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 م                                                                                                2018/05/12تاريخ التقييم : 

 م   2018/05/10تاريخ المعاينة : 

   180500027 : رقم التقرير 

 التحيه ،،بعد 

لتقييم  ةإختياركم لنا ومنحنا ثقتكم الغالي ىنتقدم لكم بخالص الشكر  والتقدير عل شركة تقدير للتقييم العقاري  ننح

 ةبناء علي الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئم 10/05/2018منكم بتاريخ ادر الصبموجب التكليف وتثمين العقارات 

 أخلاقيات المهنةو المتعارف عليها وقواعد الدولية و معايير التقييم للمقيمين المعتمدين متبعين في ذلك أحدث  ةالسعودي

ــــب ةالسوق المحيط ةمنطق ةمن فريق العمل ودراس ةالفعلي ةالمعاين ىبناء عل للوصول إلي التقييم النهائي الحيادي ـــ  الرياض ـ

وعليه يسعدنا أن نتقدم لكم بشهاده  التدفقات النقدية و  التكلفة  ةستخدام طريقاب ةالسوقي ةوقد تم التوصل الي القيم

 أدناه ةالتقييم العقاري الوارد
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 قتصاديةإتغيرات  يأمن تاريخ المعاينة ما لم يحدث شهر أ ةثلاث دة سريان التقرير م    . 
 

ــــام                                                                                                                   قانونيةمدير الشؤون ال ـــ  المدير العـ

 عبدالله بن سعيد آل سلمان             حمد بن عبدالله الحمد                                                                                                    

 1210000113عضو معتمد رقم                                                                                            1210000414عضو معتمد رقم 

    

 تقييم عقاري  تقرير 

 لسوق العقارات بصفة عامة شركة تقديرعلى ضوء دراسات 
 

 ي.ريال سعود 826,326,86بمبلغ   )كفرصة استثمارية( والمباني رضلل  ةالسوقي ةنرى تقدير القيم

 (ريال فقط لاغير ستة وثمانون مليون وثلاثمائة وستة وعشرون الف وثمانمائة وستة وعشرون )

 

https://nqra.co/taqdeer/edit_aqar.php?id=180500027
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 أولا: نطــاق العمل 

 -المقيم و وضعه : -أ

 

 ينلتزمم المهنية المعرفية وتنا اقدر  أفضل بإعداد هذا التقرير مستخدمين شركة تقدير للتقييم العقاري ن نحقد قمنا  •

حيث أننا في وضع يسمح لنا بإعداد تقييم موضوعي حيادي و  أخلاقيات المهنةو المتعارف عليها وقواعد و  بالمعايير الدولية

 . ثمين التتقييم و العلاقه ماديه او تدخل مع العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بليس لدينا أي 

 

دي الذي تعبر  و بكل وضوح عن رؤيتنا المهنية للوصول الي التقييم النهائي الحياالاستنتاجات  التحليلات والآراء وجميع  •

بناء علي المعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطقه السوق المحيطة  تحيز  ويتسم بالموضوعيةتحليل مهني غير م يعتبر

 .الاشارة إلية تما تمفي أي غرض أخر خلاف  م هذا التقرير استخدا يسمح بولاويعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد 

 

 

 

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم العقاري  •
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 -العميل والمستخدمين المستهدفين : -ب

 

 استخدام التقرير صاحب التقرير اسم العميل

 شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي

 الغرض من التقييم

 صندوق ريت

 طبيعة العقار الذي تم تقييمه

  عمارة سكنية تجارية )شقق مفروشة ( 

 أساس القيمة

ر هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في إطا

 طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبارمعاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل 

  -: سس وهىأمبنى على  ةالسوقي ةوهذا التعريف للقيم

 .ةتمام الصفقلإمتحمسان  ي البائع والمشتر  -

  .طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق صالحه الخاص التيكل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات  -

 .زمنيه مناسبه بالسوق  ةلفتر  تم عرض العقار  -

  .طرف أيأو تنازلات ممنوحه من  ةظروف تمويلي ير بأأثالثمن غير مت -

 

