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 التكليف /اولا 

أجمالي مساحة  و م 120,205.97 قع بمدينة الرياض حي الجزيرة بمساحةواال  سوق شرق  مجمعبناء على طلبكم بتقييم    

  ةالهيئبناء علي الترخيص الممنوح لنا من قبل م و   22/12/2019 منكم بتاريخادر الصف بموجب التكلي   م77,299مباني 

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

واقع ا ى بناء عل للوصول إلي التقييم النهائي الحيادي ستندات والعقود اللازمة لعقار ومعاينة ودراسة المالكشف الفعلي على 

 .    للمنطقة المحيطة بالعقار وبعد إجراء دراسة 
 

 وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.   أسلوب الدخل و  التكلفة تي ستخدام طريقاب القيمة السوقية ى قد تم التوصل ال

 سوق شرق     مجمع

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

ــــــام                                                                                                                     قانونيةمدير الشؤون ال   المدير العــ

 عبدالله بن سعيد آل سلمان               حمد بن عبدالله الحمد                                                                                                    

 1210000113عضو معتمد رقم                                                                                            1210000414عضو معتمد رقم 

      

 لعقاري وشريكة لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقارعلى ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم ا

مخطط رقم  490الكائن على كامل البلك رقم   سوق شرق   لمجمع بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية 

 م 120,205.97الواقع بحي الجزيرة بمساحة ارض  3203

 ( ريال سعودي    (676,630,972ةبقيم تقدر
 

 (ريالًا سعودياً لا غيرتمائة وثلاثون ألفاً وتسعمائة وإثنان وسبعون  ستمائة وستة وسبعون مليوناً وس)

 2020/ 02/  03:    رير التق اعداد  تاريخ  191200223رقم التقرير : 

 تقرير تقييم عقاري 

   سوق شرقمجمع  
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 المتطلبات العامة لتقرير التقييمثانيا / 
 

 هوية المقيم ووضعة من حيث الاستقلالية  -أ

, فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية     شركة تقدير للتقييم العقاري تم اعداد هذا التقرير من قبل   •

  المعرفية وتنا اقدر  أفضل  مستخدمينالازمة المؤهلين بشهادات أكاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقييم العقاري 

حيث أننا في وضع يسمح لنا بإعداد تقييم   أخلاقيات المهنةو ف عليها وقواعد المتعار و   بالمعايير الدولية ينلتزم م المهنية

 تقييم  العلاقه ماديه او تدخل مع العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بليس لدينا أي موضوعي حيادي و 

ييم النهائي الحيادي الذي  تقالتعبر  و بكل وضوح عن رؤيتنا المهنية للوصول الي الاستنتاجات  التحليلات والآراء و جميع  •

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

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

 

 فريق عمل شركة تقدير للتقييم العقاري ء ضاأبرز أع •

 

عضو بالهيئة السعودية للمقيمن   عبدالله بن سعيد ال سلمان  المدير العام 

 المعتمدين 

1210000113 

عضو بالهيئة السعودية للمقيمن   حمد بن عبدالله الحمد  مدير الشئون القانونية 

 المعتمدين 

1210000414 

بالهيئة السعودية للمقيمن  عضو  دوع عبدالرحمن بن سعود الج مدير التقييم 

 المعتمدين 

0887121000 

 

 هوية العميل ومستخدمي تقرير التقييم  -ب

مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين   •

 آخرين. 

