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2018– شركة أولات للتمٌٌم العماري حموق   

 

 

 

 .شركة أولات للتمٌٌم العماريولا ٌجوز نسخه أو إعادة إصداره أو نشره بأي شكل من الأشكال بشكل كلً أو جزئً بدون موافمة خطٌة من   للتمٌٌم العماريتأولاشركة التمرٌر ٌعود إلى 

 . صحتها ودلتهاوافتراضالمعلومات والبٌانات المدرجة فً التمرٌر تم أخذها من مصدرها 

 . وتحلٌلها والتحمك من دلتهاودراستهامدٌنة الرٌاض  مباشرة من السوق العماري فً انتماؤها السولٌة المدرجة فً التمرٌر تعكس المٌمة السولٌة فً زمن التمٌٌم وتم جمٌع الأسعار

فً تطبٌك  المعتمدة محلٌا ودولٌا العلمٌة والعملٌة مراعاة الضوابط والأنظمة وفهم النظرٌات  على محتوى التمرٌر ٌجببالاطلاع شخص لدٌه الصلاحٌة أي التمرٌر أو لمارئرسالة هامة 

 .والتثمٌن العماري أعمال التمٌٌم
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  Valuation Analysisتحلٌل أعمال التمٌٌم -1

 

 

  

 م  16/12/2018

 شركة أولات للتمٌٌم العماري عملٌة التمٌٌم تمت بواسطة 

 1010462536: سجل تجاري رلم

 1210000397: ترخٌص رلم

 11585 الرٌاض 62244ب .ص

 2178999 11 966+: هاتف

المملكة العربٌة السعودٌة  

 
 

 

 

 

 

 
 

(شمك + فلل  )مجمع الوادي   نوع العمار 

المدٌنة/ البلد   حً الدرعٌة –الرٌاض   

شارع/ طرٌك  طرٌك الدرعٌة   

2 م29,820.62  
 مساحة الأرض

هـ 27/11/1434  رلم الصن 811602000494 تارٌخ الصن 

 رلم المطعة ـــ رلم البلن ـــ رلم المخطط ــــ

 رلم رخصة البناء بدون تارٌخ رخصة البناء --

م123.40  شمال  م12شارع عرض  بطول 

 حدود العمار
م246.75 م 20طرٌك الدرعٌة  بطول   جنوب 

م187.25 م20شارع عرض  بطول   شرق 

م169.49 م20شارع عرض  بطول   غرب 

 المولع العام داخل النطاق   المرحلة الأولى   المرحلة الثانٌة   خارج النطاق

 نوع العمار سكنً تجاري سكنً تجاري    خرىا

 التصمٌم المعماري رديء  جٌد ممتاز

 المنسوب مرتفع مستوي منخفض

 الخدمات هاتف مٌاه كهرباء صرف صحً

 الجار مبنً غٌر مبنً

مسفلتة غٌر  مضاءة غٌر مضاءة   مسفلتة الشوارع 

(م0على بعد)طرٌك الدرعٌة   اسم ألرب شارع تجاري 
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 :Aerialي جو تصوٌر–المولع الجغرافً للعمارعلى مستوى مدٌنة الرٌاض 
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 ــ : حً الدرعٌة – مدٌنة الرٌاض–طرٌك الدرعٌة - صورة ممربة لمولع العمار 
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الممدمة العامة 

 .حً الدرعٌة –مجمع سكنً  بمدٌنة الرٌاض  (Market Value) تمدٌر المٌمة السولٌة:للتمٌٌمالموضوع العام 

 شركة الشرق الأوسط/ ممدم إلى السادة 

. بناءعلى المعطٌات الواردة إلٌنا من لبلكموتحدٌد المٌمة السولٌة للعمار (طرٌك الدرعٌة – حً الدرعٌة –مجمع سكنً )للعمار ٌسعدنا أن نمدم لكم تمٌٌمنا 

أولات للتمٌٌم العمارٌبالمحافظة على سرٌة المعلومات وتلتزم بالحٌادٌة التامة فً عملٌة التمٌٌم بدون إبداء الرأي وبالموضوعٌة التامة شركة وبناء على ما ورد أعلاه تتعهد 

