أنها صحيح قاعدة البيانات المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسات لدينا، و التي نعتقد من وجهة نظرنا كخبراء عقاريون

ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنات للوصول إلى تقدير القيمة السوقية للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها 

 ان و جدت. –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14
  في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة

مدار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر 

عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو النقصان بناء على 

المثال لا الحصر ظروف اتجاهات العرض و الطلب للمنتجات العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغيره بشكل عام،  وهذه 

 النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد لهذا التقرير.

 

 نا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم، ولا نتحمل اي ان

مسؤولية تجاه اي معلومة مقدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد 

 عليها في التقييم.  

 

 العقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديات على حدود العقارالمقيم التعديات على العقار:   -15

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر صلاحية تقرير التقييم:   -16

ة من تحليل ا التقرير ناتجالسوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية المقدرة الواردة في هذ

السوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري حاليا 

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

ه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز ولا يجوز استخدام ، ان هذا التقرير خاص بالمستخدمين نوع التقرير:  -17

 تضمين كل او بعض ما ورد في هذا التقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. 

 

: تم الاطلاع على الحالة التشغيلية للعقار من ناحية نشاط المستأجرين حيث يضم الاستنتاجات العامة بالنسبة للعقار -18

 المشروع عدة نشاطات تجارية  لعلامات تجارية متميزة متنوعة 
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 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

جاز التقييم، انتم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقيه ، و الاطراف المعنية بالتقييم و تاريخ نطاق العمل: 

 و اية افتراضات خاصة أو هامة بما يتضمن وضوح مخرجات التقييم.

 

 

 ثانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

يطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و على خصائصه و مواصفاته ، و تحليل موقع العقار، و الاستخدامات المح

  الانشطة و المشاريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عام

 

 ثالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانات: 

لطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه التي تم منطقة العقار مدار الدراسة  اتجاهات العرض و ا

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

بناء على نطاق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، تطبيق طرق التقييم: 

وتم وضع كافة الافتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب طريقة 

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 لتقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتم التوافق بين طرق اتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

تم اعداد تقرير التقييم بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل السابقةاعداد التقرير:   
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  منطقة الدراسة:
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 الأساسيه معلومات العقار

 

 

 
 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في

 
 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء

 
 
 

 والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالاجزء من المرافق 
 

 بنوك و صرافات آليه  مطاعم محلات و معارض تجاريه أسواق مركزيه
 

 
 

 

 محل تجاري مختلف   25بنده و عدد  عقار تجاري يشمل متجر هايبر وصف العقار 

قاطع طريق سهولة الوصول و سهولة الخروج حيث يوجد مداخل و مخارج على ت مميزات العقار  

  الملك فيصل و طريق الملك فهد

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

 بالجبيل كتابة العدل كمصدر الص

 الجبيل طريق الملك فهد ب  -مشروع الجبيل  وصف العقار

 الجبيل  – طريق الملك عبد الله الموقع

 - رقم قطعة الأرض

 - المخطط التنظيميرقم 

  متر  158 متر بطول  30طريق الملك فهد عرض  : شمالال   الشوارع المحيطه

  :متر  183.12جار بطول الجنوب  

  :متر  217متر بطول  60طريق الملك فيصل عرض الشرق  

  متر  253.06الغرب: بئر ارامكو بطول     

  متر مربع  39,750  مساحة الأرض
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 الصكصورة  –صور وثائق العقار 
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 ة الصكصورتابع 
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 صورة رخصة البناء
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 صورة جوية للعقار
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 صور العقار 

تم معاينة العقار معاينة تامة على ارض الواقع ولم يتم تصوير عينات من داخل العقار و ذلك للحفاظ على خصوصية 

 المتسوقين و كذلك المستأجرين
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 صور العقار 

تم معاينة العقار معاينة تامة على ارض الواقع ولم يتم تصوير عينات من داخل العقار و ذلك للحفاظ على خصوصية 

 المتسوقين و كذلك المستأجرين
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 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

 العوامل العمرانية 

  

 الارض طبيعة

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز الشوارع الرئيسية المحيطة بالموقع

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدمات البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 

 استخدام الارض

 

  تجاري 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 

 

  الطلب
 

 

 

 

 

 ) البيئية (  الطبيعيةالعوامل 
 

 لم نجد في موقع العقار بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائي التلوث

