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م2019/07/11:  تاريخ التقرير 

م2019/06/30: تاريخ المعاينة 

(الضيافةمشروع)تجاريمجمعتقييمتقرير

النخيلبحيالرياضبمدينة
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.نبذة عن المقيمين •

.العميل والمستخدمين المستهدفين•

.بيانات العقار ومعلومات الملكية •

.تحديد موقع العقار •

.مواصفات العقار والخدمات والمرافق •

.صور العقار •

.التقييم النهائي •

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

.بالتقييم العقاري

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

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

مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة -

المواقع الالكترونية-

تجار العقار-

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

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

تم الاستدلال على مساحة الارض حسب الصك . 2

تم الاستدلال على مساحة المباني حسب رخصة البناء . 3

:بمعايير التقييم الدولية التأكيد على الالتزام

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

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

والمستخدمين المستهدفينالعميل

مستخدم التقريرصاحب التقريرالعميلاسم

كابيتالميفككابيتالميفككابيتالميفك
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معلومات الملكية

السكيبيزايد فهد محمد اسم المالككابيتالميفكاسم العميل

رقم الصك 
310115036471 – 310115036473 –

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

رقم  القطعة
1618 -1625 – 1617 – 1624 – 1619 –

1626 – 1620 - 1627
ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات

معلومات العقار

طريق الدائري الشمالياسم الشارعالرياضالمدينة

تجارينوع العقارالنخيلالحي

شمالإحداثيات الموقع شرق24.750135 46.623793

:نبذة عن العقار 

.تتميز منطقة العقار بموقعها الجغرافي على مستوى مدينة الرياض•

د يليـه حـي محمبنيحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق الدائري الشمالي يليه حي حطين، ومن الجهة الجنوبية فيحدها طريق الامام سعود بن عبدالعزيز•

. أولالالمحمدية، وكذلك يحدها من الجهة الشرقية طريق الملك فهد يليه حي المروج، ومن الجهة الغربية فيحدها طريق الأمير تركي بن عبد العزيز

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

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

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

1001محور رئيسيطريق الدائري الشمالي130شمالي

153محليالحصن130جنوبي

152محليطلحة بن الظفر70شرقي

غربي
70

--جار

مواصفات العقار 

مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م 9,100)
طريق الدائري الشماليشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مستويطبيعة الأرض

منتظمةشكل الأرضجنوبية–شرقية –شمالية الواجهة

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء


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الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 



مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد



دفاع مدنيشرطةمركز صحي



حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

-

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري



نظام البناء لمنطقة العقار 

عدد الأدوارمعامل البناءنسبة البناءالاستخدام

اول+ ارضي 601.2 %تجاري/ مكتبي / سكني 

مركزينوع التكييف(  2م16,673.5) مساحة المباني

ممتازالتشطيبادوار5عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرةجديدعمر المبنى

يوجدمصاعد1عدد المباني

.مساحة المباني حسب رخصة البناءتم احتساب-ملاحظات

العيوبالمميزات

: المميزات 
ما يسهل الرئيسية الهامة مأحد المحاور يتميز العقار بإطلالته على طريق الدائري الشمالي •

. الوصول للعقار قيد التثمين 

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

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

:العيوب
.لا توجد أي عيوب•

بيانات العقار 
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صـــــور توضح العقار

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

ملاحظاتحالة الموقعمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

سهولة الوصول
الدائري طريق

الشمالي


يمكن الوصول للعقار عن طريق الدائري الشمالي الذي يعتبر أحد المحاور

الرئيسية على مستوى مدينة الرياض لإطلالة العقار عليه

خصائص 

الأرض

الواجهات

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

العقار
الشوارع

شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

اللوحات الإرشادية

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

السفلتة و الرصف

المرافق العامة

الخدمات الحكومية

وذلك جميع المرافق العامة وبشكل جيدتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )نظراً لأهمية منطقة العقار 