بناء على تطبٌك الأسس والمعاٌٌر  (MV)وتمر بأنه لا توجد أي مصلحة أو منفعة عامة مشتركة مع طالب التمٌٌم وإنما تعتبر المٌمة المدرجة فً هذا التمرٌر هً المٌمة السولٌة 

. المحلٌة والدولٌة للتمٌٌم والتثمٌن العماري
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 .التعالدتسوٌة شروط  -2

 هوٌة مالن العمار  شركة الشرق الأوسط

 الهدف من التمٌٌم   للتمٌٌم العماريالمحلٌة والدولٌةوالمعاٌٌر والأحكام الوصول إلى المٌمة السولٌةحسب الشروط 

 موضوع التمٌٌم  مدٌنة الرٌاض–  حً الدرعٌة  - (مجمع سكنً )تمٌٌم عمار

  العامة الاستنتاجات  تباٌن أو سوء تمدٌر تم مراعاة جمٌع الشروط والأحكامأيلتفادي وجود 

مبٌعات السوق – لسم الدراسات والأبحاث العمارٌة فً شركة أولات – لسم التسوٌك العماري فً شركة أولات – شركة أولات للتمٌٌم العماري

 والمسح المٌدانً وذوي الخبرة

 طبٌعة ومصدر المعلومات 

 

 



 

9 
 

 2018/12/13 تارٌخ التعمٌد ـــــ رلم خطاب التعمٌد

 والشروط العامة  الافتراضات -3

 أساس الاعتبار مع الأخذ بعٌن تمٌٌمه، على الفرضٌات والمفاهٌم والتصورات المعتمدة والتً تعبر عن فكرة العمار المراد بالاعتمادالتحلٌل العام والخلاصة النهائٌة لعملٌة التمٌٌم تمت 

.  لعملٌة التمٌٌم وتحلٌل النتائج التً تعتمد على أساس ومعٌار المٌمةالسولٌة المٌمة 

 

 والافتراضاتموضوع التمٌٌم بالنسبة للشروط  -4
 

 ولانونٌة وهً مطابمة للوالع من حٌث مساحة ومولع وحدود صحٌحة كما أن جمٌع البٌانات المعتمدة فً هذا التمرٌر هً وصحٌح،أي وصف لانونً للعمار مدرج ٌعتبر دلٌك 

 بغرض البحث عن عمارات مماثلة من حٌث المولع والمساحة من جهة تالعمار تمكما أن عملٌة المسح المٌدانً لمنطمة . والخدمات المتوفرةالتشطٌبالأرضومسطحات البناء ونوعٌة 

تمت  (Actual transaction deals) ضرورة إٌجاد عروض بٌع حمٌمً الاعتباروللولوف عند طبٌعة المنطمة من حٌث العروض المتاحة والطلبات الحمٌمٌة ولد تم الأخذ بعٌن 

. على أرض الوالع

( Seller) وتكون المٌمة هً المٌمة الحمٌمٌة التً تمثل وجود بائع حمٌمً والدولٌة،ٌعتمد التمٌٌم على المٌمة السولٌة والمطابمة للمفاهٌم التً تم ذكرها وهً مطابمة للمفاهٌم المحلٌة 

 .خارجٌة الطرفٌن على دراٌة تامة وواعٌن ومدركٌن لطبٌعة الحالة وٌتصرفون بحكمة مطلمة وبدون تأثٌرات وباعتبارفً متناول الٌد بدون وجود أي لٌود (Buyer)ومشتري حمٌمً 

 

 أساس ومعٌار المٌمة -5
 

والمٌمة السولٌة تمثل السعر الذي ٌتم لبوله من لبل طرفً العلالة البائع والمشتري وٌكون فً .  أساس المٌمة والهدف العام للتمٌٌمىللعمار علٌعتمد هذا التمٌٌم على المٌمة السولٌة  -

 .متناول الٌد والتً تعتمد على أساس ومعٌار المٌمة

 .فً الأساس ٌعتبر التمٌٌم مطابما للمٌمة السولٌة بناء على الشروط والأحكام المحلٌة والدولٌة للتمٌٌم العماري -

. اعتمادهالمٌمة السولٌة هً المعٌار العام للمٌمة التً تم  -
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 الإطار العام للتمرٌر  -6