 او انتشار للنفايات
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز تصنيف منطقة الجذب الواقع فيها العقار نسبة الى محيطه العام

 

 الوصول الى الموقع و سهولة الخروج منهسهولة 

 

 ممتاز

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز مستوى جودة المظهر المعماري  للحي

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 متوفره التحتيه في المخطط و الخدمات البلديهخدمات البنيه 

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز مستوى تطور الحي
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 تقدير القيمة :و  المسح الميداني

للعقار مدار الدراسة كانت معدومة  و المقارنات المشابهة العروضشامل في منطقة الدراسه، فان  بعد اجراء مسح ميداني

  .في المنطقة بشكل عام الدراسة مدار  ات المشابهة للعقارتميز العقارندرة و  يعود الى قد بتاريخ التقييم و ذلك

 

و  ،للعقارات الواقعة في المنطقة المحيطة بالعقار مدار الدراسةاسعار السوق الحاليه و اسعار الايجارات وقد قمنا بتقدير 

تقدير متوسط نسبة العائد على الاستثمار و نسبة الشواغر في المنطقة بشكل عام ، و تحليل البيانات المالية للعقار المراد 

انات المستلمة اجمالي الدخل حسب البي تقييمه، فقد تم التوصل الى تقدير القيمة السوقية العادلة للعقار حيث تم الاستناد الى 

 العقارية في المنطقة.  دراستنا للسوق من العميل و مراجعة منطقية القيمة مقارنة مع

 
 تقييم المنفعة الخاصة بالعقار:

 

باستخدام الطريقة المناسبة في التقييم للعقار وهي طريقة خصم نظرا لطبيعة العقار مدار الدراسة ) حقوق انتفاع ( فقد قمنا 

 لتقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار : Discount Cash Flow  صافي التدفقات النقدية الحرة المستقبلية  

 

 سنة  16مدة الانتفاع المتبقية : حوالي 

 

لقد قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الايجارات في منطقة الدراسة و توصلنا الى متوسط سعر المتر التأجيري المشابه 

بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب ، و ندرة العقار مدار الدراسة 

 . بشكل عام ضمن منطقة الدراسة المحيطة

 

كذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف تشغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمنا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنوية (  

 خلال كافة سنوات مدة الانتفاع و ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار. 

 

  Discount Rateم ، و ذلك للوصول الى نسبة معدل الخصم و اخيرا ، قمنا بافتراض نسبة مخاطرة للمشروع بشكل عا

 في حسابات تقدير المنفعة الخاصة بالعقار.

 
  ريال 8,333,000مشاركة كابيتال بان دخل العقار السنوي  /السادة  ناتأجير العقار حيث أفادتم الاخذ بعين الاعتبار 

قمنا بافتراض المزيد من التحوط في حال وجود تقلبات في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب، و بناء عليه 

 ريال   7,600,000بمبلغ :  لعقارل  اجمالي الدخل السنويتقدير تم 
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القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  خصم 
 التدفقات النقدية

49,351,834  
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 : من الممكن ان يتأثر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

 وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه تتذبذب قيمة العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق بالتطوير وبالسوق 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

 مخاطر عدم تجديد العقود 

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

 مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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فان القيمة السوقية  في التقييم  )  Discount Cash Flow – DCFتطبيق طريقة خصم التدفقات النقدية )  بناء على

 يمكن تحديدها كالتالي: العادلة للعقار  مدار الدراسة 

 
 

 
 الرئيـس التـنفيـذي                                

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 
 فرع العقار  –مقيم معتمد 

 11000071المهنة  رقم ترخيص مزاولة               

       

                 
 
 
 
 

، و بناء على المعلومات  والمستندات المقدمة  الماليهمشاركه  تم إنجاز التقييم العقاري بناء على  طلب العميل الساده / شركة اخلاء مسؤولية:

اسه، رمنهم.  ان كافة التحليلات و الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن البحث الميداني في السوق العقاريه المحيطة بالعقار مدار الد

توفرت (، و تم الاستعانة بآراء ذوي الخبرة المهنية  ، و المبيعات المشابهة ) ان في منطقة الدراسه عار الايجارات المشابهةاس تم دراسة حيث

 و كذلك معلومات من السوق العقارية بالمنطقة " لا يمكن تأكيدها" ،  و  لا نتحمل أي مسئولية من أي نوع كانت. اننا  نؤكد على أن جميع