 صاحب التقرير  مستخدم التقرير  اسم العميل 

 شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي للإستثمار الماليلأوسط شركة الشرق ا

 

 تحديد العقار موضوع التقييم   -ت

يتكون من  الكائن بمدينة الرياض بحي الجزيرة )سوق شرق ( العقار موضوع التقييم عباره عن مركز تجاري مفتوح  •

 م77,299م وأجمالي مساحة مباني 120,205.97صاله عرض بمساحة أرض  187

 

 الغرض من التقييم -ث

 الإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية المتداولة  •
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 اساس القيمة المستخدمة  -ج

وبائع راغب في  وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب  •

كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو   س محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرفإطار معاملة على أسا

   - : سس وهىأمبنى على  ةالسوقي ة وهذا التعريف للقيم إجبار 

 ة. تمام الصفقلإمتحمسان   ي البائع والمشتر  -

ين يتصرف وفق  طرأت عليها وكل من الطرف التيكل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات   -

   .صالحه الخاص

 . زمنيه مناسبه بالسوق  ةلفتر  تم عرض العقار  -

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

 

 تاريخ التقييم  -ح

 م 2020/ 03/02التقرير بتاريخ تم اعداد  •

 

 نطاق البحث -خ

 -شملت مهمة التقييم التي تم اجرائها ما يلي: •

 ه , قياس العقار للتأكد من المساحات , الاطلاع على الحي والعقارات المحيطة , جمع خل العقار  وخارجمعاينة بصرية لدا -

 البناء , التحقق من الدخل وجمع مقارنات للإيجار معلومات عن الأراض ي المقارنة والمباني وقوائم وتكاليف   -

 

 طبيعة ومصدر المعلومات -د

  مع بالشركة  الخاصة البيانات  قاعده استخدام وتم صحتها   وافتراض يلالعم من الواردة المستندات   على الاعتماد تم •

 وبيانات وزاره العدل والعروض المتوفره بمكاتب العقارات  للعقار السوق   لمنطقة الميدانية الدراسة 

 

  الافتراضات الخاصةالمهمة او الافتراضات   -ذ

توجد هناك أي معلومات   هذا التقييم للتحفظ فلاقدمة من العميل وبذلك يخضع علومات المالم ىعتمد هذا التقييم علا •

 .  لنافيرها قد تؤثر عل القيمة وليتم تو 

  موضوع  العقارالواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق  يوالشكل الهندس   ةعتبار الموقع العام والمساحالا  يالأخذ فتم  •

   .التقييم

فاع أو إنخفاض قيمتها السوقية  تقييم )قد تؤثر على إرتعتبار عدم وجود أي ظروف خفية بالأرض موضوع الالا   يتم الأخذ ف •

   .الحالية(

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

 وقت التقييم.  

 إستخدام  عتبار تحقيق مبدأ أعلى و أفضل الا  يتم الأخذ ف •

 .  يجار حسب افادة العميل وعلى مسئوليتهلا ة ورخص البناء وعقود اتم استلام صكوك الملكي •
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 هالذي تم اعداد نوع التقرير  -ر 

  المعتمدين  للمقيمين السعودية  الهيئة  من  والمعتمدة 2017 للتقييم  الدولية  للمعايير  هو تقدير القيمة السوقية وفقا •

 ."تقييم"

  الاشارة إلية  تما تم في أي غرض أخر خلاف   م هذا التقرير استخد  يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  •
 

 أوالنشر او التوزيع الاستخدام القيود على -ز 

  موافقة بموجب إلا  التقرير  هذا نشر يجوز  ولا  أجله  من  إعداده  تم الذي  الغرض غير  في التقرير استخدام يجوز  لا •

 .خطية

ترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده  المف ومن أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل  •

 وأجزائه مع التأكيد على افتراضات هذا التقرير 
 

 تقرير التقييم  -س

 ة سيتم تقدير مدى ملائمة كافة المدخلات المهم ةالتاكيد على ان تقرير التقييم سيعد وفقا لمعايير التقييم الدولية وأن •
 

 التقييم طريقةاليب أس -ش

 ب الدخللفة و اسلو اسلوب التك •

 
 

 التقييم عملة -ص

 الـــــريال السعودي •

 

 

 الموقع على الإستدلال -ض

   والتأكد عن طريق مخططات الامانة العميل بمعرفة  العقار  على الوقوف تم •
 

 

 صلاحية التقرير -ط

ظروف سوق  ذلك في ظل  ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  •

بصفة عامة وعلي المنطقة   يمستقر مع عدم وجود تغيرات علي السوق العقاري السعود  يقتصاداوضع  اري طبيعي وعق