 أن الشروط والأحكام لتمرٌر التمٌٌم تعتمد ثالعمار حًوهو ٌتطابك مع لٌمة العمارات فً منطمة .  على إطار محدود ومطابك لطبٌعة العماربالاعتماد تم تنفٌذه وتأدٌته متمرٌر التمًٌ

. على معطٌات مماثلة لأسعار ولٌمة العمارات فً المنطمة المحددة
 

 مصدر المعلومات  -7
 

 .العمارجمٌع المعلومات والبٌانات تم تجمٌعها من خلال عملٌة مسح مٌدانً شامل ودلٌك ومنطمً ووافً وذلن لدراسة الأسعار السائدة فً منطمة 
 

 الهدف العام للتمٌٌم  -8

 . تمارٌر مالٌة–بتمٌٌم العمار لأغراضOPMولد لام فرٌك العمل فً أولات،شركة الشرق الأوسطأولات للتمٌٌم العمارٌمن لبلشركة تم تعمٌد 
 

 ملخص تمرٌر التمٌٌم  -9

 (.market Value)عن المٌمة السولٌة ر للوصول إلى المٌمة الوالعٌة والتً تعبالتكلفة والمٌمة البدٌلة على أساس  على التمٌٌم بالاعتمادهو تمرٌر شامل ومفصل لمواصفات العمار -

.  المسح المٌدانًالعماري، لسم التسوٌك والأبحاث، لسم الدراسات شركة اولات للتمٌٌم العماري،التحلٌل العام لبٌانات التمرٌر تم بواسطة  -
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 الوصف المانونً لمالن العمار  -10
 

.  صحتهاافتراض تم شركة الشرق الأوسطلبل  من استلامهاتم  (بٌانات عامة)صحة المعلومات والبٌانات 
 

 حموق الغٌر فً العمار  -11
 

 ومن هذا المنطلك تعتبر أولات للتمٌٌم العماري. لانونٌة لأي طرف ثانً من حٌث الرهن العماري أو وجود أي لٌود لانونٌةخارج وخال من أي حموق   تمٌٌمهدالعمار المرا بأن افتراضتم 

.  تتعلك بصحة ودلة البٌانات وإن مهمتها فمط هً تمٌٌم العمار حسب الشروط والأحكاملانونٌة مسؤولٌة أيخارج 
 

 تمرٌر التمٌٌم من حٌث الأساس والمحتوٌات -12
 

 .أي منازعات لانونٌة وبدون وجود الاحتكار العمار خارج سوق باعتبار العامة للتمٌٌم تمت على أساس الهدف العام بتحدٌد المٌمة السولٌة للعمار الافتراضات -

 . والأحكام العامة لمهنٌة التمٌٌموالضوابط منفعة تتعارض مع الشروط أيتعتبر أولات بأن لٌس لدٌها  -

 البٌع والتأجٌر المحممة فً المنطمة لعمارات مشابهة من حٌث مساحة الأرض ونوعٌة البناء أسعارالتمرٌر مدعّم بنتائج المسح المٌدانً لمنطمة العمار حٌث تمت دراسة وتحلٌل  -

 .والتشطٌب ونفس فئة النشاط التشغٌلً

 Approachesالتمرٌر متوافك مع جمٌع الشروط والأحكام المطبمّة محلٌاً ودولٌاً فٌما ٌتعلك بكٌفٌة تطبٌك النظرٌات العلمٌة  -

 التً تخدم تحمٌك الهدف العام للتمٌٌم  Assumptions  العامةوالافتراضات Investigationsالاستنتاجاتتم تحمٌك جمٌع  -
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 Valuation Process Analysis –تحلٌل أعمال التمٌٌم -13

 وصف العمار ومحتوٌاته- 13.1

 العمار عبارة عن مجمع سكنً  ،، تم تمدٌر المسطحات لعدم وجود رخصة بناء  -

 :الجغرافٌةالإحداثٌات 

 

N:46.726027 E:24.800938 
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 طرق التمٌٌم المتبعة

 أولا طرٌمة رسملة الدخل 

 

 

 

 

 

 التمٌٌم بطرٌمة رسملة الدخل

هً لٌمة الاٌرادات الاجمالٌة للمشروع كنسبة من لٌمة المشروع الاجمالً وذلن حسب معدل الدخل السائد فً المطاع المرتبط بالعمار موضوع التمٌٌم ٌحسب 

