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وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد,الواديبحيعلىالواقعجدةبمدينةعقاربتقييمطلبكمعلىبناءً

الأسبابيبينواللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريربطيهنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد،اللازمةوالخرائط

.المقدرةالسوقيةالقيمةإلىللوصول

ليةعمعلىتؤثرقدأوبهاتلحقأعباءأيوجودعدموصحتهاافتراضوتم(الصك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث

.العميلمنمقدمةمعلوماتمنلديناتوفرمابحسبو,السوقيةالقيمةحولرأيناتقديمالدراسةهذهفيجاهدينحاولناكما،التقييم

,المرفقالصكحسبمربعمتر65,387.71للأرضإجماليةبمساحةمستودععليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

وثمانمائةمليونةوتسعمائةفقطوقدرةبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهاوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً

،الموقعمراعيا,سعوديريال(109,853,129)غيرلاريالسعوديريالوعشرونوتسعةومائةالفوخمسونوثلاثة

.م23/07/2018فيالتقريربهذاموثقهووكما

التنفيذينائب الرئيس 

الشنيفبندر بن سلطان 

1210000125/العضوية رقم 



الملخص التنفيذي

البياناتطالب التقييم

الجزيرة  كابيتال المستفيد من التقييم 

الجزيرة  كابيتال مستخدم التقرير 

مستودعات العقار  موضوع التقييم

بحي الواديمدينة جدة عنوان العقار

11/2928/172رقم الصك

هـ1433/02/07تاريخ الصك

-رقم القطعة

س/ج/503رقم المخطط

65,387.71مساحة الارض 

-نوع الملكية

-المالك 

جدة كتابة العدل 

مستودعاتنظام البناء-الأرض استخدام 



نطاق العمل

من 22إلى 20من معايير التقييم الدولية كما ورد بالصفحات من 1بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم إن 

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2017نسخة معايير التقييم الدولية 

الايضاح بنود نطاق العمل

المقيمين القائمين بأعمال التقييم هم 
/  1210000125/بندر بن سلطان الشنيف رقم العضوية -1
/1210000038/الوليد بن حمد الزومان رقم العضوية -2
/1210000121/عمار القحطاني رقم العضوية -3
/  1220000100/نادر صالح الخليفة رقم العضوية -4

.المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

المقييمهوية . 1.1

كابيتال الجزيرة العميل. 2.1

كابيتال والجمهور الجزيرة مستخدمين التقرير. 3.1

,المرفقالصكحسبمربعمتر65,387.71للأرضإجماليةبمساحةمستودعاتعليهامقامأرض الاصل موضوع التقييم. 4.1

إن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم. 5.1

(الجزيرة  موطن ريت )صندوق استثماري عقاري متداولإعادة تقييم الغرض من التقييم. 6.1

تاريخ القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على اساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في
ث يتصرف كل التقييم بين مشتر راغب و بائع راغب في اطار معاملة على اساس محايد بعد تسويق مناسب حي

طرف من الاطراف بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار
(2017معايير التقييم الدولية : المصدر)

اساس القيمة. 7.1

م2018/07/23 تاريخ التقييم. 8.1



الايضاح بنود نطاق العمل

اع على المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستط
.جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله 

نطاق البحث. 9.1

مدنا اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا انها صحيحة واعت
ركة عليها للوصول بمخرجات هذا التقرير ،  كما اعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بش

بالشركة ، ومن اعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث21سنشري
.والتي نرى حسب حدود علمنا انها صحيحة 

طبيعة و مصادر المعلومات. 10.1

يانات و التقرير متكامل يحتوى على ايضاح متكامل لكافة اعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و ب
معلومات و حسابات و خلافه

نوع التقرير. 11.1

جله و لا التقرير اعد لغرض العميل و مستخدمين التقرير و لا يجوز استخدامه الا في الغرض الذي اعد من ا
ين يجب توزيعه او نشره او جزء منه الا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشر

.وشريكة للتقييم العقاري
قيود استخدام التقرير. 12.1

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ( 2017)نسخة IVSمعايير التقييم الدولية  المعايير المتبعة. 13.1

وسلامتهاالمفترضمنالتيوالعميلمناستلامهايتممعلوماتأيةإزاءمسؤوليةأيشركتناتتحمللا
بعرضتقملموارأيهعنتعبرلاوالمتاحةالبياناتاكتمالاوبدقةشركتناتقرلاكما،عليهاالاعتمادإمكانية