 المحيطة بالعقار المستهدف بصفة خاصه. 
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  التنفيذ /ثالثا

 

 

 

 : حالة الملكية والعقود  رابعا

 

 المساحة  رقم القطعة  تاريخ الصك رقم الصك رقم المخطط م

 م120,205.97 490 رقم  بلككامل ال 1440/02/23 710104042245 3203 1

 

            شركة امار للتطوير والاستثمار  العقاري  اسم المالك /
 

الادارة العامة للتخطيط الرياض هـ الصادر من امانة  02/09/1429بتاريخ  1429/10684م ترخيص رقتم الاطلاع على صورة 

 لى مسئوليته. و سيتم تقنين ذلك و عارض ي + ميزانين  يتكون من  2م 120,205.97الأرض بمساحة    ي معارض تجارية العمران

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

 إعداد التقرير

 يتم العمل على اعداد التقرير وفق المعايير الدولية للتقييم العقاري 

 كيةخصائص المل

 ملكية تامة  ملكية العقار عبارة عن  القيمة السوقية المقدرة بأفتراض ان

 معاينة الأصل

 مجمع سوق شرق        العقار موضوع التقييم عبارة عن 

 البياناتتحليل 

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

 اتلبيانجمع ا

 الرياض تم تحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في مدينة 

 طرق التقييم العقاري 

 التكلفة  و أسلوب الدخل طريقة تم استخدام 

 تقدير القيمة

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

 مراجعة التقرير

 دير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل إليها . قرير من قبل الم يتم مراجعة الت



 

  7003764698سجل رقم شركة مهنية تضامنية مقيدة بال –ه وشريك للتقييم العقاري شركة تقدير

 

 

7 

 صورة من صك الملكية  •

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  التحقق من الصكوك العقارية   •
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 صوره رخصه البناء •
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 موضوع التقييم بيانات ووصف العقار :  خامسا

 

 -: البيانات الاساسية للعقار موضوع التقييم

 

 الخدمات  المنسوب  نوع العقار  الموقع العام حدود العقار الموقع

 هاتف ☒ مرتفع  ☐ سكني ☐ داخل النطاق ☒ م10ممر  شمالا  الرياض المدينه 

 مياه ☒ وي مست ☒ تجاري  ☒ المرحله الاولي ☐ م 60شارع  حنوبا الجزيرة الحي

 كهرباء ☒ منخفض ☐ سكني تجاري  ☐ المرحله الثانيه ☐ م 40شارع  شرقا 3203 المخطط 

طريق الدائري  غربا 490 البلك

 م100عرض
 صرف ☒ متنوع ☐ اخري  ☐ خارج النطاق ☐

 ممتاز   ☐جيد    ☒ردئ      ☐    حاله المبني     غير مبني ☐مبني         ☒     الجارغير مسفلته       ☐مسفلته       ☐    الشوارع 

 طريق الدائري الشرقي   اسم اقرب شارع تجاري 

 

 

 تشطيبات العقار موضوع التقييم  العقار و  وصف

 

يقع بحي  الجزيرة على طريق الدائري  صالة عرض  187من مركز تجاري مفتوح يتكون العقار موضوع التقييم عباره عن  •

 يالشرق

 ز العقار بموقعه بالقرب من عدة مولات ومعارض تجارية  . يتمي •

 

 

 الهيكل الانشائي  هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   الواجهات نوع 

 خرساني           ☒ سلالم           ☒ حوائط مزدوجه ☐ بلاط الاحواش  كلادينج الشمالية  

 حوائط حامله ☐ كراج كهربائي ☐ زجاج مزدوج       ☐ بلاط الاستقبال  كلادينج الجنوبية  

 مباني معدنيه☐ مصعد              ☐ جبس بالسقف ☐ بلاط المدخل   كلادينج الشرقية  

 مباني خشبيه ☐ بوابات           ☐ اضاءه مخفيه    ☐ بلاط الغرف   كلادينج الغربية  
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 صوره جوية من موقع العقار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخططات الامانة
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طرق التقييم