 2018/05/11 تاريخ التقييم

 2018/05/13 تاريخ الاصدار

 نطاق البحث

التحتية وخدمات البنية الفوقية تم دراسة العقارات التي تقع بالقرب من العقار موضوع التقييم , مدى توفر خدمات البنية 

 مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها

 مصادر المعلومات

 ي قاعدة البيانات الخاصة بشركة تقدير للتقييم العقار , العروض المتوفرة من مكاتب العقار , بيانات وزارة  العدل 
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 -الافتراضات والافتراضات الخاصة : -ج

 

 موضوع العقار الواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق يوالشكل الهندس  ةالموقع العام والمساحعتبار الا  يالأخذ فتم  ▪

  .التقييم

كثر من مشترى يحتاج أثر سلبى على القيمة السوقية نتيجة صعوبة وجود أعتبار ان المساحة الكبيرة يكون لها الا  يتم الأخذ ف ▪

  .الى كامل المساحة

وجود أي ظروف خفية بالأرض موضوع التقييم )قد تؤثر على إرتفاع أو إنخفاض قيمتها السوقية عتبار عدم الا  يتم الأخذ ف ▪

  .الحالية(

القيمة السوقية الحالية تسرى في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة  ▪

 وقت التقييم. 

 . مستأجرة وأن العقد المرفق صحيح  يم ان الأرض موضوع التقيعتبار الا  يفتم الأخذ  ▪

تحقيق مبدأ أعلى و أفضل إستخدام و عدم وجود أي ظروف خفية بالعقار موضوع التقييم  قد تؤثر عتبار الا  يفتم الأخذ  ▪

 نخفاض قيمته السوقية الحالية.إرتفاع أو إعلى 

 . وعلى مسئوليتهتم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقود الايجار حسب افادة العميل  ▪

 

 

 -وصف التقرير : -د

 

 . الاشارة إلية تما تمفي أي غرض أخر خلاف  م هذا التقرير استخدا يسمح بولاويعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد 

 

 

 -القيود على النشر والتوزيع : –ه 

 لا يجوز استخدام كل او بعض هذا التقرير الا في الغرض المحدد لذلك . -

هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده  أي تعامل مع -

 وأجزائه مع التأكيد على افتراضات هذا التقرير .

 .لايحق نشر أو طبع كل او بعض هذا التقرير الا بعد الحصول على موافقة كتابية منا  -

  .( لاداء وظيفة  التقرير IVSCالتعامل والافصاح عن محتويات هذا التقرير يتم فقط حسب قواعد المعايير الدولية )  -
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 -:التنفيذ  -و

O  معاينة الأصل 

 4وعدد من قبو ودور ارض ي وميزانين ودور اول  عمارة سكنية تجارية )شقق مفروشة (موضوع التقييم عبارة عن العقار 

 .م  16,370.1بإجمالي  مساحة المباني م  4800وملحق علوي بمساحة الأرض أدوار متكررة 

O  خصائص الأصل 

 .عمارة سكنية تجاريةالأصل موضوع التقييم عبارة عن 

O  تحليل البيانات 

 .المقارنةتم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب العقار , بيانات وزارة العدل , العقارات 

O  طرق التقييم العقاري 

 .تم استخدام طريق الدخل وطريقة التكلفة 

O  جمع البيانات 

 .تم تحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في الرياض 

O  تقدير القيمة 

 .بعد الانتهاء من تقدير القيمة من طرق التقييم العقاري يتم ترجيح افضل طريقة تناسب العقار 

O مراجعة التقرير 

 .يتم مراجعة التقرير من قبل المدير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل إليها 

O  إعداد التقرير 

 .يتم العمل على اعداد التقرير وفق المعايير الدولية للتقييم العقاري 

 

 وصف تشطيبات العقار موضوع التقييم 

 

