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المقدمة

 فقد القوائم المالية صندوق السعودية ريت والغرض من التقييم هو الإدراج فيتشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقييم العقاري لتقييم ،

ذا التقريحر سحو  هحأن قام فريق عمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض على ان البيانات المقدمة من قبل العميل كامله وصححيحه ، منصحات للتقيحيم العقحاري تحدر  

ط الاتفححاق ووشحر يحتم الاسحتفادم منحه فحي اححرض التقيحيم المتفحق عليحه ، وعليحه نوافححق علحى اسحتخدام هحذا التقريححر لهحذا الوحرض علحى ان هحذ  الموافقححة تخ حع لبنحود 

للتقيحيم نصحاتب مالمتعلقة بها ، ونحن في منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمه لنا من العميل موثحوق بهحا وان جميحع النحواوي جوهريحة ودقيقحه وكاملحة ومكتح

ل هحذ  المعلومحات وحوالعقاري لم يقم باية إجراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصححة او ثبوتيحة المعلومحات المقدمحه لنحا ولاتقحدم أي تصحرين او معنحى

.التقييم  فيلذلك لا تقدم منصات للتقييم العقاري أي ضمان من أي نوع سواء صراوه او ضمنه على دقة وإكتمال البيانات المستلمه من العميل المستخدمه
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الافتراضات والمخاطر المتعقلة بالصندوق 

مخاطر الصندوق

عدم تجديد العقد في الفترات اللاوقة 
المحكمة 

العمالية 

عدم تجديد العقد في الفترات اللاوقة و  انخفاض القيمة الايجارية بسبب كورونا 
مدرسة روض 

الجنان 

عدم تجديد العقد في الفترات اللاوقة و تعديل العقار ليتناسب مع المساوات الصويرم والمطلوبة في السوق وتجزئة العقار 

ممايستوجب فترم  للتسويق 

مستودعات 

السلي 

عدم تجديد العقد في الفترات اللاوقة و انخفاض القيمة  الايجارية بعد انتهاء فترم العقد وعدم تحقيق نسب الاشوال في 

والة التجزئة وتأجير المكاتب المنفصلة مع مخاطر تحسينات للبرج مع التقادم الوظيفي للمبنى  
برج اليوم 

عدم تجديد العقد في الفترات اللاوقة وانخفاض نسب الاشوال في والة التأجير المفرد سواء للجزء السكني والتجاري مجمع الفنار 

عدم تجديد العقد في الفترات اللاوقة و  انخفاض القيمة الايجارية بسبب كورونا جامعة المعرفة 

مليون 2او تأجيرم بقيمة اقل من ( شهور 3) التأخير في تأجير الجزء الفندقي عن الفترم الواردم في الافتراضات  عابر الياسمين

عدم تجديد العقد في الفترات اللاوقة  وانخفاض نسب الاشوال وانخفاض قيمة المبيعات في وال بيع الشقق مجزء  وارتفاع 

قيمة التعديلات والتطويرات في المشروع  
مارفيلا
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الافتراضات والمخاطر المتعقلة بالصندوق 

الافتراضات الخاصة للصندوق 

عند التجديد % 20انخفاض الدخل بعقد المحكمة العمالية بمقدار

تجديد عقد مدرسة روضة الجنان بعد الفترم الإلزامية

استمرار عقد جامعة المعرفة 

.عدم تجزئة مستودعات السلي إلى مساوات صويرم والاعتماد على المساوات الحالية الكبيرم ، مع افتراض سريان عقد الإيجار الحالي وتجديد 

ريال 26,778,997بقيمة إيجارية 1/7/2021تم تجديد عقد ايجار برج اليوم للفترم الثالثة كما هي بالعقد بتاريخ 

بالإضافة إلى مول القديمالإمكانية تجزئة صك عقار الفنار بالخبر للجزء السكني عن التجاري، مع استمرار عقود الإيجار الحالية، والجزء التجاري يشتمل على مساوات

المساوة الواردم برخصة التعديل ورخصة الإضافة 

اشهر ريال سنوياً لإجمالي المساوة المبنية من المعارض لاتشمل الكهرباء وتأجير الفندق خلال ثلاثة849,000سريان عقد المعارض لفندق عابر الياسمين بفيمة ايجارية ب 

مليون ريال 2بقيمة لاتقل عن 

استمرار عقد تأجير مجمع مارفلا وفي والة عدم استكمال العقد يمكن تجزئة صكو  الوودات السكنية وبيعها تجزئة



6

العرض والطلب

 -

 500,000

 1,000,000

 1,500,000

 2,000,000

 2,500,000

 3,000,000

 3,500,000

 4,000,000

 4,500,000

 5,000,000

2016 2017 2018 2019 2020

العرض والطلب على القطاع المكتبي بالرياض

2م/ العرض  2م/الطلب

 -

 5,000,000

 10,000,000

 15,000,000

 20,000,000

 25,000,000

2015 2016 2017 2018 2019 2020

العرض والطلب مستودعات الرياض

2م/ العرض  2م/الطلب

.البيانات المتاحةليلتم إعداد المؤشرات التالية على ضوء التقارير والدراسات المنشورة لعدد من الشركات المتخصصة بالإضافة إلى الجهات ذات العلاقة بعد تح



7

العرض والطلب

 -

 200,000

 400,000

 600,000

 800,000

 1,000,000

 1,200,000

 1,400,000

2016 2017 2018 2019 2020 2021

الطلب على المساكن بمدينة الرياض

عدد المساكن / العرض  الطلب الفعال 

 -

 2,000

 4,000

 6,000

 8,000

 10,000

 12,000

 14,000

 16,000

 18,000

2016 2017 2018 2019 2020 2021

العرض والطلب للقطاع الفندقي بالرياض

العرض للعدد الغرف الطلب وفقاً لنسب الإشغال



8

العرض والطلب

 -

 500,000

 1,000,000

 1,500,000

 2,000,000

 2,500,000

 3,000,000

2016 2017 2018 2019 2020 2021

العرض والطلب بقطاع التجزئة بالرياض

العرض للعدد الغرف الطلب وفقاً لنسب الإشغال



9

العرض والطلب

 -

 200,000

 400,000

 600,000

 800,000

 1,000,000

 1,200,000

2017 2018 2019 2020 2021

طقة العرض والطلب على المساحات المكتبية بالمن

الشرقية

2م/العرض  2م/الطلب 

 -

 50,000

 100,000

 150,000

 200,000

 250,000

 300,000

2017 2018 2019 2020

الطلب على المساكن بالدمام والخبر

العرض  الطلب الفعال



10

التقييم عقارات الصندوق ملخص 

لصندوق ريت السعودية التقييم النهائي

ة القيمة النهائيالموقع نوع العقار اسم العقار م

64,175,000وي الصحافة. الرياض اداريمبنىالعمالية المحكمة1

32,400,000وي النخيل. الرياض مبنى تعليميمدارس روض الجنان 2

220,000,000وي العاصمة . الدرعيةمبنى تعليميالمعرفة جامعة3

580,000,000ل فيصوي الملك. الرياض مجمع سكني مجمع مارفيلا4

223,000,000وي الحسام . الدمام مبنى اداريبرج اليوم5

217,000,000وي المشاعل. الرياض مستودعاتالسليمستودعات6

261,000,000وي الروابي . الخبر مجمع سكني تجاريمجمع الفنار7

41,000,000وي الياسمين . الرياض مبنى سكني تجارين فندق عابر الياسمي8
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تقرير تقييم المبنى الإداري والواقع في حي الصحافة بالرياض 

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25016: رقم التقرير 

( المحكمة العمالية ) 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإدراجالغرض من التقييم 

العقار 
مبنىنوع العقار محل التقييم 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

الدخل . التكلفة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهائية 

يالايجار السوق. الرسملة المباشرم . لحساب الاهلا  الاولالطرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
1210000163رقحمإعداد هذا التقرير من قبل شركة منصات للتقييم العقاري المسجلة في ع وية الهيئة السحعودية للمقيمحين المعتمحدينتم

03/04/1447الانتهاء هح حيخ رتاح ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصادرم من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بناء  

مقيمحين وول التقييم في ضحل جائححة كورونحا والتحي قحد تكحون مات أهميحة خاصحة أثنحاء فتحرات عحدم اليقحين و اضحطراب السحوق التحي نصحح  ال

م عنححد إجحراء عمليححة تقيححيم و اشححتمل  الورقحة علححى انححه يجححب فحي التقريححر وصححفا لنطححاق 2020بحالرجوع الححى نسححخة معححايير التقيحيم الدوليححة لعححام 

مهمة التقييم و ارضها و اسحتخدامها و أي قيحود علحى ملحك الالنحزام و الإفصحاي عحن أي افتراضحات او افتراضحات خاصحة و كحذلك اوجحة الومحوض

.المهمة والظرو  المقيدم التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من دور المقيم التحقق من المعلومات الواردم من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

تقييم العقار بطريقتي التكلفة والرسملة المباشرم والايجار السوقي تمالتقييممنهجية

الضمانات 

ايححة إجححراءات لححم نقحم ب. بتنفيححذ اعمالنحا بنححاء علححى ااحراض العميححل و فحي ظححل مححا تحم اسححتلامه محن بيانححات مححن العميحل للاصححل موضحوع التقيححيمقمناا

. ل هحذ  المعلومحاتمستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة أو ثبوتيحة المعلومحات التحي توصحلنا اليهحا ولا تقحدم أي تصحرين أو معنحى وحو

.معلى دقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقيي( سواء صراوة او ضمنا)لذلك لا نقدم أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في

لها المسن الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من ويث المواصفات والمساوات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماد على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرم من السوق وقاعدم بيانات وزارم العدل والذ

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهد  الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

25016رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداد التقييم للسادمنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدم من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إي اي شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني اهذا التقرير معد للورض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارم اليه على أي وال من الأووال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارم يتكبدها أي طر  نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

اوكام هذا البند ولا يجوز تقديم هذا التقرير الى أي طر  آخر بخلا  المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوديعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجردا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليس  بال رورم اير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن   لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العادلة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررم استناداً الى المعلومات التي أتيح

لعادلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتووة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظرو  المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرم التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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مراحل عملية التقييم 
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ملخص التقييم النهائي للعقار 

التقييم النهائي بعد التقريب 

64,175,000ريال / رقما  

ألفأربعة وستون مليونا  ومائة وخمسة وسبعونال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010385322رقم الهويةشركة مجالات التطوير للعقاراتاسم المالك 

1441/05/27تاريخة514001002376رقم الصك 

العلياشارعاقرب شارع تجاريالرياضالمدينة 

مبنىنوع العقار الصحافةالحي

أدوار 8عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

مكتبي تجارينوع الاستخدام النطاق داخلنطاق العقار 

سنوات6العقار عمر24.78708408308734,46.63848158494518احداثي الموقع

1144و1143و1135و 1134رقم القطعه 2413رقم المخطط 

مستوىالأرض منسوبنعمالجار مبني

ممتاز المعماريالتصميمممتاز حالة المبنى 

أدوار متكررم 7قبو دورين وأرضي تجاري ومكتبي و( المحكمة العمالية ) العقار عبارم عن برج مكتبي وصف العقار 

https://goo.gl/maps/YSucWGLNh1GpD7KB6
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال وط على

mailto:24.78708408308734,46.63848158494518
mailto:24.78708408308734,46.63848158494518
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وثائق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

شارع العليا العام الطرق الرئيسية 23300م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرض واجهتانالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهاااة 

---113660و 1145قطعة رقم شمالي

م15فرعي 55شارع شرقي

---113360و 1142قطعة رقم جنوبي

م40رئيسي 55شارع غربي
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صور العقار 
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يالتقييم النهائ

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةمنيةز بفترمبيع والتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرمالسوقاسلوبيفترض

العقارمنقريبةمقارناتتوفرلعدمالأسلوبهذااستبعدنا

أساسي الرسملة المباشرم اسلوب الدخل

وىمستوالعوائدتحققمدمعلىبالاعتمادومستقبليةعوائدتوليدعلىقادرالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

أساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

مساعدكانالأسلوبلهذااستخدامنامساعد ماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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2020معايير التقييم الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين: المصدر 

التقييم النهائي

إيضاح م أسلوب التقيي

السوق أسلوب

مؤشحر القيمحة للعقحار س المنطقحة والتحي تحم بيعهحا وحديثا ويحتم اسحتخلا نفحهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجودم في

قار مثل موقع العقار ووالة ارنة بدراسة العديد من العناصر المؤثرم على العلمقمحل التقييم من خلال تطبيق وودات مقارنة مناسبة والقيام بتعديلات وعمليات تسوية على أسعار بيع العقارات المشابهه بناء على عناصر ا