اسلوب الدخل

التكلفة

شروط اعلي وافضل استخدام

.مسموح به قانونيا

.له جدوي اقتصاديه

ممكن ماديا

يعطي أعلي كفاءه

  التقييم المستخدممنهجية وأسلوب :  سادسا
 

 تطبيقات تحليل السوق  •

 تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم   -

  .تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم -

 للمعايير 
َ
للمقيمين المعتمدين و  ةالسعودي ة اطات الهيئحسب اشتر  (IVSC)الدولية للتقييم و المعايير  ةالسعودي تم التقييم وفقا

 يعتمد على طرق التقييم  

 أسلوب الدخل  .1

 التكلفة   .2

 

 

 

                             طريقة البيوع المقارنة                                           -1
 

      خطوات تحليل السوق  

 ه .  ستخدامات المختلفة لتتيح الا  يتحديد مميزات الأرض الت .1

 . العقار  ي تعريف مستخدم .2

 .  المعروضة بالأراض ي  دراسة وتحديد عوامل الطلب على الأرض و وجود ندرة  .3

 . دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية والمتوقعة  .4

 . تحليل العلاقة بين العرض والطلب  .5

 . تحليل أفضل وأعلى إستخدام  .6

 على إستخدام  أ تحليل أفضل و 
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 الموثرة على العقار موضوع التقييم العوامل 

 سهولة الوصول للعقار •

 توفر جميع خدمات البنية التحتية للعقار •

 الموافق والخدمات العقامة المتوفرة بمنطقة العقار   •

واتجاه السوق   تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقار مثل العرض والطلب 
 

ـــمالتقييم وفقا للمعايير الدولية للتقييم و تم  ـــ ـــــ ــــــ ـــ ـــــ  اشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين تـقـييــ

 مميزات العقار موضوع التقييم   •

o  موقع العقار واطلالتة على الطريق الدائري الشرقي الذي يعتبر من اهم الطرق بمدينة الرياض 

o ائري الشرقي مما يعطي للارض ميزه تنافسيةطول الواجهه على طريق الد   
 

 عيوب العقار موضوع التقييم   •

o التقييم   وقت العقار  قيمة تقدير على تؤثر جوهريه عيوب  يوجد لا 

 

  موضوع التقييمالمخاطر المتعلقة بالعقار 
 

 العامة المخاطر  •

o  يف السلبية  التغييرات فيها بما  بينها، فيما المترابطة العوامل  من للعديد عرضة العقارية  الاستثمارات  على العائد  يكون  

  العقارات وبائعي ومشتري  لمستأجري  المالية  والظروف الدولية، أو  الإقليمية  أو  المحلية الاقتصادية الظروف

  القوانين  من وغيرها  المناطق  تقسيم وقوانين التنظيمية، واللوائح  والقوانين  التشغيل، مصروفات في والتغييرات

  ومواقع أنواع مختلف على النسبي  الإقبال  مدى في والتغيرات  الطاقة، وأسعار  المالية،  والسياسات الحكومية 

  يساهم  قد.  وغيرها للتأمين  القابلة  غير والخسائر  النقدية التدفقات على الاعتماد  عن الناتجة  والمخاطر  العقارات،

 استثماراته  عوائد أي  توليد على وقدرته العقار قيمة  على سلبًا ثرتؤ  بمخاطر  التسبب  في العوامل هذه من أي  
 

  الأشغال عدم طر مخا •

o على رسوم وفرض  الاقتصادي  التصحيح  لفتره نظرا ، بالكامل العقار  )تأجير(  أشغال عدم عن  تنتج التي المخاطر هي  

  عنه نتج  مما منها  وإغلاق البعض فروعها  عدد بتقليص الشركات بعض قيام و المرافقين ورسوم الوافدة  العمالة