فً هذة الطرٌمة اجمالً الدخل علً اساس نسبة اشغال المطاع فً زمن التمٌٌم ، وفً حال كان العمار جدٌد وغٌر مؤجر ٌؤخذ بعٌن الاعتبار الاسعار التأجٌرٌة 

السائدة فً السوق المحٌطة وتطبٌمها علً العمار موضوع التمٌٌم هذة الطرٌمة تعنً بمدرة العمار علً جلب أرباح وتحوٌل هذه المداخٌل الى رأس مال ولا 

فالد الاشغال السنوي تخصم + تعنً بمٌمة التكالٌف الخاصة بانشاء او تصمٌم العمار ٌجب الاخذ بعٌن الاعتبار أن جمٌع التكالٌف الخاصة بادارة وتشغٌل العمار 

.من اجمالً الاٌرادادت حٌث ان صافً الاٌرادات هو المعنً بطرٌمة رسملة الدخل   

 

:طرٌقت رسمهت اندخم   

قائمت َتعتمد عهى  (تجارٌت)ًٌَ مه أكثر انطرق اعتمادا فً تقٍٍم انمشارٌع 

احتساب انقٍمت انحانٍت نهرأس انمال انصافً مه خلال صافً انتدفقاث انىقدٌت 

انتً ٌجىٍٍا انعقار فً كم سىت َخلال فترة عمري الاقتصادي بىاء عهى بٍان 

انتدفقاث انىقدٌت نهعقار سىٌُا مع إمكاوٍت زٌادة الأرباح فً انمستقبم بىاء عهى 

 تقدٌراث تطُر َومُ انسُق انعقاري
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ــ :تمٌٌم العمار بطرٌمة رسملة الدخل   

 الاجمانً  انُصف 

 12,800,000 اندخم انسىُي نهعقار

 %18 خصم وسبت صٍاوً َتشغٍم

 2,304,000 قٍمت انصٍاوت

 12,800,000 صافى اندخم انسىُي نهعقار

 %9 وسبت انعائد انسائد بانمىطقت

 116,622,222  رسمهت اندخمبأسهُبانقٍمت نهعقار 

 

س. ر116,622,222 لٌمة العمار موضوع التمٌٌم  

(مئة وستة عشر ملٌون وستمائة واثنٌن وعشرون ألفا ومئتان واثنان وعشرون ريال سعودي) لٌمة العمار موضوع التمٌٌم كتابة   
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 ثانٌا طرٌمة التكلفة والاهلاكات 

 

 

 

 

 

 

 

 التمٌٌم بطرٌمة التكلفة والاهلاكات 

 :وتعتمد هذه الطرٌمة على عدد من العناصر التً ٌنبغً التركٌز علٌها عند تمٌٌم العمار -

 .لتحدٌد أفضل استعمال لها ( خالٌة من البناء وكأنها)تمٌٌم سعر الأرض  – -

 .كلفة البناء الحالٌةتتمٌٌم  – -

 (أي كم نمص سعر المبنى بسبب استخدامه)تمٌٌم الاهلان  – -

 .كلفة الاهلانت– كلفة البناء ت= لٌمة البناء الحالٌة  – -

 لٌمة البناء الحالٌة + (وكأنها خالٌة من البناء  )تمٌٌم سعر الأرض = ٌصبح سعر التمٌٌم  – -

 

 

:طرٌقت انتكهفت َالاٌلاكاث   

من خلال هذه الطرٌمة ٌمكن  تمٌٌم التكلفة الحالٌة لإنشاء مبنى آخر  -

أو بدٌل مشابه للمبنى المائم وخصم الاستهلاكات المستحمة من تكلفة 

الإنشاء وإضافة لٌمة الأرض الممدرة بالإضافة إلى ربح المماولة 

وبعد ذلن ٌمكن المٌام بتعدٌلات على لٌمة الملكٌة التامة المبٌنة 

 .للعمار المعنً لتعكس لٌمة العمار الجاري تثمٌنه

 

 



 