تقدير قيمة العقار فيالعقار ومستوى التشطيبات الداخلية والخارجي إضافة الى ظرو  السوق وتاريخ عمليات البيع وظرو  البيع والتي عادم ما تلعب دورا أساسيا

أسلوب التكلفة 
سي على عمحر المبنحى الافتراضحي م تكلفة الإهلا  التي تعتمد بشكل رئيخصتعتمد طريقة تقدير تكلفة المباني على أساس التكلفة الكلية لإنشاء المبنى جديد وبأسعار اليوم  وليس بأسعار وق  البناء ، ومن ثم يتم

.سنة تقريباً  40يقدر العمر الافتراضي للمبنى ب »  المبنى قيد التقييم » وكذلك الحالة العامة للمبنى أثناء التقييم ، وفي مثل هذ  النوعية من المشاريع 

الدخل أسلوب

ات النقديحة التحي يولحدها الأسحلوب يحتم تحديحد قيمحة الأصحل بحالرجوع إلحى قيمحة الإيحرادات والتحدفقو وفقا لهذايقدم أسلوب الدخل مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة والية واودم

:ينبوي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاء  الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية الأصل أو التكاليف التي يوفرها

.عندما تكون قدرم الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوق. أ

. إن وجدتلةالصتتوفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يوجد سوى عدد قليل من المقارنات السوقية مات . ب

:طرق أسلوب الدخل 

حن كبيحر علحى خصحم مبحالغ التحدفقات النقديحة المسحتقبلية إلحى قيمحة والعلى الرام من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الحدخل إلا أن الأسحاليب المتبعحة فحي إطحار أسحلوب الحدخل تعتمحد بشحكل يحة، فهحي عبحارم ع 

.تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة والمفاهيم الواردم أدنا  تنطبق جزئيا أو كليا على كافة طرق أسلوب الدخل 
 طريقة خصم التدفقات النقدية المخصومة( DCF )  :في طريقة التدفقات النقدية المخصومة يتم خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى تاريخ التقييم مما ينتج عنه قيمة والية

 ليهحا محن نشحاط أو منشحأم  رباي التي يمكحن الحصحول عبالاتعر  طريقة الأرباي  المستخدمه في التقييم بطريقة الحسابات وتعتمد هذ  الطريقة على مفهوم مفاد  أن القيمة السوقية لعقار ما ترتبط : طريقة الأرباي

ليحه هحذ  الطريقحة هحو عقحار ومحن ثحم فالمبحدأ الاساسحي الحذي تبنحى عبالمقامة في العقار و يجب أن تكفي الارباي المحصلة  لتعويض المشول عن مزاولة النشاط وتوفير فائض يمكنه دفعه كإيجحار نظيحر وحق الانتفحاع 

خدام مكحن للمسحتأجر المرتقحب تفعح  الاربحاي ارتفعح  القيمحة الايجاريحة التحي ياسحتار الأرباي المحصلة من المنشأم  لتقدير القيمةالايجارية للعقار وبعبارات أخرى فإن الارباي تعكس القيم الايجارية ويمكن القول إنه كلما

.معدل عائد مناسب مالية للعقار سو  يتم رسملة القيمة الإيجارية برأسدفعها وعلى الرام من ملك فمن الجدير بالذكر أن الارباي المحصلة من المنشأم تتوقف أي اُ على كفاءم ومجهود المشول ولإيجاد القيمة ال

 دير قيمحة الأرض ويمكحن اسحتخدامها طريقحة لتقحبحر تعتمد طريقة القيمة المتبقية على تقدير القيمة الرأسمالية الحالية للعقار ويتم استخدامها في تقييم العقارات التي يتم تطويرهحا وتعت: طريقة القيمة المتبقية

لتقدير الربن المحتمل تحقيقه من قبل المطور

أساس القيمة

محن الأطحرا  علحى اسحب ويحث يتصحر  كحل طحر منو هي المبلغ المقدر على أساسه مبادلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتري رااب وبائع رااب فحي إطحار معاملحة علحى أسحاس محايحد بعحد تسحويق:  السوقية القيمة

أساس من المعرفة والحكمة دون قسر او اجبار 

ق مناسب ويث يتصر  كل وفي إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويهو المبلغ التقديري الذي ينبوي على أساسه تأجير العقار في تاريخ التقييم، بين مؤجر رااب ومستأجر بشروط تأجير مناسبة:السوقيالإيجار

طر  من الأطرا  على أساس المعرفة والحصافة دون قسر أو إجبار

الاستخدام الأعلى

والأفضل 

لتقيحيم فالاسحتخدام موضحع ا( العقار ) لأصل لالنن والممكن مادياً وبناء على مبررات ملائمة وعلى النحو الذي تجيز  الأنظمة ويحقق الجدوى المالية والاقتصادية بما يحقق اعلى قيمةهو الاستخدام المرجن للاصل على

الاجحازم ( 1:  على والأف حل ستخدام محتمل ومعقول وتتمثل اختبارات الاستخدام الأالاالذي لاتجيزم الأنظمة او اير الممكن مادياً وعلى النحو الذي يجيز  النظام قد يستلزم شرواً وتفسيراً من المقيم يبرر سبب اعتبار ان 

تحقيق اعلى قدر من الارباي ( 4الجدوى المالية( 3إمكانية الاستخدام المادي  2 )القانونية  
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طريقة إحتساب القيمة 

التقييم بطريقة التكلفة 

مسطحات البناء وفقا  للترخيص

الوحدةالاشغال البيان
2ماستقبال وخدمات607دور أرضي
2ممواقف 26,600قبو عدد 
2متجاري380ارضي
2ممكاتب 997دور أول
2ممكاتب 1,058دور ثاني 
2ممكاتب 1,058دور ثالث 
2ممكاتب 1,058دور رابع

2ممكاتب 1,058دور خامس  
2ممكاتب 1,046دور سادس 
2ممكاتب 1,029دور سابع

2م--14,894إجمالي مسطحات البناء
2م--158اسوار

الاهلاك طريقة احتساب

الوحدةالقيمةالبيان

2,000تكاليف البناء للمتر
2م/ ريال

29,787,200إجمالي التكاليف
2م/ ريال

20ربن المطور
%

35,744,640التكاليف شاملة ربن المطور
ريال

6عمر العقار
سنوات

40العمر الاقتصادي الكلي
سنوات

4العمر الفعال للعقار بحالة الصيانة
سنوات

%10.0اهلاكات العمر الفعال
3,574,464قيمة الاهلاكات

ريال
32,170,176قيمة المباني بالحالة التي عليها

ريال

ريال61,870,176لفةإجمالي قيمة العقار بالتكاليف بأسلوب التك
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طريقة إحتساب القيمة 

التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 

( دخل فعال ) الدخل حسب بيانات العميل تفاصيل

الوحدة القيمة البيان
ريال6,000,000للعقدالإيجاريةالقيمة
ريال4,800,000الماليةوزارملتوجيهاتوفقاً %20بمقدارالايجارتخفيضافتراض
%7.5الرسملةمعدل

ريال64,000,000السوقيةالقيمة

أسلوب الدخل وفقا  للسوق

الوحدةالقيمةالبيان
2م8,294مسطحات البناء فوق الأرض

%80فاعلية المبنى

ريال6,634.88المسطحات التأجيرية

2م/ ريال900(تجزئة) متوسط قيمة الإيجار السوقي للمتر  

ريال5,971,392إجمالي الإيجار السوقي

%15فاقد الإشوال

ريال5,075,683.20الدخل الفعال

%5مصاريف الصيانة والتشويل

ريال4,821,899.04صافي الدخل

%7.50معدل الرسملة

ريال64,291,987القيمة السوقية
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نتائج البحث والاسقصاء 

طبيعة السعر2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض للبيعريال 8,000متر 20متظاهرم على شارعين العليا العام وشارع عرض 4,080أرض 

معروض للبيعريال 9,000رأس بلو  على العليا3,150أرض 

معروض للبيعريال 9,000العليا 2,000أرض

معروض للإيجارريال 1,350العليا 112معارض 

معروض للإيجارريال 800العليا جنوب طريق الملك سلمان399مكاتب
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التقييم النهائي للعقار 

القيمة الترجيحية 

الرسملة بالسوقدالرسملة بالعقالتكلفةطريقة التقييم 

61,870,17664,000,00064,291,987اجمالي القيمة

%60%40%0الوزن النسبي 

025,600,00038,575,192المساهمة القيمة

64,175,192القيمة بعد ترجين الأوزان النسبية

64,175,000.00ريبالقيمة السوقية للعقار  بعد التق

بية علحى نتحائج  بعد تطبيق أسلوبي التقييم الدخل والتكلفة في تقييم هذا العقحار وبعحد عمحل الاوزان النسح

وطريقحة %40ة التحليل و التقيحيم فلقحد قمنحا بتوزيحع النسحب طريقحة الرسحملة المباشحرم وسحب العقحد بنسحب

وتم استبعاد طريقة التكلفة واعتماد طريقتي الرسملة % 60الرسملة وسب الايجار السوقي 

رأي المقيم 
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الوضع القانوني للمقيم 
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فريق العمل 

مدير التقييم : مراجعة وتدقيق 

حمد محمد الكنعان: الإسم 

أساسي مؤقت: فئة العضوية 

1210000349: رقم العضوية 

الرئيس التنفيذي : إعتماد 

خالد شاكر المبيض : الإسم 

معتمد : فئة العضوية 

1210000163: رقم العضوية 
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المرفقات 

الافتراضات و الشروط المقيدة

 الصادرم عن مجلس معايير التقييم الدولية ( 2020) قام بإعداد مهمة التقييم والتقرير مقيمون ممتثلون لمتطلبات معايير التقييم الدولية (IVSC ) قحد تكحون التقييمحات . الحذي نشحرته الهيئحة السحعودية للمقيمحين المعتمحدين( ٢٠١٨) ودليل التقيحيم العقحاري

.خاضعة لرقابة الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 وثيقحة أو بيحان أو تعمحيم أو لا يجوز نشر  كليًا أو جزئيًا، ولا يشار إليها فحي أي. إليه وللورض الذي تم إعداد سل باستثناء ما قد ينص عليه خلا  ملك في خطاب التكليف، فإن التقييم والتقرير سري ولا يجوز استخدامه من قبل أي شخص آخر اير الطر  المر

.نقلها بأي طريقة أخرى إلى أي طر  آخر أو العامة دون موافقتنا الخطية المسبقة

تشحاري فحي منصحات لا يجوز تقديم أي مطالبة ناشئة عن أو متعلقحة بهحذا التقيحيم والتقريحر ضحد أي ع حو أو موظحف أو شحريك أو اس. لا تقبل أي مسؤولية على الإطلاق لأي طر  آخر إلا على أساس تعليمات مكتوبة ومتفق عليها وعلى دفع رسوم إضافية

(.اسم الشركة)عويض عن الخسائر ضد التللتقييم العقاري لا يتحمل أي ع و أو موظف أو شريك أو استشاري أي واجب شخصي للعناية بالعميل أو أي طر  آخر، ويجب تقديم أي مطالبة ب

ولا . فيدين محن هحذ  المحوادوموظفيهحا والمقحيم لا يتحملحون أي مسحؤولية تجحا  المسحت( اسم الشحركة)لمعلومات فقط وض اإما تم  الإشارم إلى التقييم والتقرير أو ت مينهما في أي مادم أو نشرم، فإن التقييم والتقرير يعتبران مشار إليهما أو مدرجين لأارا

.تتحمل منصات للتقييم العقاري أي مسئولية تجا  أي طر  آخر اير العميل لإعداد التقرير

 إما كان  هنا  شكوى، فإننا نؤكد أن لدينا إجراءات التعامل مع الشكاوى، والتي سيتم توفير نسخة منها عند الطلب .