 في التنوع  وعدم للعقار والتسويق الإدارة سوء  بسبب يكون  أن  ن يمك وأيضا شاغرة العقارات من الكثير وجود

 .التأجيرية  المساحات

o  وخروجة من الموقع وبالتالي سيتسبب الى زياده نسبة  مؤجر بعقد واحد مما قد يؤثر حال تعثر المستأجر غير  العقار

 الاشعار 
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 مما سبق نرى تقدير متر الارض بقيمة 4000,00  ريال /م2 ليصبح اجمالي قيمة الارض 

 

 مساحة الارض  سعر المتر  اجمالي قيمة الارض  

 120,205.97 4,000 ريال/م   480,823,880.00       ريال سعودي 

 
                                                                               طريقة التكلفة          -2

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

م كل التكاليف المباشرة و الغير  بهذا المفهو  لإنشاءويندرج في تكاليف ا   لإنشاء المشروع هو الفرق بين حصيلة الايرادات وتكاليف ا 

  .مباشرة التي يتحملها المشروع

 . زمة للتقييم بطريقة التكلفةتحليل السوق يوفر المعلومات اللا  ▪

 .  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 والتكاليف غير سعار طبقا

 . المباشرة 
  

 تقدير تكلفة المباني  

 مكونات   البناء المساحة سعر المتر  الإجمالي

 الدور الارض ي  62,849  1,200.00   75,418,800.00 

 الميزانين    14,450   1,200.00   17,340,000.00 

 هامش الربح  25% 23,189,700.00

 الاهلاك  25% (23,189,700.00)

 إجمالي تكلفة المباني   92,758,800.00       

 

 

 

 

 

 

 

 إجمالي قيمة العقار  ) اض وبناء ( بطريقة التكلفة )2+1( :

 

 قيمة الارض تكلفة المباني الإجمالي قيمة العقار 

    573,582,680.00         92,758,800.00          480,823,880.00  

واثنين وثمانون الف وستمائة وثمانون ريال فقط  خمسمائة وثلاثة وسبعون مليون  وخمسمائة 

 لاغير 
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 -: الرسملة المباشرة طريقة  -3

 

 الايجارية اجمالي القيمة  سعر المتر التأجيري  المساحة البيان 

 44,622,790 710 62,849.00 الدور الأرض ي 

 10,259,500 710 14,450.00 الميزانين 

 54,882,290 إجمالي القيمة الايجارية المتوقعة
 

 - 5,488,229 %10يل  نسبة عدم اشغال ومصاريف الصيانة والتشغ

 49,394,061 صافي الدخل التشغيلي 

 %7.3 معدل الرسملة 

 676,630,972 العقارإجمالي قيمة 

 لا غير 
ً
 سعوديا

ً
 وتسعمائة وإثنان وسبعون ريالا

ً
 وستمائة وثلاثون ألفا

ً
 فقط ستمائة وستة وسبعون مليونا

 

 توفيق و تحليل النتائج ) النتيجة النهائية(/  سابعا
 

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

 المربع  و انعكاس ذلك على انشطة البيع والشراء  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ــــــام                                                 مدير الشؤون القانونية                                                                     المدير العــ

 عبدالله بن سعيد آل سلمان                                   حمد بن عبدالله الحمد                                                                               

 1210000113عضو معتمد رقم                                                                                             1210000414عضو معتمد رقم 

    

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم العقاري وشريكة لسوق العقارات بصفة عامة 

الكائن على كامل   سوق شرق  لمجمع  بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية  ولمنطقة العقار

 م 120,205.97الواقع بحي الجزيرة بمساحة ارض  3203مخطط رقم  490رقم البلك 

 ( ريال سعودي    (676,630,972ةبقيم تقدر

ريالًا سعودياً لا ستمائة وستة وسبعون مليوناً وستمائة وثلاثون ألفاً وتسعمائة وإثنان وسبعون  )
 (غير
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  صور للعقار موضوع التقييم 
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 قييم   صور للعقار موضوع الت 

 

  

 
    

  