قابلة  ق التنافسي ، و سعر التكلفة، و كافة هذه النتائجالنتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر السو

للزياده أو النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل المثال لا الحصر ظروف العرض و الطلب ، و افتراضات نسب 

العوامل  و ية الحرة المستقبلية، و كذلكخصم صافي التدفقات النقدالعوائد على الاستثمار، و افتراضات طريقة التقييم باستخدام مؤشر 

 . رالاقتصادية  المعرضة للتغيير بشكل عام ، هذا التقييم ناتج من تحليل السوق العقارية الحالية،  وحسب التاريخ المحدد فقط لهذا التقري

 وفق طريقة  خصم التدفقات النقدية بالعقارتقييم المنفعة الخاصة 

 14 /3صك رقم   - الجبيل بطريق الملك فهد  -) هايبر بنده الجبيل (  مشروع الجبيل 

 

 م08/07/2019: قييمتقرير الت انجاز تاريخ

 مدة الانتفاع المتبقية 

 

 تقريبا سنه 16

 تقدير قيمة المنفعة الخاصة بالعقار 

 

ريال   49,351,834  

 

تقدير نسبة هامش تباين أدنى قيمة مُقدرة و أعلى قيمة مُقدرة للعقار مدار 

 الدراسة

5% 
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 حقوق انتفاع -تقرير تقييم 
 

  الدمام -طريق الملك فهد   -مشروع الفيصلية 
 
 
 
 
 
 

 بناء على طلب
 المحترمين  الماليه مشاركةالساده / شركة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 بتاريخ على العقار تم الكشف
 م 2019/  06/ 25

 
 
 بتاريخ التقييم تم إنجاز تقرير

 م 2019/  07/ 08
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 الفهرس
 

 

 مُقدمة

 

3 

 نطاق العمل 

 

3 

 منطقة الدراسة

 

6 

 معلومات العقارالأساسيه

 

7 

 صور وثائق العقار 

 

7 

 صورة جوية للعقار

 

13 

 صور أجزاء من العقار

 

14 

 تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقاري 

 

16 

 16 اتجاه العرض و الطلب في منطقة الدراسه بتاريخ التقييم

 

 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب

 

16 

 18 المسح الميداني 

 

 تقييم المنفعة الخاصة بالعقار

 

18 

 المخاطر المتعلقة بالعقار 
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 )  حقوق انتفاع ( عقارالسوقية العادلة لل تقدير القيمة
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 م  08/07/2019التاريخ: 

 
 المحترمين            الساده / شركة مشاركه الماليه

 عناية الاستاذ/ أحمد بن سلطان العويد              المحترم

 مدير الصناديق العقاريه 

 

 الدمام  -طريق الملك فهد  -مشروع الفيصلية  ) حقوق انتفاع (   الأصل موضوع التقييم: 
 

بناء على طلبكم بتقدير القيمة السوقيه للعقار الموصوف اعلاه،  فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار ، وقمنا بإجراء دراسة لموقع 

دارجة، و بعد الاطلاع على صور مستندات العقار،  العقار و المنطقة المحيطة والمجاورة له ، و دراسة اسعار الاراضي المماثلة ال

 نرفق طيا تقرير التقييم العقاري التالي.

 

 نطاق العمل: 

  1210000104مشعل النشمي ، مقيم معتمد فرع العقار ، رقم العضوية ،    هوية المقيم: -1

 

 شركة مشاركة الماليه /السادة العميل:  -2

 

 شركة مشاركة الماليه /السادة مستخدمين التقرير:  -3

 

 الريال السعوديعملة التقييم:  -4

 

 عداد القوائم الماليه في صندوق الاستثمار العقاري للعقار مدار الدراسة لا تقييم حقوق منفعة خاصة الهدف من التقييم:  -5

 " مشاركة ريت "

 

"  الصادرة من الهيئة  IVSتعريف  القيمة السوقيه ) أساس و معيار القيمة ( حسب معايير التقييم الدولية " -6

: هي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصول أو الالتزامات فــي تاريــخ السعودية للمقيمين المعتمدين

ف حيــث يتصــرالتقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب 

 كلّ طــرف مــن الأطراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار.