 كحون المبلحغ النقحدي الحذي المهمة بأي شحكل محن الأشحكال، فحإن الححد الأقصحى للأضحرار القابلحة للاسحترداد يجحب أن يهذ في والة وجود مطالبة ضد منصات للتقييم العقاري أو الشركات التابعة له أو موظفيها أو المقيّم فيما يتعلق بهذا التقييم والتقرير أو

.أو الشركات التابعة لها من التقييم والتقرير ولا يجوز في وفي أي وال من الأووال أي مطالبة بالتعويض عن الأضرار اللاوقة( اسم الشركة)وققته 

ود أو ارتفاقحات أو كحل عقحار لحه صحك ملكيحة وقابحل للتسحويق، وأن جميحع الوثحائق موجحودم، وأنحه لا توجحد قيحود أو وحد: محا لحم نعلحم ونعلحن خحلا  ملحك، فإننحا نفتحرض أن. نحن لا نقوم بإجراء عمليات بحث عن وقوق الملكيحة ولا نطلحع علحى وثحائق الملكيحة والتحأجير

وي الاعتماد على أي تفسير ونحن لا نتحمل أي مسؤولية عن صحة أو اكتمال معلومات الإيجار التي تم تقديمها، ولا ينب. قد يستند التقييم والتقرير إلى ملخصات الإيجار التي يقدمها العميل أو أطرا  ثالثة. مصروفات تؤثر على العقار، أو دعوى مادية معلقة

.قدمنا  فيما يتعلق بأي وثائق من هذا القبيل تم الحصول عليها دون التحقق من المحامين

نتحقحق محن هحذ  المعلومحات ومحا لحم يحنص علحى خحلا  ملحك فحي التقيحيم والتقريحر، فإننحا لحم. التحي اعتبرناهحا موثوقحةه وتم الحصول على المعلومات الواردم في التقييم والتقرير أو التي يستند إليها التقييم والتقرير من العميل والمصادر الأخرى المدرجحة فيح

.يلتزم أي مستخدم مصري له بالتقييم والتقرير بإبلاانا بأي أخطاء يعتقد أنها م منة في التقرير. ولا نقبل أي مسؤولية على الإطلاق عن مدى اكتمال هذ  المعلومات ودقتها. وافترضنا أنها كاملة وموثوقة وصحيحة

و الكترونيحة محن سحلطات إن أي استفسحارات شحفوية أ. البنحاء، شحهادات الإشحوال والموافقحات الحكوميحة الأخحرىق ونفترض أن الملكية تتوافق مع جميع المتطلبات القانونية مات الصلة بما في ملك، على سبيل المثال لا الحصر، تخطيط المحدن، وأنظمحة الحريح

.رريومن أجل التأكد نوصي المحامين بالتحقق رسميًا من هذ  المعلومات وموقفها فيما يتعلق بأي مسائل قانونية مشار إليها في التقييم والتق. التخطيط المعنية تم اتخامها بدقة لمساعدتنا في تطوير رأي وول قيمة العقار

عكحس أف حل رأي عحن وهحي ت. هحذ  الاسحتنتاجات والآراء قحد تكحون فقحط فحي التحاريخ المحذكور فحي التقيحيم والتقريحريهحاإن الاستنتاجات والآراء، بما في ملك رأي القيمة، وأي تنبؤات بالطلب والعرض، ومعدلات الإيجار، والإيحرادات والمصحروفات التحي تسحتند إل

و فحي العقحارات أن تحؤثر يمكحن للتويحرات فحي عوامحل السحوق أ. يتقلحب سحوق العقحارات باسحتمرار ولا يمكحن التنبحؤ بالمسحتقبل ولا أن نقحدم أي ضحمان بتحققهحا. التصور السوق الحالي وتوقعات السوق وأداء العقار في المستقبل المنظور تحح  الإدارم المختصحة

.بشكل كبير على مثل هذ  الاستنتاجات والآراء

 قريرتالأو أي فرد يوقع هذا التقييم والتقرير أو له علاقة بالتكليف تقديم شهادم في أي محكمة أو إجراء قانوني يتعلق بالعقار أو التقييم أو ( اسم الشركة)وباستثناء ما قد ينص عليه خلا  ملك في خطاب التكليف، لا يجب على.

بحإجراء دراسحات مسحن للمواقحع ما لم نصدر تعليمات صريحة، فإننا لا نقوم. تم استبعادها صريحًا بموجب افتراض خا  يعند فحص العقار كجزء من نطاق العمل، يعتمد التقييم والتقرير على المعاينة البصرية للعقار ويعكس العيوب أو العناصر الواضحة والتي لا

خحدمات التحي تحؤثر علحى قيمحة نحن نفتحرض أنحه لا توجحد ظحرو  مخفيحة أو ايحر ملائمحة فحي بحاطن الأرض أو الهياكحل أو ال. أو التقييمات البيئية أو استبيانات، أو خدمات فحص المباني أو التحقيق في السجلات التاريخية لتحديد التلوث الحالي أو السابق للعقار

.لعقار او وولهخطرم أو سامة محتملة استخدم  في بناء أو تعديل أو صيانة التحسينات أو تقع عند ااد العقار، بما في ملك على سبيل المثال، العيوب الهيكلية أو المعدات الميكانيكية المختلة أو السباكة أو المكونات الكهربائية ووجود مو

اء بالتزامات الإيجار الخاصة بهمفالووما لم يتم إصدار تعليمات محددم، فإننا لا نتحقق من الوضع المالي للمستأجرين، وما لم يتم إبلاانا بخلا  ملك، نفترض أنهم يستطيعون . يعكس تقييمنا وتقديرنا إدراكنا لمفاهيم السوق المحتملة لعقود المستأجرين.

عايير الاكتتحاب فحي قحرار  مار المستقلة ومإما قدم التقييم والتقرير إلى مقرض أو مستثمر بموافقتنا الخطية المسبقة، فيجب على ملك الطر  النظر في اعتبارات الاستث. ولا يعتبر تقييمنا وتقريرنا بمثابة نصيحة استثمارية أو توصية لاقتراض أو إقراض العقار

.ينصن لذلك الطر  أن يفهم نطاق العمل بشكل عام، وجميع الافتراضات والافتراضات الخاصة والقيود المت منة في هذا التقييم والتقرير. الاستثماري

وعلاوم على ملك، يتم تقييم العقارات بوض النظر عن أي رهون عقارية أو التزامات أخرى. بما لم يشار إلى خلا  ملك في التقييم والتقرير، عادم ما يتم التعبير عن رأي القيمة باستثناء أي تكاليف المعاملات أ، الزكام وال رائ.

 قبول أو استخدام هذا التقييم والتقرير يشكل قبولا للافتراضات والقيود السابقة.
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الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتماد التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: ومد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
اير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوديعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالن سواء والي او محتمل مع الاطرا  والعقارات المشاركةالافصاي 10

في القوائم المالية الإدراجالورض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تم  الدراسة السوقية بناء على أسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورم وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم دراسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورمالعقارات المقارنة 14

دليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل . التكلفة اسلوب التقييم 16

الايجار السوقي. الرسملة المباشرم . الاولال لحساب الاهلا  طريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماد عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاوة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوي

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصادية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرم علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصادرهاصكوالإطلاع على نوالحدود ع العقار وموقع العقار من ويث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسن وتاريخه وأرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ملكاير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي وقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او وق امتياز للوير واما وصل خلف ملك فان  مكتب وقوق الوير في العقار 22

64,175,000ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته ودراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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تقرير مبنى تعليمي والواقع في حي النخيل بالرياض 

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25017: رقم التقرير 

( مدارس روض الجنان ) 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإدراجالغرض من التقييم 

مدرسةنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

الدخل . التكلفةأسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهائية

 DCF )) التدفقات النقدية المخصومة . لحساب قيمة الاهلا  الاولالطرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
ن إعححححداد هححححذا التقريححححر مححححن قبححححل شححححركة منصححححات للتقيححححيم العقححححاري المسححححجلة فححححي ع ححححوية الهيئححححة السححححعودية للمقيمححححين المعتمححححديتاااام

03/04/1447الانتهاء هح حيخ رتاح ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا1210000163رقم

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصادرم من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينبناء  

لمقيمحين وول التقييم في ضل جائحة كورونا والتي قد تكون مات أهمية خاصحة أثنحاء فتحرات عحدم اليقحين و اضحطراب السحوق التحي نصحح  ا

م عنحد إجحراء عمليحة تقيحيم و اشحتمل  الورقحة علحى انحه يجحب فحي التقريحر وصحفا لنطحاق2020بالرجوع الى نسخة معايير التقييم الدولية لعام 

وض مهمة التقييم و ارضها و استخدامها و أي قيود على ملك الالنزام و الإفصاي عن أي افتراضحات او افتراضحات خاصحة و كحذلك اوجحة الومح

.المهمة والظرو  المقيدم التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من دور المقيم التحقق من المعلومات الواردم من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

الدخل . التكلفةتقييم العقار بأسلوبي تمالتقييممنهجية

الضمانات 

بايحة إجحراءات لحم نقحم. بتنفيذ اعمالنا بناء على ااراض العميل و فحي ظحل محا تحم اسحتلامه محن بيانحات محن العميحل للاصحل موضحوع التقيحيمقمنا

. ول هحذ  المعلومحاتمستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة أو ثبوتية المعلومات التي توصلنا اليها ولا تقدم أي تصرين أو معنحى وح

.يمعلى دقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقي( سواء صراوة او ضمنا)لذلك لا نقدم أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في

لها المسن الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من ويث المواصفات والمساوات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماد على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرم من السوق وقاعدم بيانات وزارم العدل والذ

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهد  الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

25017رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداد التقييم للسادمنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدم من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إي اي شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني اهذا التقرير معد للورض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارم اليه على أي وال من الأووال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارم يتكبدها أي طر  نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

اوكام هذا البند ولا يجوز تقديم هذا التقرير الى أي طر  آخر بخلا  المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوديعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجردا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليس  بال رورم اير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن   لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العادلة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررم استناداً الى المعلومات التي أتيح

لعادلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتووة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظرو  المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرم التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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قار ملخص التقييم النهائي للع

التقييم النهائي بعد التقريب 

32,400,000ريال / رقما  

ة ألفإثنان وثلاثون مليونا  وأربعمائال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010385322رقم الهويةشركة مجالات التطوير للعقاراتاسم المالك 

1440/05/18تاريخة 810104044355رقم الصك 

نيانالامير عبدالعزيز بن ثشارعاقرب شارع تجاريالرياضالمدينة 

مدرسةنوع العقار النخيلالحي

--عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

مرفقنوع الاستخدام النطاق داخلنطاق العقار 

سنة 12العقار عمر24.732609078669928,46.61035911165253احداثي الموقع

142و 141و 140و 139رقم القطعه ب/ 2113رقم المخطط 

منخفضالأرض منسوبنعمالجار مبني

جيدالمعماريالتصميمجيدحالة المبنى 

العقار عبارم عن مدرسة مكونة من قبو وثلاث أدوار وملحق علوي وصف العقار 

https://goo.gl/maps/wcnBxXnASvseyE5u8
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال وط على

mailto:24.732609078669928,46.61035911165253
mailto:24.732609078669928,46.61035911165253
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وثائق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

يانشارع الامير عبدالعزيز بن ثنالطرق الرئيسية 23000م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضواجهتانالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهاااة 

م20فرعي 50شارع شمالي

---14460و 143قطعة رقم شرقي

م30رئيسي50شارع جنوبي

---13860و 137قطعة رقم غربي
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صور العقار 
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التقييم النهائي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترمبيع والتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرمالسوقاسلوبيفترض

العقارمنقريبةمقارناتتوفرلعدمالأسلوبهذااستبعدنا

اسلوب الدخل

التدفقات النقدية 
أساسي (  DCF)المخصومة 

توىمسوالعوائدتحققمدمعلىبالاعتمادومستقبليةعوائدتوليدعلىقادرالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

أساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

مساعدكانالأسلوبلهذااستخدامنامساعد ماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

التقييم بطريقة التكلفة 

مسطحات البناء وفقا  للترخيص

الوحدةالقيمة البيان 

2م2,785القبو

2م1,774الدور الأرضي

2م2,040الدور الأول

2م2,187الدور الثاني

2م1,127الملاوق

2م9,912إجمالي المسطحات 

طريقة احتساب التكلفة 

الوحدةالقيمة البيان 

2م/ ريال2,000تكلفة بناء المتر

ريال19,824,700إجمالي التكاليف

%20ربن المطور

ريال23,789,640التكاليف شاملة ربن المطور

سنة12عمر العقار

سنة40العمر الاقتصادي الكلي

سنة8العمر الفعال للعقار بحالة الصيانة

%20.0اهلاكات العمر الفعال

ريال4,757,928قيمة الاهلاكات

ريال19,031,712قيمة المباني بالحالة التي عليها

ريال34,031,712تكلفةإجمالي قيمة العقار بالتكاليف بأسلوب ال
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طريقة إحتساب القيمة 

التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 

خصم التدفقات النقدية المستقبلية بافتراض تجديد العقد بعد الفترة الإلزامية: أسلوب الدخل