 الهيكل الانشائي  هل يوجد بالمبنى  نوع الارضيات  نوع الواجهات

 خرساني          ☒ سلالم          ☒ حوائط مزدوجه☒ بلاط الاحواش كلادينج+زجاج الشمالية 

 حوائط حامله ☐ كراج كهربائي☒ زجاج مزدوج      ☒ رخام الاستقبال كلادينج+زجاج الجنوبية 

 مباني معدنيه☐ مصعد            ☒ جبس بالسقف☒ رخام المدخل  كلادينج+زجاج الشرقية 

 مباني خشبيه☐ بوابات          ☒ اضاءه مخفيه  ☒ باركيه الغرف  كلادينج+زجاج الغربية 

 .ومتعدد الاستخدمات  يتميز العقار بتصميم منفرد -

 . يتوفر مسبح ونادي رياض ي وغرفة ألعاب أطفال وكافي شوب ومواقف سيارات  -

 . يتوفر في العقار موضوع التقييم نظام أمني متكامل  -
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 موقع العقـار بالنسبة لمدينة الرياض

 الرحمانيةمدينة الرياض بحي  وسطيقع 
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 موقع العقار بالنسبة للحي 

 

الرحمانية وتعتبر بوسط مدينة الرياض ويقع بالقرب من جامعة الملك سعود ومستشفى يقع العقار في حي 

الملك خالد للعيون والمدينة الرقمية ، واهم الشوارع طريق الملك عبدالله ، وطريق تركي بن عبدالعزيز الأول 

   وطريق التخصص ي وطريق الملك فهد 
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    موقع العقار موضوع التقييم 
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 ثاني
 
  : حالة الملكية والعقود ا

 

 المساحة  رقم القطعة  تاريخ الصك رقم الصك المخططرقم  م

 4800 538قطعة  1439/02/09 910110037749 208 1

 

 المحترمين           عبدالعزيز بن محمد بن عبدالعزيز الطويل الساده /  الى
 

الرياض هـ الصادر من امانة  29/03/1436بتاريخ  1463/5162م رق  عمارة سكنية تجارية ترخيص المبنى تم الاطلاع على صورة 

قبو + ميزانين + ارض ي + اول + يتكون من  2م 4800الأرض بمساحة  عمارة سكنية تجارية نشاء إبي الادارة العامة للتخطيط العمران

 و سيتم تقنين ذلك و على مسئوليته.ملاحق علوية أدوار متكررة  4

 ( حسب المستندات المرفقة من العميل ) المساحات المذكورة أنفا حسب الصك و مساحة المباني 

 -: موضوع التقييم عقار لل ةساسيالبيانات الا ( 2-1

 الخدمات المنسوب نوع العقار العام الموقع حدود العقار الموقع

      

 هاتف ☒ مرتفع ☐ سكني ☐ داخل النطاق ☒ م80شارع  شمالا الرياض المدينه

 مياه ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☒ المرحله الاولي ☐ م20شارع  حنوبا الرحمانية الحي

رقم 

 المخطط
 ☐ المرحله الثانيه ☐ 539قطعة  شرقا 208

سكني 

 كهرباء ☒ منخفض ☐ تجاري 

 صرف ☒ متنوع ☐ اخري  ☐ خارج النطاق ☐ 537قطعة  غربا 538 رقم البلك

 ممتاز  ☒جيد    ☐ردئ      ☐    حاله المبنيغير مبني     ☐      مبني  ☒    الجار    غير مسفلته   ☐مسفلته     ☒   الشوارع

 طريق الملك عبدالله  اسم اقرب شارع تجاري 
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 ( صك الملكيه2-
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  الحدود حسب رخصه البناء (2-3

قبو وميزانين وارض ي تتكون من )   عمارة سكنية تجاريةناء  ـبب 1436/03/29 بتاريخ1436/5162قطة الأرض موضوع التقييم صادر لها رخصه بناء رقم 

 (وملحق علوي + اربع أدوار متكررة تجاري وأول تجاري 

 بعادالأ الحدود الجهه

 م/ط       60 م80شارع  شمال

 م/ط       60 م20شارع  جنوب

 م/ط     80 539قطعة  شرق 

 م/ط       80 537قطعة  غرب

 صوره رخصه البناء (2-4
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طرق التقييم