 

 طرق و مؤشرات التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية المقدرة للعقار:  -7
باستخدام  طريقة خصم صافي التدفقات النقدية الحرة المستقبلية نظرا لطبيعة العقار مدار الدراسة ) حقوق انتفاع ( فقد قمنا 

  (  Discount Cash Flowلتقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار  ) ) Leasehold value .حسب سريان عقد الايجار ) 

 

 المؤشرات، و المقارنات ) ان وجدت (،  و اسعار الايجارات المشابهة في منطقة الدراسه: -8
و تم مقارنة الأسعار في النطاق و أسعار الايجارات  في منطقة الدراسة،  بالبحث الميداني و دراسة اسعار الاراضيلقد قمنا 

متوسط سعر المتر التاجيري  بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية  الجيوغرافي للعقار ، وتم استخلاص

معرضة للتغيير ارتفاعا او انخفاضا بنسب  ن الاسعار المطلوبة من المُلاك لى االراهنة و عوامل العرض والطلب ، كما نشير ا

مختلفة عند تنفيذ صفقة التأجير الواقعية، و هي احدى المؤشرات فقط للاستدلال على الاسعار في السوق العقاري في المنطقة 

و القيم المضافة  لكل موقع و العديد من العوامل و بشكل عام، حيث تتغير الاسعار بناء على المميزات الايجابيات او السلبيات 

 .منها على سبيل المثال لا الحصر الموقع، القرب من مناطق الجذب، سهولة الوصول و سهولة الخروج،  و الشوارع المحيطة

 

لقد قمنا بإنجاز ( الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين. IVSمعايير التقييم الدولية )المعايير المتبعة في التقييم:  -9

( IVSمعايير التقييم الدولية )تقرير التقييم بكل ما نمتلكه من قدرة و خبرة و معرفة مهنية، و تم إعداد هذا التقرير بالالتزام ب

هني للمقيم العقاري المحايد و النزيه، إننا نقر ، و ضمن قواعد السلوك الم الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

بأنه ليس لدينا أية مصلحة شخصية في العقار مدار الدراسة،  و نقر بأنه ليس لدينا أي تحيز فيما يتعلق بكافة الأطراف المعنية 
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نية هي آرائنا و استنتاجاتنا المه بالعقار مدار الدراسة، و نقر بأن كافة التحليلات و الآراء و الاستنتاجات الواردة في هذا التقرير

 الغير منحازة لأي طرف من الأطراف المعنية بالعقار  مدار الدراسة.
 

تم إفتراض عدم وجود ظروف خاصة بالعقار مدار الدراسة قد يكون لها تأثير الفرضيات والشروط المحددة للتقرير:   -10

قييم. تم افتراض أن حقوق الملكية العقارية كاملة ويمكن للمالك على القيمة السوقية له سواء انخفاضا أو ارتفاعا بتاريخ الت

 حرية  التصرف بالعقار دون قيود أو شروط،  وان العقار مدار الدراسة غير مرهون لاي جهة أخرى.

 
كافة نطاق البحث: هو البحث الميداني و المسح لمنطقة العقار محل التقييم و العقارات المشابهة له المتوفرة، وقد بذلنا  -11

 المستطاع على جمع البيانات و تحليلها لانجاز هذا التقرير فيما يخص الهدف منه.

 

: اعتمدنا في هذا التقييم على المعلومات و صور مستندات العقار المقدمة لنا من العميل، وافترضنا ان مستندات العقار  -12

 جميعها صحيحة و بناء عليها تم انجاز هذا التقييم. 

 

للوصول إلى القيمة السوقية للعقار فقد قمنا بالكشف الفعلي على العقار، و قمنا   مصادر المعلومات: أسلوب التقييم و -13

بالبحث الميداني و دراسة المنطقة المحيطة، و جمع المعلومات العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة، و تم دراسة أسعار 

الإستعانة بآراء ذوي الخبرة المبيعات المشابهة )ان توفرت ( ، و تم الأراضي المشابهة في منطقة العقار مدار الدراسة، و 

،  وتم استخلاص معدل سعر المتر ، كما تم الرجوع إلى المهنية ، و كذلك معلومات من السوق العقارية  "لا يمكن تأكيدها" 

ظرنا كخبراء عقاريون أنها صحيحة، و قاعدة البيانات المتوفرة لدى قسم التقييم و الدراسات لدينا، و التي نعتقد من وجهة ن

ذلك لمزيد الاستئناس و المقارنات للوصول إلى تقدير القيمة السوقية للأرض مدار الدراسة مع الاخذ بعين الاعتبار مساحتها 