123الدفعات السنوية المتبقية

202220232024السنوات

123456نصف سنوية/ الدفعات 

1,250,0001,250,0001,250,0001,250,0001,250,0001,250,000استحقاق الدفعة

%3.0(معدل نصف سنوي) معدل الخصم للفترم  الإلزامية 

%4.0(معدل نصف سنوي) معدل الخصم للفترم  الثانية   

%8.0(معدل سنوي) معدل الخصم للقيمة الأخيرم 

1,213,5921,178,2451,143,9271,110,6091,078,2611,046,855القيمة الحالية للنقود المستقبلية

45678الدفعات السنوية المتبقية

20252026202720282028السنوات

القيمة الأخيرم 7891011121314نصف سنوية/ الدفعات 

1,312,5001,312,5001,312,5001,312,5001,312,5001,312,5001,203,1251,203,12532,812,500استحقاق الدفعة

997,392959,031922,145886,678852,575819,784722,566694,77517,727,573قبليةالقيمة الحالية للنقود المست
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نتائج البحث والاستقصاء 

الاحداثي عتاريخ البيرقم المخططالقطعه رقمسعر المترالمساحة نوع العقار الشوارعالموقع م

16/08/202024.728604,46.606877ب/2699375021.222113سكنيارض تجاري36.15.15وي النخيل1

1760400076/78/1296130/06/202024.737421,46.604581ارض تجاري سكني36وي النخيل2

ب7505476215ارض تجاري سكني36وي النخيل3 / 211319/08/201924°44'13.3"N 46°36'33.2"E

https://www.google.com/maps/place/24%C2%B043'43.0"N+46%C2%B036'24.8"E/@24.728604,46.6074242,238m/data=!3m2!1e3!4b1!4m5!3m4!1s0x0:0x0!8m2!3d24.728604!4d46.606877
https://www.google.com/maps/place/24%C2%B044'14.7"N+46%C2%B036'16.5"E/@24.737421,46.6051282,238m/data=!3m2!1e3!4b1!4m5!3m4!1s0x0:0x0!8m2!3d24.737421!4d46.604581


45

التقييم النهائي للعقار 

القيمة الترجيحية 

أسلوب الدخلأسلوب التكلفة توفيق النتائج 
 31,354,007 34,031,712القيمة 

%60%40الوزن النسبي 

 18,812,404 13,612,685القيمة المساهمة 

 32,425,089القيمة النهائية 

32,400,000ريب القيمة السوقية بعد التق

رأي المقيم 

العقار وبعحد بعد تطبيق أسلوبي التقييم الدخل والسوق في تقييم هذا

نححا بتوزيححع عمححل الاوزان النسححبية علححى نتححائج  التحليححل و التقيححيم فلقححد قم

%  40وأسلوب التكلفة بنسبة %60النسب أسلوب الدخل  
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الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتماد التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: ومد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
اير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوديعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالن سواء والي او محتمل مع الاطرا  والعقارات المشاركةالافصاي 10

في القوائم المالية الإدراجالورض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تم  الدراسة السوقية بناء على أسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورم وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم دراسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورمالعقارات المقارنة 14

دليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل . التكلفة اسلوب التقييم 16

) ) التدفقات النقدية المخصومة . الاولال لحساب قيمة الاهلا  طريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماد عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاوة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوي

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصادية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرم علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصادرهاصكوالإطلاع على نوالحدود ع العقار وموقع العقار من ويث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسن وتاريخه وأرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ملكاير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي وقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او وق امتياز للوير واما وصل خلف ملك فان  مكتب وقوق الوير في العقار 22

32,400,000ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته ودراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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تقرير تقييم مبنى تعليمي والواقع في حي العاصمة بالدرعية

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25021: رقم التقرير 

(  جامعة المعرفة ) 



الفهرس
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

الادراج في القوائم المالية الغرض من التقييم 

مبنىنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

الدخل . التكلفة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهائية 

الرسملة المباشرم . الاولال لحساب قيمة الاهلا  طرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
يخ رتا1210000163إعحداد هحذا التقريحر محن قبحل شحركة منصحات للتقيحيم العقحاري المسحجلة فحي ع حوية الهيئحة السحعودية للمقيمحين المعتمحدين رقحمتم

03/04/1447الانتهاء هح حيخ رتاح ه30/3/1437ار  صدإ

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصادرم من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بناء  

بحالرجوع الحىوول التقييم في ضل جائحة كورونا والتي قد تكون مات أهمية خاصة أثناء فترات عدم اليقحين و اضحطراب السحوق التحي نصحح  المقيمحين

رضحها و م عند إجراء عملية تقييم و اشتمل  الورقة على انه يجب فحي التقريحر وصحفا لنطحاق مهمحة التقيحيم و ا2020نسخة معايير التقييم الدولية لعام 

ثر ؤتحاستخدامها و أي قيود على ملك الالنزام و الإفصاي عن أي افتراضات او افتراضات خاصحة و كحذلك اوجحة الومحوض المهمحة والظحرو  المقيحدم التحي

.على القيمة بشكل مباشر 

من دور المقيم التحقق من المعلومات الواردم من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

الرسملة المباشرم . الاولال لحساب قيمة الاهلا  تقييم العقار بطريقتي تمالتقييم منهجية

الضمانات 

ات مسححتقلة لححم نقححم بايحة إجححراء. بتنفيححذ اعمالنحا بنححاء علححى ااحراض العميححل و فححي ظحل مححا تحم اسححتلامه مححن بيانحات مححن العميححل للاصحل موضححوع التقيحيمقمناا

لك لا نقحدم أي لحذ. للتحقق او التدقيق فيما يتعلحق بصححة أو ثبوتيحة المعلومحات التحي توصحلنا اليهحا ولا تقحدم أي تصحرين أو معنحى وحول هحذ  المعلومحات

.على دقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقييم( سواء صراوة او ضمنا)ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في

لها المسن الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من ويث المواصفات والمساوات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماد على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرم من السوق وقاعدم بيانات وزارم العدل والذ

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهد  الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

25021رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداد التقييم للسادمنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدم من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إي اي شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني اهذا التقرير معد للورض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارم اليه على أي وال من الأووال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارم يتكبدها أي طر  نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

اوكام هذا البند ولا يجوز تقديم هذا التقرير الى أي طر  آخر بخلا  المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوديعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجردا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليس  بال رورم اير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن   لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العادلة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررم استناداً الى المعلومات التي أتيح

لعادلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتووة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظرو  المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرم التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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ملخص التقييم النهائي للعقار 

التقييم النهائي بعد التقريب 

220,000,000ريال / رقما  

ال مائتان وعشرون مليون ريال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010495554رقم الهويةةشركة جدوى المشاعر العقارياسم المالك 

1441/03/09تاريخة 911607003410رقم الصك 

خالدطريق الملكاقرب شارع تجاريالدرعيةالمدينة 

مبنى تعليمي نوع العقار العاصمةالحي

--عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

تعليمي نوع الاستخدام النطاق داخلنطاق العقار 

سنوات 10العقار عمر24.7574203,46.5795633احداثي الموقع

40و 39و 38و 37و 36و 35و 34و 33و 32رقم القطعه 4رقم المخطط 

مستويالأرض منسوبنعمالجار مبني

ممتازالمعماريالتصميمممتازحالة المبنى 

العقار عبارم عن مبنى تعليمي مكون من قبو اول وقبو ثاني ودور ارضي واول وملحق علوي وصف العقار 

https://goo.gl/maps/ZZR7boF5M2mRho4A8
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال وط على

mailto:24.7574203,46.5795633
mailto:24.7574203,46.5795633
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وثائق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

طريق الملك خالدالطرق الرئيسية 218,117.22م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضاربع واجهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهاااة 

م20فرعي97.44شارع شمالي

م100رئيسي179.7شارع شرقي

م20فرعي101.1شارع جنوبي

م20فرعي180شارع غربي
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صور العقار 
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التقييم النهائي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترمبيع والتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرمالسوقاسلوبيفترض

 المساوةنفسالعقارمنطقةفيمقارناتتوفرلعدماسبعدنا

اساسيالرسملة المباشرماسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدمعلىبالاعتمادومستقبليةعوائدتوليدعلىقادرالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

أساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

مساعدكانالأسلوبلهذااستخدامنامساعد ماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

التقييم بطريقة التكلفة 

مسطحات البناء وفقا  للترخيص

الوحدةالقيمة البيان
2م220,552.8, 1قبو 
2م16,642.9أول+ أرضي 
2م1,133.1ملاوق

2م38,328.8إجمالي مسطحات

طريقة احتساب التكلفة 

الوحدةالقيمة البيان 

2م/ ريال3,000تكلفة المتر المربع

ريال114,986,370إجمالي التكاليف

%%20ربن المطور

ريال137,983,644التكاليف شاملة ربن المطور

سنة10عمر العقار

سنة40العمر الاقتصادي الكلي

سنة5العمر الفعال للعقار بحالة الصيانة

%%12.5اهلاكات العمر الفعال

ريال17,247,956قيمة الاهلاكات

ريال120,735,689قيمة المباني بالحالة التي عليها

ريال202,533,179تكلفةإجمالي قيمة العقار بالتكاليف بأسلوب ال
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طريقة إحتساب القيمة 

(رسملة مباشرة)القيمة بأسلوب الدخل 

الوحدة القيمة البيان 

ريال16,480,000صافي الدخل من العقد

%7.50معدل الرسملة المباشر

ريال219,733,333القيمة السوقية

ريال220,000,000يةالقيمة السوقية النهائ

التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 
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نتائج البحث والاستقصاء 

رطبيعة السع2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض للبيع5,070فيات صلبوخ مباشرم تصلن للجامعات والمستش–على طريق الملك خالد 15,527أرض 

معروض للبيع6,500على طريق الملك خالد 3,450أرض 

معروض للأيجار1,200على طريق الملك خالد3,500مكاتب
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التقييم النهائي للعقار 

يم هحذا العقحار بعد تطبيق أسلوبي التقييم الدخل التكلفة في تقيح

فلقحد قمنحا وبعد عمل الاوزان النسبية على نتائج  التحليل و التقييم

على طريقة التكلفة %100بترجين طريقة الدخل بنسبة 

رأي المقيم 

القيمة الترجيحية 

أسلوب الدخلة أسلوب التكلفتوفيق النتائج 
202,533,179219,733,333القيمة 

%100%0الوزن النسبي 

0219,733,333القيمة المساهمة 

219,733,333القيمة النهائية 

220,000,000ريب القيمة السوقية بعد التق
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الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتماد التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: ومد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
اير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوديعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالن سواء والي او محتمل مع الاطرا  والعقارات المشاركةالافصاي 10

الادراج في القوائم المالية الورض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تم  الدراسة السوقية بناء على أسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورم وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم دراسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورمالعقارات المقارنة 14

دليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

التكلفة. الدخل اسلوب التقييم 16

الرسملة المباشرم . الاولال لحساب قيمة الاهلا  طريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماد عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاوة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوي

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصادية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرم علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصادرهاصكوالإطلاع على نوالحدود ع العقار وموقع العقار من ويث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسن وتاريخه وأرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ملكاير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي وقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او وق امتياز للوير واما وصل خلف ملك فان  مكتب وقوق الوير في العقار 22

220,000,000ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته ودراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتحليل البيانات
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تقرير تقييم مجمع سكني والواقعه في حي الملك فيصل بالرياض 

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25019: رقم التقرير 

( مجمع مارفيلا ) 



الفهرس

64

الصفحة محتوى التقرير
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإدراجالغرض من التقييم 

سكنيمجمعنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

الدخل . التكلفة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهائية 

ومة التدفقات النقدية المخص. قيمة الاهلا  الاولال لحسابطرق التقييم المتبعة 

 (( DCF

الايجار السوقي . القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
1210000163إعداد هذا التقرير محن قبحل شحركة منصحات للتقيحيم العقحاري المسحجلة فحي ع حوية الهيئحة السحعودية للمقيمحين المعتمحدين رقحمتم

03/04/1447الانتهاء هح حيخ رتاح ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصادرم من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بناء  

يمحين بحالرجوع وول التقييم في ضل جائحة كورونا والتي قد تكون مات أهمية خاصة أثناء فترات عدم اليقين و اضطراب السوق التي نصح  المق

يحيم و م عند إجراء عملية تقييم و اشتمل  الورقة على انه يجب في التقرير وصفا لنطاق مهمحة التق2020الى نسخة معايير التقييم الدولية لعام 

ارضححها و اسححتخدامها و أي قيححود علححى ملححك الالنححزام و الإفصححاي عححن أي افتراضححات او افتراضححات خاصححة و كححذلك اوجححة الومححوض المهمححة والظححرو  