المراكز التجارية

الحدائق والملاعب

المدارس

المساجد

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

ملاحظاتحالة الموقعمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

-أرض جبلية

على جابياً ايوذلك يؤثر مستوية ومنتظمة( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

قيمة العقار

-أرض غير مستوية

-أرض منخفضة

أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقة-صناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البشري في المنطقة-بشري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقة-ضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقة-بصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة -هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقة-نفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل متوسط في المنطقةمتوسط

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

على المستوى الإقليمي والمحليالاقتصادية التغيرات السلبية في الأوضاع  -

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

ظروف السوق المحلية -

الوضع المالي لمستأجري العقارات ومشتريها وبائعيها -

زيادة العرض وقلة الطلب والمنافسة -

.ظهور منافسة سعرية في المنطقة المحيطة -

التغيرات في توافر التمويل -

نفقات التشغيل والقوانين والأنظمة البيئية -

قوانين الأراض ي والأنظمة والسياسات المالية الحكومية الأخرى وأسعار الطاقة -

التغيرات في الإقبال النسبي على أنواع العقارات والمواقع -

مخاطر ومشاكل التشغيل -

على التدفقات النقديةالاعتماد المخاطر الناجمة عن  -

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

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

- 1طريقة المشابهات                                                                -1 Market Price    

Cost Depreciation-2طريقة التكلفة        -2

Income -3طريقة الدخل    -3



14

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

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

:تحليل أسعار الأراضي 

أسعارأناحظيلفإنهللعروضووفقاً الأرضأسعارطبيعةعلىللتعرفوذلكالعقارلمنطقةأماكنفريقبهاقامالتيالمسحعملياتبعد

إلى2م1,000بينمالمساحاتوذلك2م/ريال9,500إلى2م/ريال8,000بينماالشماليالدائريطريقعلىالمطلةالتجاريةالأراضي

يلتحلخلالومنوعليه،المتميزةالمناطقمنالعقارمنطقةوتعتبرومواصفاتها،الأرضشكلحسبعلىذلكويعتمد،2م10,000

.وإطلالتهالعقارمساحةعلىبناءً المربعالمترسعرإلىالتوصلتمفقدالعقاريوالرأيللمنطقةالعامالوضع
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:حساب تكلفة البناء / ثانياً 

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

المبنى

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

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

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

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

:تقريباً ، وفيما يلي حسابات هذه الطريقة 

حساب تكلفة الإهلاك

9,100(2م) إجمالي مساحة القبو 

2,500(ريال ) سعر المتر المربع 

7,573.5(2م) إجمالي مساحة المباني

3,000(ريال ) سعر المتر المربع 

45,470,500(ريال ) إجمالي السعر قبل الإهلات 

جديدتقريباً ( سنة )عمر المبنى

40(سنة ) للمبنىالعمر الافتراضي 

%0للمبنىنسبة الإهلات الفعلية

45,470,500(ريال ) إجمالي قيمة المباني بعد خصم الإهلات 

45,470,500(ريال ) تقدير قيمة المباني بطريقة التكلفة 

54,564,600لتكلفة البناء 20%هامش الربح 

22,000,000(ريال ) تقدير قيمة الأرض  

76,564,600(ريال)القيمة النهائية للعقار بطريقة التكلفة 

:  ة ملاحظات عامة على حسابات تقييم المشروع بطريقة التكلف

:سعر الأرض 
اليـة عدد السـنوات الح* قيمة العقد السنوي = قيمة مصاريف عقد الايجار 

.ريال 22,000,000=  5,500,000 * 4

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

:سعر المتر المربع للمباني والإنشاءات 
ــيم بطريقــة التك ــم اســتخدام طريقــة حســاب المســطحات فــي التقي ــة، ت لف