 ان و جدت. –و استخداماتها و الشوارع المحيطة بها، و مميزاتها أو سلبياتها 

 

 تحديد مسؤوليه:  -14
 الأسعار المذكورة في هذا التقرير ناتجة عن الدراسة الميدانية في السوق العقاريه المحيطة بالعقار  ان كافة التحليلات و

مدار الدراسه،  و نؤكد على أن جميع النتائج و القيم المذكورة في هذا التقرير هي بيانات تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر 

النقصان بناء على عوامل خارجة عن ارادتنا، و هي على سبيل  السوق التنافسي ، و كافة هذه النتائج قابلة للزياده أو

المثال لا الحصر ظروف اتجاهات العرض و الطلب للمنتجات العقارية ، و الظروف الاقتصادية المتغيره بشكل عام،  وهذه 

 ر.لهذا التقري النتائج التقديريه  الواردة في تقرير التقييم، ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ المحدد

 

  اننا غير مسئولين عن صحة صور الصكوك  المقدمة من المالك أو المقدمة من الجهة الطالبة للتقييم، ولا نتحمل اي

مسؤولية تجاه اي معلومة مقدمة من العميل و التي من المفترض صحتها و سلامتها بشكل كامل، و امكانية الاعتماد 

 عليها في التقييم.  

 

 المقيم العقاري غير مسؤل عن وجود أية تعديات على حدود العقارالعقار:  التعديات على -15

 

نصادق على أن القيمة السوقية الواردة في هذا التقييم، هي قيمة تقديرية مرتبطة بمتوسط سعر صلاحية تقرير التقييم:  -16

حليل المقدرة الواردة في هذا التقرير ناتجة من تالسوق التنافسي وسعر التكلفة بتاريخ التقييم، و نؤكد على ان القيمة السوقية 

السوق العقارية في منطقة العقار مدار الدراسة بتاريخ إنجاز تقرير التقييم ، ولا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري حاليا 

 و لا نضمن بأي شكل أي أداء للسوق العقاري مستقبلا.

 

ولا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي أعد من أجله ، و لا يجوز  ، ن ان هذا التقرير خاص بالمستخدمينوع التقرير:  -17

 تضمين كل او بعض ما ورد في هذا التقرير أو الاشارة اليه او تعميمه او نشره الكترونيا او ما شابه دون موافقة منا. 

 

ية نشاط المستأجرين حيث يضم : تم الاطلاع على الحالة التشغيلية للعقار من ناحالاستنتاجات العامة بالنسبة للعقار -18

 المشروع عدة نشاطات تجارية  لعلامات تجارية متميزة متنوعة 
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 مراحل التقييم:

 

 أولا: 

تم تحديد نطاق عمل التقييم و أساس القيمة السوقيه ، و الاطراف المعنية بالتقييم و تاريخ انجاز التقييم، نطاق العمل: 

 يتضمن وضوح مخرجات التقييم.و اية افتراضات خاصة أو هامة بما 

 

 

 ثانيا:

تم الكشف الفعلي على العقار، و تم معاينة العقار مدار الدراسة ، و التعرف الكشف الميداني على العقار و المعاينة:  

على خصائصه و مواصفاته ، و تحليل موقع العقار، و الاستخدامات المحيطة به مع تحديد نطاق البحث الجغرافي و 

  المشاريع الحضريه القائمة في المنطقة بشكل عام الانشطة و

 

 ثالثا: 

تم القيام بجمع البيانات الميدانيه و تحليلها للوصول الى معرفة اتجاهات السوق العقارية في جمع و تحليل البيانات: 

تي تم منطقة العقار مدار الدراسة  اتجاهات العرض و الطلب بشكل عام، و كذلك معرفة المؤشرات السوقيه ال

 الاعتماد عليها عند تقييم العقار 

 

 رابعا:

بناء على نطاق العمل و تحليل السوق العقارية ، تم تحديد طرق التقييم العلمية المناسبة للعقار، تطبيق طرق التقييم: 

يقة روتم وضع كافة الافتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات و الوصول الى القيم السوقية المقدرة للعقار حسب ط

 التقييم المطبقة. 