.المقيدم التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من دور المقيم التحقق من المعلومات الواردم من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

التكلفة والتدفقات النقدية المخصومة تقييم العقار بطريقتيتمالتقييم منهجية

الضمانات 

ة إجحراءات مسحتقلة لحم نقحم بايح. بتنفيذ اعمالنا بناء على ااراض العميل و في ظل ما تم استلامه من بيانات من العميل للاصل موضوع التقييمقمنا

لحذلك لا نقحدم . اتللتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة أو ثبوتية المعلومات التي توصلنا اليها ولا تقدم أي تصحرين أو معنحى وحول هحذ  المعلومح

.على دقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقييم( سواء صراوة او ضمنا)أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في

لها المسن الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من ويث المواصفات والمساوات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماد على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرم من السوق وقاعدم بيانات وزارم العدل والذ

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهد  الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

25019رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداد التقييم للسادمنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدم من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إي اي شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني اهذا التقرير معد للورض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارم اليه على أي وال من الأووال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارم يتكبدها أي طر  نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

اوكام هذا البند ولا يجوز تقديم هذا التقرير الى أي طر  آخر بخلا  المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوديعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجردا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليس  بال رورم اير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن   لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العادلة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررم استناداً الى المعلومات التي أتيح

لعادلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتووة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظرو  المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرم التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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ملخص التقييم النهائي للعقار 

التقييم النهائي بعد التقريب 

580,000,000ريال / رقما  

ون خمسمائة وثمانون مليال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010385322رقم الهويةشركة مجالات التطوير للعقاراتاسم المالك 

1442/05/15تاريخة 398532001190رقم الصك 

لهطريق الملك عبدالاقرب شارع تجاريالرياضالمدينة 

مجمع سكنينوع العقار الملك فيصلالحي

--عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

سكني تجاري نوع الاستخدام النطاق داخلنطاق العقار 

سنوات 4العقار عمر24.772759204478476,46.774554997479605احداثي الموقع

1رقم القطعه بدونرقم المخطط 

مستويالأرض منسوبنعمالجار مبني

ممتازيالمعمار التصميمممتازحالة المبنى 

ابن العقار عبارم عن مجمع سكني مكون من قبو وادوار متكرر  ومعارض تجارية ومسجد وثلاث مسوصف العقار 

https://goo.gl/maps/FFBBd7ia25aWbKo49
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال وط على

mailto:24.772759204478476,46.774554997479605
mailto:24.772759204478476,46.774554997479605
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وثائق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

عبداللهطريق الملكالطرق الرئيسية 273,198.17م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضاربع واجهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهاااة 

م60رئيسي 228.81هطريق الملك عبداللشمالي

م20فرعي 320شارع شرقي

م20فرعي 227.04شارع جنوبي

م20فرعي 320شارع غربي
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صور العقار 
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التقييم النهائي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترمبيع والتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرمالسوقاسلوبيفترض

 العقارمنطقةفيمماثلةلعقاراتمقارناتتوفرلعدماستبعدنا

أساسيومة التدفقات النقدية المخصاسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدمعلىبالاعتمادومستقبليةعوائدتوليدعلىقادرالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

أساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

مساعدكانالأسلوبلهذااستخدامنامساعد لةالتكلفة البديلة او المماثاسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

تقسيم المساحات حسب رخص البناء 

5رخصة 4رخصة 3رخصة دبلكس2رخصة 1رخصة عدد الوحدات والمساحات

المساواتعدد الووداتالمساواتعدد الووداتالمساواتعدد الووداتالمساواتعدد الووداتالمساواتعدد الوودات

1491مسجد1586تجاري5,554-12,000-9,830-قبو
1596تجاري1,842-----ميزانين

1298تجاري408,330809,770214,487أرضي سكني
9,513284,443-408,206أول سكني
408,256809,657284,484ثاني سكني
9,513284,531-408,296ثالث سكني
408,296609,618284,461رابع سكني

284,484----خامس سكني
204,1484,809142,242ملاوق علوية

55,36264,87936,5271,480491
220220175

214251177مساوات مشتركة% 15متوسط المساوة للوودم بعد خصم 
1,176,4431,378,672975,798متوسط سعر بيع الوودم تجزئة
615إجمالي الوودات السكنية
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طريقة إحتساب القيمة 

طريقة احتساب التكلفة 

الوحدة القيمة البيان 
2م73,198مساوة أرض المجمع

2م/ ريال 3,200قيمة متر الأرض

ريال234,234,144إجمالي قيمة الأرض

2م158,738.89مسطحات البناء

2م/ ريال 2,000(لاسوارشامل اللاند سكيب وا)تكلفة متر البناء  

ريال317,477,780إجمالي التكاليف

%%20أرباي المطور

ريال380,973,336التكاليف شاملة أرباي المطور

سنوات 4عمر العقار

سنوات 40العمر الاقتصادي الكلي

سنوات 2العمر الفعال للعقار بحالة الصيانة

%%5.0اهلاكات العمر الفعال

ريال19,048,667قيمة الاهلاكات

ريال361,924,669قيمة المباني بالحالة التي عليها

ريال596,158,813إجمالي قيمة العقار بأسلوب التكلفة

التقييم بطريقة التكلفة 



76

طريقة إحتساب القيمة 

القيمة المتبقية لبيع الوحدات 

القيمة المتبقية لبيع الوحدات 

 133,253(يبخلا  التجاري والخدم)المساوات البيعية بالمشروع 

 5,500متوسط سعر المتر المتوقع 

 7,400,000مبيعات التجاري

 740,289,886إجمالي المبيعات خلال عامين

%25هامش ربن ومصاريف تسويق 

 25,000,000تعديلات وتحسينات للمجمع 

 567,231,909القيمة السوقية للمجمع بعد خصم الربن والمصاريف

( فرشبدون) التقييم بافتراض الايجار السوقي للمجمع 

إجمالي الدخلدةالإيجار السوقي للوحعددمساحةبيان الوحدات

251.0022085,00018,700,000دبلكس1نمومج 

214.0022075,00016,500,000شقق2نمومج 

177.0017565,00011,375,000شقق3نمومج 

46,575,000ايجار الوودات اجمالي

1,036,000اجمالي دخل التجاري

47,611,000اجمالي دخل العقار 

%90نسب الإشوال المتوقع

42,849,900الدخل الفعلي

%10مصاريف الصيانة والتشويل

38,564,910صافي الدخل

%7معدل الرسملة

550,927,286القيمة السوقية للعقار 

الايجار السوقي للمجمع 
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طريقة إحتساب القيمة 

التدفقات النقدية المستقبلية بافتراض عدم تجديد العقد بعد الفترة الإلزامية 

فترة الإلزامية خصم التدفقات النقدية المستقبلية بافتراض عدم تجديد العقد بعد ال

20222023الفترة الزمنية 

12الدفعات 

 38,564,910 50,000,000استحقاق الدفعة 

 0550,927,286قد القيمة الأخيرم للمشروع بافتراض عدم استكمال الع

%6.5معدل الخصم 

%7.0معدل الرسملة للقيمة الأخيرم 

 519,731,266 46,948,357القيمة الحالية للنقود المستقبلية 

 566,679,623(DCF) القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل 
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نتائج البحث والاستقصاء 

رطبيعة السع2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض 10000حمراء وي ال. تجارية للبيع على طريق الملك عبدالله ارض1200أرض 

معروض 9000قدسوي ال. تجارية للبيع على طريق الملك عبدالله ارض3900أرض 

ر معروض للايجا1175,000ج بحي الملك عبدالله مخر فيلا للايجار في كمباوند190جارفيلا للاي

ر معروض للايجا40,000فيلا شبه جديدم بحي الروضة شقة للايجار داخل150ارشقة للايج

ر معروض للايجا80,000في مجمع سكني بحي الحمراء للايجارشقة مؤثثة170ار شقة للايج
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التقييم النهائي للعقار 

رأي المقيم 

القيمة الترجيحية 

الدخل التكلفةأسلوب التقييم 

DCFرم المباشالرسملةودات بيع الو. القيمة المتبقية الاولالطريقة التقييم

596,158,813567,231,909550,927,286566,679,623اجمالي القيمة

%20%20%30%30الوزن النسبي 

178,847,644170,169,573110,185,457113,335,925القيمة المساهمة 

572,538,598ة القيمة بعد ترجين الأوزان النسبي

580,000,000قريبالقيمة السوقية للعقار  بعد الت

ج  التحليححل و بعححد تطبيححق أسححلوبي التقيححيم التكلفححة والححدخل فححي تقيححيم هححذا العقححار وبعححد عمححل الاوزان النسححبية علححى نتححائ

وطريقحة % 30وطريقة القيمحة المتبقيحة لبيحع الووحدات بنسحبة %30التقييم فلقد قمنا بتوزيع النسب وهي أسلوب التكلفة 

%20بنسبةDCFوطريقة % 20الرسملة المباشرم بموجب الدخل الفعلي للعقار بنسبة 
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الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتماد التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: ومد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
اير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوديعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالن سواء والي او محتمل مع الاطرا  والعقارات المشاركةالافصاي 10

في القوائم المالية الإدراجالورض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تم  الدراسة السوقية بناء على أسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورم وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم دراسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورمالعقارات المقارنة 14

دليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل . التكلفة اسلوب التقييم 16

 DCF. التدفقات النقدية المخصومة . الاولال لحساب قيمة الاهلا  طريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماد عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاوة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوي

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصادية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرم علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصادرهاصكوالإطلاع على نوالحدود ع العقار وموقع العقار من ويث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسن وتاريخه وأرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ملكاير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي وقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او وق امتياز للوير واما وصل خلف ملك فان  مكتب وقوق الوير في العقار 22

580,000,000ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته ودراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتحليل البيانات
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تقرير تقييم برج مكتبي والواقع في حي الحسام بالدمام

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25020: رقم التقرير 

( برج اليوم ) 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإدراجالغرض من التقييم 

برجنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

الدخل . التكلفة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهائية 

الرسملة المباشرم . لحساب قيمة الاهلا  الاولالطرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
1210000163قحمإعداد هذا التقرير من قبل شركة منصات للتقييم العقاري المسجلة فحي ع حوية الهيئحة السحعودية للمقيمحين المعتمحدين ر تم

03/04/1447الانتهاء هح حيخ رتاح ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصادرم من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بناء  

قيمححين وحول التقيحيم فححي ضحل جائححة كورونححا والتحي قحد تكححون مات أهميحة خاصحة أثنححاء فتحرات عحدم اليقححين و اضحطراب السحوق التححي نصحح  الم

همحة م عند إجراء عملية تقييم و اشتمل  الورقة على انه يجب في التقرير وصحفا لنطحاق م2020بالرجوع الى نسخة معايير التقييم الدولية لعام 

محة التقييم و ارضها و استخدامها و أي قيود علحى ملحك الالنحزام و الإفصحاي عحن أي افتراضحات او افتراضحات خاصحة و كحذلك اوجحة الومحوض المه

.والظرو  المقيدم التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من دور المقيم التحقق من المعلومات الواردم من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

الدخل . تقييم العقار بطريقتي التكلفة تمالتقييم منهجية

الضمانات 

ايححة إجححراءات لححم نقححم ب. بتنفيححذ اعمالنححا بنححاء علححى ااححراض العميححل و فححي ظححل مححا تححم اسححتلامه مححن بيانححات مححن العميححل للاصححل موضححوع التقيححيمقمنااا

. هحذ  المعلومحاتمستقلة للتحقق او التدقيق فيمحا يتعلحق بصححة أو ثبوتيحة المعلومحات التحي توصحلنا اليهحا ولا تقحدم أي تصحرين أو معنحى وحول

.معلى دقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقيي( سواء صراوة او ضمنا)لذلك لا نقدم أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في

لها المسن الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من ويث المواصفات والمساوات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماد على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرم من السوق وقاعدم بيانات وزارم العدل والذ

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهد  الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

25020رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداد التقييم للسادمنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدم من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إي اي شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني اهذا التقرير معد للورض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارم اليه على أي وال من الأووال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارم يتكبدها أي طر  نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

اوكام هذا البند ولا يجوز تقديم هذا التقرير الى أي طر  آخر بخلا  المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوديعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجردا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليس  بال رورم اير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن   لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العادلة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررم استناداً الى المعلومات التي أتيح

لعادلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتووة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظرو  المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرم التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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ملخص التقييم النهائي للعقار 