الرسملة

المقارنة السوقية

التكلفة

شروط اعلي 
.وافضل استخدام

مسموح به 
.قانونيا

له جدوي 
.اقتصاديه

يعطي اعلي 
.كفاءه

 
 
  : طرق التقييم و الدراسة ثامنا

 

 

 تطبيقات تحليل السوق ( 5-1

  المقارنة السوقية تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم بطريقة  •

  .تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم •

 

 للمعايير 
َ
للمقيمين المعتمدين و  ةالسعودي ةحسب اشتراطات الهيئ (IVS)الدولية للتقييم و المعايير  ةالسعودي تم التقييم وفقا

 يعتمد على طرق التقييم 

 . المقارنة السوقية طريقة  .1

 .طريقة التكلفة  .2

 الرسملة .طريقة  .3

 

                             طريقة البيوع المقارنة                                          
 

     خطوات تحليل السوق  

 ات المختلفة له . ستخدامالا تتيح  يالت رضتحديد مميزات الأ  .1

 .العقار  يتعريف مستخدم .2

 .المعروضة  بالأراض ي و وجود ندرة  رضدراسة وتحديد عوامل الطلب على الأ  .3

 .دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية والمتوقعة  .4

 .تحليل العلاقة بين العرض والطلب  .5

 .إستخدام وأعلى  أفضلتحليل  .6

 على إستخدام أتحليل أفضل و 
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 المقارنات المتوفرة بالقرب من العقار موضوع التقييم

 نوع العقار قيمة المتر المساحة رقم المقارن 

 تجاري سكني  7000 1800 1مقارن 

 سكني 3800 1650 2مقارن 

 محل تجاري للايجار 725 206 3مقارن 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -تم الاخذ فى الإعتبار العوامل التالية :
 

ليس بالضرورة هو قيمة المتر  ذات المساحات الصغيرةالمقارنة  يراض ن قيمة المتر بالأ أضافة مع مراعاة مساحة الوحدات المقارنة بالخصم و الإ  -

 .للرض موضوع التقييم

 .المقارنة حسب المساحة و حسب رغبة المشترى  ييتم التقييم كصفقة واحدة بالنسبة للرض موضوع التقييم مع مراعاة ذلك مع الاراض  -

لسوق العقارات و فى ظل تحقيق مـبدأ أعلي و أفضل إستخدام للعقار موضوع التقييم  ةفي ظل التغيرات الراهــن ةأسعار السوق الحالي ةعلى ضوء دراس

 لمبدأ أعلى و أفضل  قةلكلا من العقار موضوع التقييم و العقارات المقارنة و وجود ندرة للراض ي بالمنط يستخدام الحالمع مراعاة نوعية الا 
َ
و تحقيقا

  .إستخدام
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                                                                               طريقة التكلفة         

والربح الذي يسعى إليه  للمشروع تحقيق أقص ى ربح و هو من الأهداف الرئيسية لأي مشروع الإقتصاديةان النظرية  إفتراضتم 

بهذا المفهوم كل التكاليف المباشرة و الغير  لإنشاءويندرج في تكاليف ا  لإنشاءالمشروع هو الفرق بين حصيلة الايرادات وتكاليف ا

  .مباشرة التي يتحملها المشروع

 .تحليل السوق يوفر المعلومات اللازمة للتقييم بطريقة التكلفة ▪

 . هلاكتحديد عمر العقار ومعدلات الإ  ▪

 .ات الجديدة لإنشاءمعلومات عن تكلفة ا ▪
 

  لإنشاءتكلفة ا

 لل  يمبان لإنشاءتقدر التكاليف بأنها التكلفة اللازمة 
َ
السائدة وقت التقييم و تشمل جميع التكاليف و التكاليف غير سعار طبقا

 .المباشرة 

 
  