 

 خامسا: 

 تم التوافق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة السوقية النهائية للعقار مدار الدراسةتقدير القيمة: 

 

 سادسا: 

 ةقتم اعداد تقرير التقييم بالالتزام بمعايير التقييم حسب نطاق العمل أعلاه و جميع مراحل العمل الساباعداد التقرير: 
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 :منطقة الدراسة
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 الأساسيه معلومات العقار

 

 

 

 

 كالتالي: قطع اراضي  5دد يقع العقار على ع

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 محل تجاري مختلف   22عقار تجاري يشمل متجر سوبرماركت الدانوب و عدد  وصف العقار 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج حيث يوجد مدخل و مخرج على طريق الملك فهد    مميزات العقار  

 330102003013الصك رقم  – 1القطعه رقم  الصكالقطعه و رقم رقم 

 هـ  11/1427/ 05صادر بتاريخ  

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 هـ  11/1427/ 06صادر بتاريخ  

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 هـ  11/1427/ 05صادر بتاريخ  

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

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

 هـ  11/1427/ 06صادر بتاريخ  

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 منطقة العقار خدمات البنية التحتية المتوفرة  في
 

 شوارع مسفلته اناره  هاتف  مياه كهرباء
 

 
 

 جزء من المرافق والخدمات المحيطة بمنطقة العقار إجمالا
 

 بنوك و صرافات آليه  محلات و معارض تجاريه أسواق مركزيه
 

 فنادق محطات وقود مطاعم
 

 
 

                                           

 

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

 هـ  11/1427/ 06صادر بتاريخ  

 دمامبال الاولى كتابة العدل كمصدر الص
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 صورة رخصة البناء

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                          ري ماكس للتقييم العقاري                                                               الدمام –طريق الملك فهد  -مشروع الفيصلية   -عقاري تقييم تقرير 

   م 2019 /08/07

 

13 
  6100022هاتف  - 21533جده  50625ص. ب 

 

 صورة جوية للعقار
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 العقار  صور
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 صور العقار 
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 العقاري تحليل للمتغيرات ذات العلاقة بالسوق 

 

 العوامل العمرانية 

  

 طبيعة الارض

 

 مستوية 

 ممتاز بالنسبة الى محيطه العامالموقع 

 

في منطقة  القرب من مناطق الجذب 

 العقار 

 ممتاز

 ممتاز الشوارع الرئيسية المحيطة بالموقع

 

 سهولة الوصول و سهولة الخروج

 

  ممتاز

 خدمات البنية التحتية المتوفره 

 

 شبكة مياه، شبكة كهرباء ، شبكة هاتف ،  شوارع مسفلتة و مرصوفة 

 انارة ، تشجير 

 

 تجاري                                       استخدام الأرض

 

 

 

  اتجاه العرض و الطلب للأراضي المشابهة –العوامل الاقتصادية 
 

 منخفض متوسط مرتفع 

 

   العرض
 

 

  الطلب
 

 

 

 

 

 ) البيئية (  العوامل الطبيعية
 

 بتاريخ التقييم تلوث بصري أو صناعي أو ضوضائيلم نجد في موقع العقار  التلوث

 او انتشار للنفايات
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 المؤثرات على القيمة السوقيه للعقار بالنسبة لمراكز الجذب:

 

 ممتاز بالقرب  من الموقع  مراكز العمل من انتشار 

 

 ممتازه شبكة الطرق المحيطه

 

 ممتازه سمعة المنطقة بشكل عام

 

 ممتاز المعماري  للحي مستوى جودة المظهر

 

 حركة كثيفه حركة السير في الطريق العام المجاور

 

 ممتاز تكامل خدمات البنيه التحتيه في المخطط و الخدمات البلديه

 

 انتشار الشوارع المنظمة و الفسيحة بالمخطط

 

 ممتاز

 انتشار المرافق و المنشئات التجاريه في الحي بشكل عام

 

 ممتاز

 ممتاز الحيمستوى تطور 
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 تقدير القيمة :و  المسح الميداني

للعقار مدار الدراسة كانت معدومة  و المقارنات المشابهة العروضشامل في منطقة الدراسه، فان  بعد اجراء مسح ميداني

  .في المنطقة بشكل عام مدار الدراسة  ات المشابهة للعقارتميز العقارندرة و  يعود الىقد بتاريخ التقييم و ذلك 

 

و  ،اسعار السوق الحاليه و اسعار الايجارات للعقارات الواقعة في المنطقة المحيطة بالعقار مدار الدراسةوقد قمنا بتقدير 