التقييم النهائي بعد التقريب 

223,000,000ريال / رقما  

ونمائتان وثلاثة وعشرون مليال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010385322رقم الهويةشركة مجالات التطوير للعقاراتاسم المالك 

1441/03/10تاريخة 330110015410رقم الصك 

طريق الملك فهداقرب شارع تجاريالدمامالمدينة 

برج مكتبي نوع العقار الحسامالحي

دور 16عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

تجاري مكتبي نوع الاستخدام النطاق داخلنطاق العقار 

سنوات6العقار عمر26.3788372,50.1705708احداثي الموقع

40خرقم القطعه 1/ 325رقم المخطط 

مستويالأرض منسوبنعمالجار مبني

ممتازالمعماريالتصميمممتازحالة المبنى 

وصف العقار 
دور يتكون 16ادوار القبو مواقف سيارات : دور وملحق علوي 16دور قبو تح  الارض 3العقار عبارم عن برج 

الملحق العلوي ارفة تبريد مكيفات . مطابخ ودورات ميام 3صالات مكاتب و 4يتكون من كل دور 

https://goo.gl/maps/cy8h8upRgupbswNu5
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال وط على

mailto:26.3788372,50.1705708
mailto:26.3788372,50.1705708
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وثائق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

طريق الملك فهدالطرق الرئيسية 24800م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضثلاث واجهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارعم/ الطول الحدالجهاااة 

م30فرعي 60مواقف سيارات يليه شارعشمالي

م8فرعي 80نافذ شرقي

م60رئيسي60رضم يليه طريق الدمام الخبر السريع ع8نافذ عرض جنوبي

----3980خدمات خغربي
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صور العقار 
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التقييم النهائي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

أساسيالبدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترمبيع والتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرمالسوقاسلوبيفترض

للعقارالسوقيالايجارلورضالأسلوبلهذااستخدامنا

أساسيالرسملة المباشرم اسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدمعلىبالاعتمادومستقبليةعوائدتوليدعلىقادرالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

راسماليةقيمةالىللعقارالخاليالدخللتحويلأساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

للمبنىالاهلا لورضحسابالأسلوبلهذااستخدامناأساسيماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

التقييم بطريقة التكلفة 

مسطحات البناء وفقاُ للترخيص

الوحدةالقيمة البيان 

2م14,400قبو3عدد 

2م2,497ارضي وميزانين

2م2,794أول وثاني

2م19,106من الثالث وتى السادس عشر

2م445سابع عشر

2م39,242إجمالي مسطحات البناء

طريقة احتساب التكلفة 

الوحدة القيمة البيان 

2م/ريال3000تكلفة المتر المربع

ريال117,726,120إجمالي التكاليف

%%20أرباي المطور

ريال141,271,344الأرباي+ تكاليف المبنى 

سنة6عمر العقار

سنة 40العمر الاقتصادي الكلي

سنة 4العمر الفعال للعقار بحالة الصيانة

%%10.0اهلاكات العمر الفعال

ريال14,127,134قيمة الاهلاكات

ريال127,144,210قيمة المباني بالحالة التي عليها

ريال148,744,210تكلفةإجمالي قيمة العقار بالتكاليف بأسلوب ال
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طريقة إحتساب القيمة 

التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 

(رسملة مباشرة)القيمة بأسلوب الدخل 

الوحدة القيمة البيان 
ريال19,861.01قالمسطحات التأجيرية وفقاً للجدول المرف

2م/ ريال1200قيمة الإيجار التعاقدي للمتر

ريال23,833,212(لىالثلاث سنوات الأو) الإيجار السنوي للعقد 

ريال 26,778,997يدالإيجار السنوي التعاقدي بافتراض التجد

%%8.5معدل الرسملة

ريال 315,047,023القيمة السوقية

السوقيالتقييم بأسلوب الدخل وفقا  للإيجار

الوحدة القيمة البيان 
ريال18,171.90مسطحات مكاتب

2م/ ريال1,689.11مسطحات تجاري

ريال850.00الايجار السوقي للمتر مكاتب

ريال1,300.00الايجار السوقي للمتر تجاري

%17,641,958.00إجمالي الإيجار

ريال%80نسبة الإشوال
ريال14,113,566.40الدخل الفعلي

%%5مصاريف الصيانة التشويل
ريال13,407,888صافي الدخل
%%8معدل الرسملة
ريال167,598,601القيمة السوقية
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نتائج البحث والاستقصاء

رطبيعة السع2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض للبيع3,500دور 15ن منطقة أبراج تجارية، على طريق الدمام الخبر السريع مناسب للأبراج تصري3,000أرض للبيع 

رمعروض للايجا500طريق الملك فهد وي الراكة الشمالية 400مكتب 

رمعروض للايجا550طريق الملك فيصل وي الراكة الشمالية الدمام265مكتب 

رمعروض للايجا720عدد خمس معرض مجهزم على طريق الملك فهد بها عدادت كهرباء 1,110رمعارض للايجا
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التقييم النهائي للعقار 

رأي المقيم 

القيمة الترجيحية 

أسلوب الدخلأسلوب التكلفةأسلوب التقييم 
جار المباشرم الايالرسملةالاولال طريقة التقييم 

السوقي

الرسملة المباشرم

بالعقد 
 315,790,059 167,598,601 148,744,210اجمالي القيمة 

%40%40%20الوزن النسبي 

29,748,84267,039,440126,018,809القيمة المساهمة 

222,807,092القيمة النهائية 

223,000,000ب القيمة السوقية بعد التقري

بية علحى نتحائج  بعد تطبيق أسلوبي التقييم التكلفة والدخل في تقييم هذا العقار وبعد عمل الاوزان النس

وطريقححة الرسححملة المباشححرم %20التحليححل و التقيححيم فلقححد قمنححا بتوزيححع النسححب وهححي أسححلوب التكلفححة 

%40وطريقة الرسملة المباشرم بموجب الدخل الفعلي للعقار بنسبة %40بموجب الايجار السوقي 
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الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتماد التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: ومد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
اير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوديعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالن سواء والي او محتمل مع الاطرا  والعقارات المشاركةالافصاي 10

في القوائم المالية الإدراجالورض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تم  الدراسة السوقية بناء على أسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورم وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم دراسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورمالعقارات المقارنة 14

دليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل . التكلفةاسلوب التقييم 16

الرسملة المباشرم . لحساب قيمة الاهلا  الاولالطريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماد عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاوة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوي

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصادية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرم علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصادرهاصكوالإطلاع على نوالحدود ع العقار وموقع العقار من ويث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسن وتاريخه وأرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ملكاير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي وقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او وق امتياز للوير واما وصل خلف ملك فان  مكتب وقوق الوير في العقار 22

223,000,000.00ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته ودراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتحليل البيانات
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تقرير تقييم مستودعات والواقعه في حي المشاعل بالرياض 

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25018: رقم التقرير 

(  مستودعات السلي ) 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإدراجالغرض من التقييم 

مستودعنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

الدخل . التكلفة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهائية 

الرسملة المباشرم . الاولال لحساب قيمة الاهلا  طرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
1210000163قحمإعداد هذا التقرير من قبل شركة منصات للتقييم العقاري المسجلة فحي ع حوية الهيئحة السحعودية للمقيمحين المعتمحدين ر تم

03/04/1447الانتهاء هح حيخ رتاح ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصادرم من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بناء  

قيمححين وحول التقيححيم فحي ضححل جائححة كورونححا والتحي قححد تكحون مات أهميححة خاصححة أثنحاء فتححرات عحدم اليقححين و اضحطراب السححوق التحي نصححح  الم

همحة م عند إجراء عملية تقييم و اشتمل  الورقة على انه يجب في التقرير وصحفا لنطحاق م2020بالرجوع الى نسخة معايير التقييم الدولية لعام 

محة التقييم و ارضها و استخدامها و أي قيود علحى ملحك الالنحزام و الإفصحاي عحن أي افتراضحات او افتراضحات خاصحة و كحذلك اوجحة الومحوض المه

.والظرو  المقيدم التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من دور المقيم التحقق من المعلومات الواردم من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

الرسملة المباشرم . الاولال لحساب قيمة الاهلا  تقييم العقار بطريقتي تمالتقييم منهجية

الضمانات 

يححة إجححراءات لححم نقححم با. بتنفيححذ اعمالنححا بنححاء علححى ااححراض العميححل و فححي ظححل مححا تححم اسححتلامه مححن بيانححات مححن العميححل للاصححل موضححوع التقيححيمقمنااا

. هحذ  المعلومحاتمستقلة للتحقق او التحدقيق فيمحا يتعلحق بصححة أو ثبوتيحة المعلومحات التحي توصحلنا اليهحا ولا تقحدم أي تصحرين أو معنحى وحول

.معلى دقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقيي( سواء صراوة او ضمنا)لذلك لا نقدم أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في

لها المسن الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من ويث المواصفات والمساوات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماد على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرم من السوق وقاعدم بيانات وزارم العدل والذ

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهد  الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

25018رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداد التقييم للسادمنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدم من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إي اي شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني اهذا التقرير معد للورض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارم اليه على أي وال من الأووال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارم يتكبدها أي طر  نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

اوكام هذا البند ولا يجوز تقديم هذا التقرير الى أي طر  آخر بخلا  المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوديعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجردا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليس  بال رورم اير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن   لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العادلة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررم استناداً الى المعلومات التي أتيح

لعادلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتووة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظرو  المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرم التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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ملخص التقييم النهائي للعقار 

التقييم النهائي بعد التقريب 

217,000,000ريال / رقما  

ونمائتان وسبعة عشر مليريال/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010385322رقم الهويةشركة مجالات التطوير للعقاراتاسم المالك 

1442/05/15تاريخة 498532001191رقم الصك 

شارع الصفااقرب شارع تجاريالرياضالمدينة 

مستودعنوع العقار المشاعلالحي

--عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

صناعينوع الاستخدام النطاق داخلنطاق العقار 

سنة 13.5العقار متوسط عمر24.616184989239443,46.83880350154423احداثي الموقع

بدونرقم القطعه 1391رقم المخطط 

مستويالأرض منسوبلاالجار مبني

اير محددالمعماريالتصميماير محددحالة المبنى 

العقار عبارم عن مستودعات وصف العقار 

https://goo.gl/maps/2NGEN6TBhjrJxuD37
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال وط على

mailto:24.616184989239443,46.83880350154423
mailto:24.616184989239443,46.83880350154423
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وثائق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

شارع الصفاالطرق الرئيسية 2218,925م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضاربع واجهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهاااة 

م60رئبسي 525شارع شمالي

م30فرعي 417شارع شرقي

م30فرعي 525شارع جنوبي

م60رئبسي 417شارع غربي
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صور العقار 
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التقييم النهائي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترمبيع والتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرمالسوقاسلوبيفترض

 مقارناتتوفرلعدماسبعدنا

أساسيالمباشرم الرسملةاسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدمعلىبالاعتمادومستقبليةعوائدتوليدعلىقادرالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

أساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

مساعدكانالأسلوبلهذااستخدامنامساعدماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

طريقة حساب التكلفة 

الوحدة القيمة البيان 

2م218,925مساوة الأرض

2م143,400مسطحات البناء

ط/م1860الاسوار

2م/ريال 600قيمة المتر المربع للأرض

ريال131,355,000قيمة الأرض

تكاليف البناء

2م/ريال 650تكلفة بناء المتر

2م/ريال 50تجهيزات الأرض للمتر

2م/ريال 200الاسوار

ريال97,358,250إجمالي تكاليف البناء

%15ربن المطور 

ريال 111,961,988ورإجمالي التكاليف شامل ربن المط

%54.0نسبة اهلا  العمر الفعال

ريال 60,459,473قيمة الاهلاكات

ريال 51,502,514قيمة المباني والمنشآت

ريال 182,857,514إجمالي قيمة العقار بالتكاليف

ريال 183,000,000القيمة السوقية بعد التقريب 

التقييم بطريقة التكلفة 

عمر العقار 

الوحدة القيمة عمر المباني 

سنة17(الوربي)الجزء الأول 

سنة13(الأوسط)الجزء الثاني 

سنة11(الشرقي)الجزء الثالث 

سنة13.5متوسط عمر العقار

سنة25العمر الاقتصادي 



109

نتائج البحث والاستقصاء 

رطبيعة السع2م/ السعر الوصف المساحةنوع العقار

للبيع1,000موقع متميز على اربع شوارع44,985أرض 

للبيع 1,190ات بلوط تجاري على اربع شوارع مناسب لإقامة مزادات المعدات والسيارات وترخيص معارض شاون21,000أرض