 مكونات   البناء المساحة سعر المتر الإجمالي

 قبو 4800 3200 15,360,000

 دور ارض ي 1414.4 2800 3,960,320

 ميزانين 712.25 2800 1,994,300

 دور اول  1717 2800 4,807,600

 4ادوار متكررة  6868 2800 19,230,400

 ملاحق علوية  858.44 2800 2,403,632

 هامش ربح  25% 11,939,063

 إجمالي تكلفة المباني  59,695,315

 

 مصاريف عقد إيجار الأرض :

 قيمة عقد إيجار الأرض عدد السنوات السابقة الاجمـــالي

 3,600,000 2 1,800,000 

 

 إجمالي قيمة العقار بطريقة التكلفة :

 مصاريف عقد إيجار الأرض تكلفة المباني الإجمالي

 3,600,000 59,695,315 63,295,315ريال سعودي 

 ثلاثة وستون مليون ومائتنان وخمسة وتسعون الف وثلاثمائة وخمسة عشر ريال فقط لاغير 
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 -المستقبلية :طريقة خصم التدفقات 

يتم تطبيق طريقة خصم التدفقات النقدية في حالة تغيير صافي القيمة الايجارية خلال فترة الايجار بالإضافة إلى ان فترة 

 الايجار والاحتفاظ بالعقار محدد بسنوات معين .

 جدول القيمة الحالية للتدفقات النقديه

 العام السنه الدخل السنوي المتوقع  الصافي القيمه الحاليه

 ريال
8,255,708 

 2018 1 9,040,000 ريال

 2019 2 9,040,000 ريال 7,539,459 ريال

 2020 3 9,040,000 ريال 6,885,351 ريال

 ريال
6,287,992 

 2021 4 9,040,000 ريال

 2022 5 10,100,000 ريال 6,415,799 ريال

 2023 6 10,100,000 ريال 5,859,178 ريال

 ريال
5,350,847 

 2024 7 10,100,000 ريال

 2025 8 10,100,000 ريال 4,886,618 ريال

 2026 9 10,100,000 ريال 4,462,665 ريال

 ريال
4,519,359 

 2027 10 11,200,000 ريال

 2028 11 11,200,000 ريال 4,127,268 ريال

 2029 12 11,200,000 ريال 3,769,195 ريال

 ريال
3,442,187 

 2030 13 11,200,000 ريال

 2031 14 11,200,000 ريال 3,143,550 ريال

 2032 15 12,040,000 ريال 3,086,133 ريال

 ريال
2,818,387 

 2033 16 12,040,000 ريال

 2034 17 12,040,000 ريال 2,573,869 ريال

 2035 18 12,040,000 ريال 2,350,565 ريال

 ريال
552,705 

 2036 19 3,100,000 ريال

 اجمالي قيمه العقار 86,326,836 ريال
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 توفيق و تحليل النتائج ) النتيجة النهائية(
 

تم عمل مقارنة و ضبط بين كل العوامل و وضع  موضوع التقييم لبيان جوانب القوة و الضعف و انعكاس ذلك على على 

 سعرالمتر المربع  و انعكاس ذلك على انشطة البيع والشراء 
 

 و بناء
 
نرى الاعتماد على على النتائج السابقة و مراعاة ان المشروع ياخذ شكل معمارى و سمعة متميزة و حديث البناء و من ثم  ا

 طريقة التدفقات النقدية 

 ريال826,326,86=  ان قيمة العقار موضوع التقييم نرى و علية 
 

 

 

 

 صلاحية التقرير
 

ذلك في ظل ظروف سوق عقاري طبيعي  ةمن تاريخ المعاين أشهر فقط ةثلاثتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة 

بصفة عامة وعلي المنطقة المحيطة بالعقار  يمستقر مع عدم وجود تغيرات علي السوق العقاري السعود يقتصاداوضع  و

 المستهدف بصفة خاصه.
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 صور للعقار موضوع التقييم 
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 صور للعقار موضوع التقييم 
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 صور للعقار موضوع التقييم 

 

 

  

  

  