16 
 

 2018/12/13 تارٌخ التعمٌد ـــــ رلم خطاب التعمٌد

. المٌمة السولٌة للأرض حسب التمٌٌم علً اساس المٌمة السولٌة للمتر فً حالة البٌع   

أساس المٌمة السولٌة للمتر المربع للأراضً التجارٌة فً حال البٌع بمنطمة العمار بناء على التمٌٌم على السولٌة للأرضالمٌمة   

 

2 م29,820.622 المساحة الإجمالٌة للأرض  

(س.ر)لٌمة المتر المربع الواحد   2,700 

  

(س.ر)المٌمة السولٌة للأرض  س. ر80,515,674   

 

 ثمانون ملٌون وخمسمائة وخمسة عشر ألفا وستمائة وأربعة وسبعون ريال سعودي  المٌمة السولٌة كتابة
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 ـــ :والاهلاكات التمٌٌم على أساس التكلفة  - مجمع سكنًتمٌٌم 

 تمٌٌم المبنى

(س.ر) إجمالً السعر (س.ر)سعر المتر   2م/ المساحة    
 المواصفات

 البناء الاساسً  17,675 2,000 35,350,000

 الحدائك  3,200 2,300 7,360,000

 الاسوار  0 0 0

س. ر42,710,000  إجمالـــً المٌمــة 

 المٌمة كتابة اثنان واربعون ملٌون وسبعمائة وعشرة الاف ريال سعودي 
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 :(مبانً  + ارض )المٌمة السولٌة للعمار

 تمٌٌم المبنى

(س.ر) إجمالً السعر (س.ر)سعر المتر   2م/ المساحة    المواصفات 

 مساحة الارض  29,820.622 2,700 80,515,674

 مساحة المبانً    17,675 2,00 35,350,000

 الحدائك 3,200 2,300 7,360,000

س. ر123,225,679  إجمالـــً المٌمــة 

 المٌمة كتابة مئة وثلاثة وعشرون ملٌون ومئتان وخمسة وعشرون ألف وستمائة وتسعة وسبعون ريال سعودي 
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 ــ :إجمالً المٌمة السولٌة للعمار محل التمٌٌم 

 

 (مستودعات  )المٌمة السولٌة للعمار 

 المٌمة السولٌة للعمار

 

س. ر123,225,679  

 

 

 مئة وثلاثة وعشرون ملٌون ومئتان وخمسة وعشرون ألف وستمائة وتسعة وسبعون ريال سعودي

 

. نتٌجة التمٌٌم بطرٌمة التكلفة والاهلاكات   

س.ر123,225,679: المٌمة السولٌة للعمار المستهدف ولت التمٌٌم  

(مئة وثلاثة وعشرون ملٌون ومئتان وخمسة وعشرون الف وستمائة وتسعة وسبعون ريال سعودي         )  

.ــ تم تمدٌر المسطحات لعدم وجود رخصة بناء   

. ــ تم تمٌٌم العمار من الخارج   
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:مخاطر المشروع   

. حالة الركود بالسوق العماري – 1  

.  تغٌر سلون السوق العماري 2  

 . 

 

 

 

 

حركة المرور فً محٌط العمار والخروج والدخول من وإلى منطمة العمار  -14
 :حركة المرور فً منطمة العمار تعتمد بالدرجة الأولى على الفترة والطرٌك خلال أٌام الدوام الرسمً من الأحد وحتى الخمٌس

 محور درجة الازدحام ملاحظات عامة

  سالكة ازدحام خفٌف ازدحام لوي 

 

 طرٌك الدائري الثانً  على مدار الساعة  
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 فرٌك العمل -15

 

 تارٌخ انتهاء العضوٌة  فرع عضوٌة الهٌئة السعودٌة للممٌمٌن المعتمدٌن نطاق العمل المكلّف به  الاسم

 هـ 13/04/1442العقار  1210000397التدقٍق  – الودٌر العامعبدالولك الدروٌش  

 هـ 12/04/1441العقار  1220000021إدارة عولٍت التقٍٍن  أشرف الشاعر  

 م 31/12/2018العقار  1220000297تحلٍل أعوال التقٍٍن هصطفى الواردٌنت  

  هـ12/04/1441العقار  1220000119هسح هٍدانً فادي نعٍن عوٍرة 

- العقار - إعداد التقرٌر -فرز بٍاناث  ٌوسف أحود الونصور

- العقار - هدقق البٍاناث  تركً هطلق الساٌد
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