للبيع1687.51,600قطع مساوة الواودم 5,0623أرض

1,000متر ومستودعين كل واود 4,000مسورم ومقسم إلى مستودع رئيسي 7,700مساوة الأرض 7,700مستودع 

متر والباقي ووش مسفل  و

ريال لكامل المساوة110

تريال للصافي مستودعا145
للإيجار
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طريقة إحتساب القيمة 

الايجار السوقي 

ي علحى نظراً لعدم تجزئة العقار وسب الترخيص سيتم اوتسحاب الايجحار السحوق

أساس المساوات الكبيرم للمستودعات مع مراعام الارتفاع والاستخدام 

السوقيبالايجارالدخل المباشرة طريقة رسملة

الوحدة القيمة البيان 

2م/ريال 295م/متوسط الإيجار السوقي شامل التجاري والمكتبي

ريال13,623,000إجمالي الدخل 

%100نسبة الإشوال 

%5مصاريف التحصيل والصيانة 

ريال12,941,850صافي الدخل

%7معدل الرسملة 

ريال184,883,571القيمة بالإيجار السوقي

طريقة رسملة الدخل المباشرة وفقا  للعقد

الوحدة القيمةالبيان 

ريال20,000,000القيمة التعاقدية

%8.00معدل الرسملة المباشر

ريال250,000,000القيمة السوقية وفقاُ للعقد
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التقييم النهائي للعقار 

رأي المقيم 

القيمة الترجيحية 

أسلوب الدخلة أسلوب التكلفأسلوب التقييم 
مالرسملة المباشر السوقيالايجارالاولال طريقة التقييم 
 250,000,000 184,883,571 183,000,000اجمالي القيمة 

%50%25%25الوزن النسبي 

 125,000,000 46,220,893 45,750,000القيمة المساهمة 

 216,970,893القيمة النهائية 

217,000,000يب القيمة السوقية بعد التقر

لاوزان النسحبية بعد تطبيق أسلوبي التقييم التكلفة والدخل في تقييم هذا العقار وبعد عمل ا

وطريقحة %25ة على نتائج  التحليل و التقييم فلقد قمنحا بتوزيحع النسحب وهحي أسحلوب التكلفح

%50وطريقة الرسملة المباشرم بموجب الدخل الفعلي للعقار بنسبة % 25الايجار السوقي 



112

الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتماد التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: ومد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
اير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوديعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالن سواء والي او محتمل مع الاطرا  والعقارات المشاركةالافصاي 10

في القوائم المالية الإدراجالورض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تم  الدراسة السوقية بناء على أسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورم وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم دراسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورمالعقارات المقارنة 14

دليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل . التكلفة اسلوب التقييم 16

الرسملة المباشرم . الاولال لحساب قيمة الاهلا  طريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماد عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاوة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوي

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصادية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرم علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصادرهاصكوالإطلاع على نوالحدود ع العقار وموقع العقار من ويث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسن وتاريخه وأرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ملكاير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي وقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او وق امتياز للوير واما وصل خلف ملك فان  مكتب وقوق الوير في العقار 22

217,000,000ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته ودراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف وتحليل البيانات
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تقرير تقييم مجمع سكني تجاري والواقع في حي الروابي بالخبر

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25054: رقم التقرير 

( مجمع الفنار ) 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإدراجالغرض من التقييم 

تجاريمجمعنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

الدخل . التكلفة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهائية 

الرسملة المباشرم. الاهلا  الاولال لحسابطرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
1210000163قحمإعداد هذا التقرير من قبل شركة منصات للتقييم العقاري المسحجلة فحي ع حوية الهيئحة السحعودية للمقيمحين المعتمحدين ر تم

03/04/1447الانتهاء هح حيخ رتاح ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصادرم من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بناء  

قيمححين وحول التقيححيم فححي ضححل جائحححة كورونحا والتححي قححد تكححون مات أهميححة خاصحة أثنححاء فتححرات عححدم اليقححين و اضحطراب السححوق التححي نصححح  الم

محة م عند إجراء عملية تقييم و اشتمل  الورقة على انه يجب في التقرير وصحفا لنطحاق مه2020بالرجوع الى نسخة معايير التقييم الدولية لعام 

محة التقييم و ارضها و استخدامها و أي قيحود علحى ملحك الالنحزام و الإفصحاي عحن أي افتراضحات او افتراضحات خاصحة و كحذلك اوجحة الومحوض المه

.والظرو  المقيدم التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من دور المقيم التحقق من المعلومات الواردم من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

الرسملة المباشرم. الاهلا  الاولال لحسابتقييم العقار بطريقتي تمالتقييم منهجية

الضمانات 

يححة إجححراءات لححم نقححم با. بتنفيححذ اعمالنححا بنححاء علححى ااححراض العميححل و فححي ظححل مححا تححم اسححتلامه مححن بيانححات مححن العميححل للاصححل موضححوع التقيححيمقمنااا

. هحذ  المعلومحاتمستقلة للتحقق او التحدقيق فيمحا يتعلحق بصححة أو ثبوتيحة المعلومحات التحي توصحلنا اليهحا ولا تقحدم أي تصحرين أو معنحى وحول

.معلى دقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقيي( سواء صراوة او ضمنا)لذلك لا نقدم أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في

لها المسن الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من ويث المواصفات والمساوات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماد على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرم من السوق وقاعدم بيانات وزارم العدل والذ

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهد  الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

25054رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداد التقييم للسادمنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدم من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إي اي شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني اهذا التقرير معد للورض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارم اليه على أي وال من الأووال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارم يتكبدها أي طر  نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

اوكام هذا البند ولا يجوز تقديم هذا التقرير الى أي طر  آخر بخلا  المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوديعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجردا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليس  بال رورم اير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن   لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العادلة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررم استناداً الى المعلومات التي أتيح

لعادلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتووة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظرو  المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرم التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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ملخص التقييم النهائي للعقار 

التقييم النهائي بعد التقريب 

261,000,000ريال / رقما  

ونمائتان وواحد وستون مليال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010385322رقم الهويةشركة مجالات التطوير للعقاراتاسم المالك 

13/04/1439تاريخة630205014977رقم الصك 

طريق الملك فيصلاقرب شارع تجاريالخبرالمدينة 

مجمع تجاري سكني نوع العقار الروابيالحي

أدوار 6عدد الأدوار اير محددالعقار شاغرية

تجاري سكني نوع الاستخدام النطاق داخلنطاق العقار 

جديدالعقار عمر26.3287627,50.2123951احداثي الموقع

2/ 1+ 1/ 1القطعتين رقم القطعه 2/ 318رقم المخطط 

مستويالأرض منسوبنعمالجار مبني

ممتازالمعماريالتصميمممتازحالة المبنى 

وصف العقار 

العقار عبار عن مجمع سكني فنار ومول ومحلات خارجيه ومطاعم

درج جانبي ومسبن وتمارين رياضيه 2و ادوار وملحق علوي ومصعدين 6أبراج يتكون كل برج من 6المجمع السكني عبارم عن 

،،للبرجمشتركة وارفة وارس أمنالارضي مواقف سيارات وصاله مدخل 

شقق 3دورات ميا ،، و 4ار  نوم وارفة شواله و3شقق تتكون من مجلس وصاله ومطبخ و2) شقق 5الاول،، عبارم عن 

دورات ميا 3ار  نوم ومطبخ و2تتكون من مجلس وصاله و

٪ 95مؤجرم بنسبه ار  نوم ومطبخ ودورم ميا 2الثاني والثالث والرابع والخامس نفس التفصيل،،الملحق العلوي،، عبارم عن 

https://goo.gl/maps/w2CnZuGhBWkFpFzY7
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال وط على

mailto:26.3287627,50.2123951
mailto:26.3287627,50.2123951
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وثائق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

طريق الملك فيصلالطرق الرئيسية 262,462م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضثلاث واجهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارعم/ الطول الحدالجهاااة 

م20فرعي 485.65شارع شمالي

م60رئيسي200طريق الملك فيصلشرقي

---2315.4/ 330مخطط معتمد رقم جنوبي

م20فرعي 127شارع غربي
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صور العقار 
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التقييم النهائي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترمبيع والتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرمالسوقاسلوبيفترض

 مشابهةمقارناتتوفرلعدماستبعدنا

أساسيالرسملة المباشرماسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدمعلىبالاعتمادومستقبليةعوائدتوليدعلىقادرالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

أساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

مساعدكانالأسلوبلهذااستخدامنامساعدةالتكلفة البديلة او المماثلاسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

التقييم بطريقة التكلفة 

( الجزء السكني ) مسطحات البناء وفقاُ للترخيص 

الاستخدامالمساحةعدد الوحداتالبيان 

مواقف4890تابعارضي

ارفة كهرباء121تابعارضي

سكني304890ارضي

سكني304890دور اول

سكني304890دور ثاني

سكني304890دور ثالث

سكني304890دور رابع

ملحق سكني122454دور خامس

16231915إجمالي

26,904مساوات الوودات السكنية

166متوسط مساوة الوودم

تقييم السكني بافتراض بيع الوحدات تجزئة

الوحدة القيمة البيان
2م26,904المساوات البيعية بالمشروع

2م/ ريال 4,500متوسط سعر المتر المتوقع

ريال121,068,000إجمالي المبيعات خلال عام ونصف

%25هامش ربن ومصاريف تسويق

ريال96,854,400اريفالقيمة السوقية للمجمع بعد خصم الربن والمص

تقييم الأرض 

الإجمالي ل ريا/ سعر المتر  2م/ المساحةالبيان 

 7511300022,533,000أرض المجمع السكني 

54,9512500137,377,500مساوة أرض المجمع التجاري
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طريقة إحتساب القيمة 

أسلوب الدخل

(تأجير  السكني وفقا  السوق ) 

الوحدة القيمةالبيان 
2م/ ريال 45,000متوسط الايجار السوقي للشقة

ريال 7,290,000إجمالي الدخل

%90نسبة الإشوال

ريال 6,561,000الدخل الفعلي

%5مصاريف التشويل والصيانة

ريال 6,232,950صافي الدخل المتوقع

%7.5معدل الرسملة

ريال 83,106,000القيمة

( دخل فعال ) الرسملة المباشرة للجزء السكني 

الوحدة القيمةالبيان 

2م/ ريال 7,500,000قيمة صافي الدخل للعقد الحالي

%8معدل الرسملة

ريال 93,750,000القيمة

القيمة الترجيحية 

أسلوب الدخلة أسلوب التكلفأسلوب التقييم 
قاً الرسملة المباشرم وفودات بيع و. القيمة المتبقيةالاولال طريقة التقييم 

للسوق

رم  الرسملة المباش

بالعقد
93,384,30096,854,40083,106,00093,750,000اجمالي القيمة 

%20%20%30%30الوزن النسبي 

28,015,29029,056,32016,621,20018,750,000القيمة المساهمة 

92,442,810القيمة النهائية 

92,500,000ريب القيمة السوقية بعد التق
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طريقة إحتساب القيمة 

تقييم الجزء التجاري 

( الجزء التجاري ) مسطحات البناء وفقاُ للترخيص 

الوحدةالقيمةالبيان 

2م3,991رخصة الإضافة

2م2,977رخصة التعديل

2م6,968الإضافة مع التعديل

2م22,500(افتراض)المساوات القديمة للمول 

( تأجير التجاري وفق السوق ) 

الوحدةالقيمةالبيان 

ريال500القديم+ الإضافة 

ريال1,500التعديل

ريال15,719,881اجمالي الدخل السوقي للتجاري

%95.00نسبة الإشوال

ريال14,933,887الدخل الفعال

%10.0مصاريف الصيانة والتشويل

ريال13,440,498صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة

ريال168,006,224(التجاري)القيمة السوقية بالإيجار السوقي 

ريال166,800,000القيمة بعد التقريب  للجزء التجاري

(تجاري) الرسملة المباشرة للعقد الحالي 

الوحدةالقيمةالبيان 

2م12,625,000الدخل الصافي من العقد سنوياً 

%7.5رينمعدل الرسملة  لتوافق العقد مع السوق وقوم المستأج

2م168,333,333المباشرم للعقار بطريقة الرسملةالقيمة السوقية

2م260,833,333(تجاري+ سكني ) القيمة السوقية لكامل العقارين 

261,000,000القيمة السوقية للعقار بعد التقريب
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نتائج البحث والاستقصاء 

رطبيعة السعبالكامل/ 2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض للبيع4,050تجارية شارع الملك فيصل وي الكورنيش 2,099أرض 