تقدير متوسط نسبة العائد على الاستثمار و نسبة الشواغر في المنطقة بشكل عام ، و تحليل البيانات المالية للعقار المراد 

تقييمه، فقد تم التوصل الى تقدير القيمة السوقية العادلة للعقار حيث تم الاستناد الى  اجمالي الدخل حسب البيانات المستلمة 

 العقارية في المنطقة.  دراستنا للسوق من العميل و مراجعة منطقية القيمة مقارنة مع

 

 تقييم المنفعة الخاصة بالعقار:

 

باستخدام الطريقة المناسبة في التقييم للعقار وهي طريقة خصم نظرا لطبيعة العقار مدار الدراسة ) حقوق انتفاع ( فقد قمنا 

 لتقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار : Discount Cash Flow  صافي التدفقات النقدية الحرة المستقبلية  

 

 سنة  15مدة الانتفاع المتبقية : حوالي 

 

قمنا بالبحث الميداني و دراسة اسعار الايجارات في منطقة الدراسة و توصلنا الى متوسط سعر المتر التأجيري المشابه لقد 

 بشكل عام مع الاخذ بعين الاعتبار ظررف السوق العقارية الراهنة و عوامل العرض والطلب 

 

ة ( ا افتراض نسبة شواغر ) عدم تأجير سنويكذلك قمنا بافتراض نسبة مصاريف تشغيليه و صيانة سنوية ، و ايضا قمن 

 خلال كافة سنوات مدة الانتفاع و ذلك لمزيد من الدقة للوصول الى تقدير قيمة المنفعة الخاصة للعقار. 

 

  Discount Rateو اخيرا ، قمنا بافتراض نسبة مخاطرة للمشروع بشكل عام ، و ذلك للوصول الى نسبة معدل الخصم 

 لمنفعة الخاصة بالعقار.في حسابات تقدير ا

 
 ريال 3,677,000مشاركة كابيتال بان دخل العقار السنوي  /السادة  ناتأجير العقار حيث أفادتم الاخذ بعين الاعتبار 

قمنا بافتراض المزيد من التحوط في حال وجود تقلبات في السوق العقارية و تغير عوامل العرض و الطلب، و بناء عليه 

   ريال 3,600,000بمبلغ :  لعقارل  الدخل السنوياجمالي تم تقدير 
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القيمة السوقية العادلة للعقار وفق طريقة  
 خصم التدفقات النقدية

24,333,903  
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 : من الممكن ان يتأثر العقار مدار الدراسة بالتالي: المخاطر المتعلقة بالعقار

 

 وبالمستجدات الاقتصادية العقاريه تتذبذب قيمة العقار نتيجة لأية تطورات تتعلق بالتطوير وبالسوق 

  عوامل العرض والطلبتغير 

 بية على والتي قد تنتج عنها انعكاسات سل ،القطاع العقاري قد يتأثر بالأوضاع الاقتصادية التي قد تطرأ على المنطقة

 .بشكل عام السوق العقاري وعلى أسعار العقارات

  المتعلقة بتنظيم تأثير سلبي والقوانين اوالتشريعية التي قد يكون له والقانونية  التغيرات في البيئة التنظيمية مخاطر  

 قطاع العقارات

 مخاطر عدم تجديد العقود 

  مخاطر زيادة تكاليف التشغيل 

 مخاطر تغير نسب الاشغال في التأجير 
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 الرئيـس التـنفيـذي                                 

               

 

 

 

 مشعل النشمي                                 
 فرع العقار  –مقيم معتمد 

       11000071المهنة  رقم ترخيص مزاولة                         

                 
 
 

 
 
 
 
 
 

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

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

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

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

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

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

 لمحدد لهذا التقريرالاقتصادية المتغيره بشكل عام، وهذه النتائج التقديريه ناتجة من تحليل السوق الحالي وحسب التاريخ ا

 

  

 الدمام  -طريق الملك فهد   -مشروع الفيصلية  – تقييم المنفعة الخاصة بالعقار

 

 م08/07/2019: قييمتقرير الت انجاز تاريخ

 مدة الانتفاع المتبقية 

 

 سنه 15حوالي 

  الخاصة بالعقارتقييم المنفعة 

 

 ريال   24,333,903

 

تقدير نسبة هامش تباين أدنى قيمة مُقدرة و أعلى قيمة مُقدرة للعقار مدار 

 الدراسة

5% 