وتعتمد هذه الطريقة على حساب إجمالي مسـطحات البنـاء لجميـع أعمـال

عـرف إنشاء المبنـى، ومـن خلـال زيـارة الموقـع مـن قبـل فريـق التقيـيم، والت

ــم تقــدير قيمــة م ــه ت ــع الخــدمات والمرافــق فــي المشــروع، فإن ــى جمي 2عل

ـــ  ، وعليــه تــم التوصــل إلــى 2م/ريــال(2,500) لإجمــالي مســطحات البنــاء بـ

.التكلفة الإجمالية للمشروع 

:تكلفة الإهلاك الفعلية 
ل المشروع، يتم احتساب تكلفة الإهلات الفعلية لأي مشروع ابتداء من تشغي

شـاء، وفي هذه الحالة وباعتبار أن المشروع جديد وجزء من المشروع قيد الان

اب نسـبة وحيث أنه تم التقييم بطريقة حساب المسـطحات فإنـه يـتم احتسـ

وع، إهلات فعلية بناء على الحالة الظاهرية العامة لكل جزء من أجزاء المشـر 

.لفة ليتم من خلالها التوصل إلى قيمة المباني الحالية بطريقة التك
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:التقييم بطريقة الدخل / ثالثاً 

يمة هي عملية تحويل بيانات العقار المالية إلى حسابات للوصول إلى ق

ي ، العقار وتعتمد طريقة حساب الدخل على الإيراد السنوي بشكل أساس

وتستخدم طريقة حساب الدخل للمباني والمستودعات ، بجميع 

يسية استخداماتها، وتعتمد هذه الطريقة على بعض البيانات المالية الرئ

:عن العقار وهي 

الدخل . 1.

مصاريف الصيانة والتشغيل . 2 .

نسبة الشواغر . 3 .

نسبة العائد من رأس المال . 4.

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية 

 أجر هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين المالك والمست: الدخل الحالي.

هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار : الدخل الفعلي.

 في هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع العقار أن يغله: الدخل المتوقع

.حالة أنه كان خالياً 

وفق ظروف من خلال نظرة السوق العقاري–وسيتم التثمين بالدخل 

ائدة العقار وحالته الراهنة مع تحديد أسعار التأجير بناءً على الأسعار الس

:والدارجة في السوق ومن واقع عروض متعددة ، وذلك وفقاً لما يلي 

92,500,000ريالبطريقة الدخلللعقارالتقدير النهائي 

حساب الدخل

12,400,000ةمتوسط صافي الدخل للسنوات المتبقي

 40%نسبة عدد السنوات المتبقية

17عدد السنوات المتبقية

92,500,000قيمة الفرصة الاستثمارية
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:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريالإجمالي قيمة العقار 92,500,000

فقط اثنان وتسعون مليون وخمسمائة الف ريال سعودي لأغير(كتابة ) إجمالي قيمة العقار  

الرئيس التنفيذي

خالد بن عبدالكريم الجاسر

معتمد-1210000040رقم العضوية 

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

.م 2019/07/11التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري في
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التقييمتقاريرشروط

لا. دونطريقةأيبنشرهيجوزلاكماللشركة،الرجوعدونينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوز1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللشركةالمسبقةالخطيةالموافقة

إن. .التثمينطلبالذيالعميلعلىمقصورةوالتثمينبالتقريريتعلقفيماالشركةمسؤولية2

لم. الصكأنافتراضتمو.الرهنأوالملكيةتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتم3

غيربإعلانيتملممامعوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً المفعول،وساريصحيح

.ذلك

المعلومات. أوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاتبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمة4

صحةعدمظهرذاإ.المعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمانتقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزء

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذه

القيم. لاأنيجبو ولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرة5

.كذلكاستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمل

تم. فحصاً سوليوتثمينتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياً العقارفحصيتمولمظاهرياً العقارمعاينة6

.إنشائياً 

يعتبر. .بهاالمعتمدينالمثمنينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطصحيحهذاالتثمينتقرير7
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