معروض للبيع5,000أدوار استثماري 6وي الروابي خلف اكسترا مرخص 1,131ارض 

معروض للبيع4,800تجارية على ثلاث شوارع 2,342أرض 

معروض للبيع4,100وي الكورنيش شارع الأمير تركي13,000أرض 

معروض للبيع4,200سكنية، شارع قيس بن الحصين، وي الروابي1,100أرض

معروض للبيع3,000سكنية، شارع قيس بن الحصين وي الروابي 5,000أرض

معروض للبيع4,500قطع تجاري سكني مخطط ش خ بحي الروابي الخبر1,1326أرض

معروض للبيع5,130تشطيب فاخر ديلوكس وتجهيزات ممتازم وجاكوزي وتكييف مركزي-وي الروابي 195شقة للبيع

معروض للبيع4,690متر سطن 95+ وي الروابي مشطبة وبالتكيفات وموقف خا  162شقة للبيع

معروض للبيع4,250وي الروابي شارع قيس بن الحصين200شقة للبيع

معروض للبيع4,245شبه جديدم  في ودائق سرايا الروابي خلف اكسترا 212شقة للبيع

معروض للايجارريال 40,000تكييف مركزي وموقف خا –شارع قيس بن الحصين4مجمع الماجدية ومام2ار  وصالة و 3شقة للإيجار

معروض للايجارريال 60,000موثثة تقع خلف فندق بار  ان قريبة من مجمع الفنار ، مكيفة 200شقة للايجار

معروض للايجارريال 50,000وي الروابي خلف هايبر بندا ومام4ار  ومجلس وصالة و3شقة للايجار

معروض للايجار80,000شارع صلاي الدين-استقبال رئيسي للبرج–في برج سكني –بجانب اكسترا الخبر –ارفة خادمة وارفة سائق –مطبخ مؤثث بالخزان والأدوات الكهربائية ومام 4ار  وصالة و5شقة للايجار

معروض للايجار 1,100الخبر-وي الروابي –ميزانين  واجهة قزاز يقعع بين مطعم سفن للفطور ومطعم تافيرنا اليوناني 222+ متر دور ارضي 380158محل للايجار 
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الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتماد التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: ومد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
اير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوديعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالن سواء والي او محتمل مع الاطرا  والعقارات المشاركةالافصاي 10

في القوائم المالية الإدراجالورض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تم  الدراسة السوقية بناء على أسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورم وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم دراسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورمالعقارات المقارنة 14

دليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل . التكلفةاسلوب التقييم 16

الرسملة المباشرم. الاولال لحساب الاهلا  طريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماد عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاوة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوي

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصادية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرم علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصادرهاصكوالإطلاع على نوالحدود ع العقار وموقع العقار من ويث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسن وتاريخه وأرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ملكاير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي وقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او وق امتياز للوير واما وصل خلف ملك فان  مكتب وقوق الوير في العقار 22

261,000,000ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته ودراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتحليل البيانات



129

تقرير تقييم عمارة سكنية تجارية والواقعه في حي الياسمين بالرياض 

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25015: رقم التقرير 

( فندق عابر الياسمين ) 
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– 129الفهرس . المقدمة 130

131–133م النهائي للعقار ملخص التقيي. نطاق العمل 

134–138بيانات الملكية ومعلومات العقار 

139–146الخاتمة  . ذي الملخص التنفي. التقييم النهائي نتائج البحث والاستقصاء 



131

نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإدراجالغرض من التقييم 

عمارم تجارية سكنيةنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

الدخل . التكلفة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهائية 

الرسملة. الاولال لحساب الاهلا  طرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
ن إعححححداد هححححذا التقريححححر مححححن قبححححل شححححركة منصححححات للتقيححححيم العقححححاري المسححححجلة فححححي ع ححححوية الهيئححححة السححححعودية للمقيمححححين المعتمححححديتاااام

03/04/1447الانتهاء هح حيخ رتاح ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا1210000163رقم

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصادرم من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينبناء  

المقيمحين وول التقييم في ضل جائحة كورونا والتي قد تكون مات أهمية خاصة أثنحاء فتحرات عحدم اليقحين و اضحطراب السحوق التحي نصحح 

م عنحد إجحراء عمليحة تقيحيم و اشحتمل  الورقحة علحى انحه يجحب فحي التقريحر وصحفا لنطحاق2020بالرجوع الى نسخة معايير التقييم الدولية لعام 

وض مهمة التقييم و ارضها و استخدامها و أي قيود على ملك الالنزام و الإفصاي عن أي افتراضحات او افتراضحات خاصحة و كحذلك اوجحة الومح

.المهمة والظرو  المقيدم التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من دور المقيم التحقق من المعلومات الواردم من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

الرسملة المباشرم. الاولال لحساب الاهلا  تقييم العقار بطريقتي تمالتقييممنهجية

الضمانات 

بايحة إجحراءات لحم نقحم. بتنفيذ اعمالنا بناء على ااراض العميل و فحي ظحل محا تحم اسحتلامه محن بيانحات محن العميحل للاصحل موضحوع التقيحيمقمنا

. ول هحذ  المعلومحاتمستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة أو ثبوتية المعلومات التي توصلنا اليها ولا تقدم أي تصرين أو معنى وح

.يمعلى دقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقي( سواء صراوة او ضمنا)لذلك لا نقدم أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورد في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصادرم في

لها المسن الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من ويث المواصفات والمساوات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماد على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرم من السوق وقاعدم بيانات وزارم العدل والذ

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهد  الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

25015رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداد التقييم للسادمنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدم من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إي اي شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني اهذا التقرير معد للورض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارم اليه على أي وال من الأووال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارم يتكبدها أي طر  نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

اوكام هذا البند ولا يجوز تقديم هذا التقرير الى أي طر  آخر بخلا  المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوديعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجردا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليس  بال رورم اير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن   لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العادلة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررم استناداً الى المعلومات التي أتيح

لعادلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتووة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظرو  المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرم التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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عقار ملخص التقييم النهائي لل

التقييم النهائي بعد التقريب 

41,000,000ريال / رقما  

واحد وأربعون مليون ريالريال/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010385322رقم الهويةشركة مجالات التطوير للعقاراتاسم المالك 

1441/03/13تاريخة310184001372رقم الصك 

انس بن مالكطريقاقرب شارع تجاريالرياضالمدينة 

عمارم تجارية سكنية نوع العقار الياسمينالحي

دور3.5عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

تجارينوع الاستخدام النطاق داخلنطاق العقار 

6العقار عمر24.820529254872767,46.64865729151454احداثي الموقع

1157و 1156و 1155و 1154رقم القطعه ك/ 1637رقم المخطط 

مستوىالأرض منسوبنعمالجار مبني

جيدالمعماريالتصميمجيدحالة المبنى 

العقار عبارم عن عمارم سكنية تجارية مكون من قبو ودورين تجارية وملحق علوي وصف العقار 

https://goo.gl/maps/XBSgBvKCKygkyrXL8
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال وط على

mailto:24.820529254872767,46.64865729151454
mailto:24.820529254872767,46.64865729151454
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وثائق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

بن مالكطريق انسالطرق الرئيسية 23631م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضثلاث واجهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهاااة 

م60رئيسي52شارع شمالي

---115370و 1152قطعة رقم شرقي

م14فرعي 52شارع جنوبي

م20فرعي 70شارع غربي
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صور العقار 
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التقييم النهائي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مساعدالبدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترمبيع والتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرمالسوقاسلوبيفترض

 العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتلتوفراعتمدنا

اساسيالرسملة المباشرم اسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدمعلىبالاعتمادومستقبليةعوائدتوليدعلىقادرالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

أساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

الاهلا قيمةلحساباعتمدنا اساسيماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

مسطحات البناء وفقاُ للترخيص

صافي مساحة الوحدةمساحات مستغلةعددالاستخدامالمساحةالبيان

------ترفيهي ومواقف2,348.96قبو

------معارض788.74ميزانين

------استقبال432.40دور ارضي

71,643.1234.73معارض1,729.60ارضي تجاري

341,758.851.73ار  فندقية2,198.50دور أول

11879.479.95ار  فندقية1,099.25ملاوق علوية

----1خدمات8,597.45مجموع مسطحات البناء

التقييم بطريقة التكلفة 

حساب التكلفة طريقة

الوحدة القيمةالبيان

ريال8,597.45مسطحات البناء

2م/ريال2,000(بدون فرش وتجهيزات فندقية)تكلفة متر البناء  

ريال17,194,900إجمالي التكاليف

%20أرباي المطور

ريال20,633,880التكاليف شاملة أرباي المطور

سنة6عمر العقار

سنة40العمر الاقتصادي الكلي

سنة3العمر الفعال للعقار بحالة الصيانة

%7.5اهلاكات العمر الفعال

ريال1,547,541قيمة الاهلاكات

ريال19,086,339قيمة المباني على الواضع الراهن

ريال44,503,339إجمالي قيمة العقار بالتكاليف بأسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

أسلوب الدخل

قوفقا  للسو( الرسملة المباشرة)القيمة بأسلوب الدخل 

الوحدة القيمةالبيان

2م1,643معارض

2م2,638فندقي

2م/ريال 900الايجار السوقي للمتر المربع معارض

2م/ريال 750الايجار السوقي للمتر المربع فندقي

ريال 3,457,458إجمالي الدخل

%90نسبة الإشوال

ريال 3,111,712الدخل الفعال

%10مصاريف الصيانة والتشويل

ريال 2,800,541صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة

ريال 35,006,762(وقوسب الس)القيمة السوقية بأسلوب الدخل 
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نتائج البحث والاستقصاء

رطبيعة السعبالكامل/ 2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض8000ة وي الصحاف. ارض تجارية تقع جنوب  طريق انس بن مالك 1820ارض 

معروض8000ين وي الياسم. ارض تجارية تقع شمال طريق انس بن مالك 3500ارض 

معروض 1200وي الياسمين. شمال طريق انس بن مالك معرض للايجار129معرض

معروض 900وي الصحافة . شمال طريق انس بن مالك معرض للايجار333معرض

معروض 900وي الصحافة . جنوب طريق انس بن مالك معرض للايجار300معرض

معروض700سمين وي اليا. مكتب للايجار يقع شمال طريق انس بن مالك 4800مكتب

معروض550سمين وي اليا. مكتب للايجار يقع شمال طريق انس بن مالك 61مكتب
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التقييم النهائي للعقار 

القيمة الترجيحية 

أسلوب الدخلأسلوب التكلفة أسلوب التقييم 
المباشرم الرسملةالاولال طريقة التقييم 
 44,503,33935,006,762اجمالي القيمة 

%40%60الوزن النسبي 

 14,002,705 26,702,003القيمة المساهمة 

 40,704,708القيمة النهائية 

41,000,000القيمة السوقية بعد التقريب 

لاوزان النسحبية بعد تطبيق أسلوبي التقييم التكلفة والدخل في تقييم هذا العقار وبعد عمل ا

وطريقحة %60ة على نتائج  التحليل و التقييم فلقد قمنحا بتوزيحع النسحب وهحي أسحلوب التكلفح

%40الرسملة بنسبة 

رأي المقيم 
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الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتماد التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: ومد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
اير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوديعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالن سواء والي او محتمل مع الاطرا  والعقارات المشاركةالافصاي 10

في القوائم المالية الإدراجالورض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تم  الدراسة السوقية بناء على أسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورم وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم دراسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورمالعقارات المقارنة 14

دليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل . التكلفةاسلوب التقييم 16

الرسملة المباشرم. الاولال لحساب الاهلا  طريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماد عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاوة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوي

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصادية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرم علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصادرهاصكوالإطلاع على نوالحدود ع العقار وموقع العقار من ويث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسن وتاريخه وأرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ملكاير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي وقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او وق امتياز للوير واما وصل خلف ملك فان  مكتب وقوق الوير في العقار 22

41,000,000.00ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته ودراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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شكرا  لكم
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المملكااة العربياااة السعودياااة 

طريححق عمححر بن عبحد العزيز-وححي الربحححوم -الريحححححاض -الرئيسيالمركز

بناية شركة منصات الوربية –شرق طريق وائل –وي البودادية الوربية –جدةفرع

1210000163: ترخيص مزاولة المهنة الصادر من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  رقم 

11476الرياض25575ب.ص-920010094: الموحااد الرقم

GO@GOMENASSAT.COM :الالكتروني البريد

mailto:GO@GOMENASSAT.COM