.التقريرهذافيبوضوحاليهاشارتفيماإلااكتمالهااوالبياناتلدقةالضماناتمننوعاي

الافتراضات العامة . 14.1
و الافتراضات الخاصة

نطاق العمل



نطاق العمل

منه الاجتمــاع بالعميــل و تحديــد نطــاق العمــل بمــا يتضــ

عنية من غرض التقييم و اساس القيمة و الاطراف الم

أي افتراضــات خاصــة أو هامــة بمــا و التقيــيمو تــاريخ 

.منهو المخرجات المتوقعة يتضمن وضوح التكليف

العملمراحل 

12

تطبيق طرق التقييم3

يــد بنــاء علــى نطــاق العمــل و تحليــل الســوق يــتم تحد

ات و طــرق التقيـــيم المناســـبة و وضــع كافـــة الافتراضـــ

لـــى المـــدخلات للقيـــام بالحســـابات الماليـــة للوصـــول ا

.المختارةالقيمة السوقية وفقا للطرق 

4

المعاينة و تحليل الموقع

و مواصــفاتهمعاينــة العقــار و التعــرف علــى خصائصــه و 

ار و مطابقة المستندات مع الواقع ، و تحليل موقـع العقـ

حــث الاســتخدامات المحيطــة بالعقــار مــع تحديــد نطــاق الب

المشاريع المناسبةالانشطة والجغرافي 

البياناتجمع و تحليل 

ــات  عار أســعــن والبحــث الســوقية، القيــام بجمــع البيان

ل تلــك الأراضـي المشــابهة وتكـاليف المقــاولين و تحليـ

البيانــــات للوصــــول الــــى معرفــــة باتجاهــــات الســــوق 

لتــــي الســــابقة و الحاليــــة و المؤشــــرات المســــتقبلية ا

.يمسيتم الاعتماد عليها عند تطبيق آلية التقي



التقريراعداد 

يتضمن نعد تقرير التقييم وفقا لنطاق العمل بحيث

اليها البيانات و النتائج و المخرجات التي تم التوصل

.من خلال مراحل العمل السابقة

القيمةتقدير 

لوصول الـى يتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة ل

.نا النهائيةالقيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقدير

5

6

العملمراحل 





اناتجمع وتحليل البي

الحكومةانخفاض البترول و تقشف 

يـة الدولـة و تسبب انخفاض سعر البترول الى اجراءات حكومية تقشفية تتناسب مـع الانخفـاض الحـاد فـي ميزان

و برنـامج 2030التي يمثل انفاقها المحركة الاساسي للاقتصـاد بالمملكـة و رهـر بشـكل واضـح مـن خـلال ر يـة 

ك الغـاء التحول الوطني ان الحكومة ستعمل على الحد من الانفاق بشكل كبيـر و كـان ابـرز المؤشـرات علـى  لـ

%.15عن الـ بعض البدلات الاضافية لمورفي الدولة و خفض رواتب الوزارة و اعضاء مجلس الشورى بنسبة تزيد

البيضاءرسوم الاراضي 

عــن فــرض رســوم ضــريبية علــى الاراضــي البيضــاء التــي داخــل النطــاقبــالاعلان قامــت الحكومــة 2015بنهايــة 

ى زيـادة العمراني بهدف خلق توازن بين العرض و الطلب على القطاع السكني بالعموم مما سيؤدي غالبا ال

.لهاالمعروض من الاراضي و بالتالي انخفاض القيمة السوقية 

التمويل العقاري

بنهايـة عـام % 85الـى % 70قامت مؤسسة النقد العربي السعودي برفع نسبة القرض الى قيمة الملكية من 

.السكنيةو لكن لم يظهر مؤشر الظهور تأثر كبير بهذا التغير في حركة المبيعات للوحدات 2015

ضعف القوة الشرائية

مـن انفــاقهم ادى الـى ان الاســر % 30ان رفـع الـدعم عــن الوقـود و المرافـق التــي يخصـص لهـا الاســر حـوالي 

الطعـام ركزت على الاحتياجـات الاساسـية و خفضـت انفاقهـا علـى السـلع الاخـرى مثـل الترفيـه و السـفر و حتـى

15ذ خارج المنزل ، و اكثر ما يظهر  لك فـي انخفـاض اسـتهلال الكهربـاء فـي العـام الماضـي للمـرة الاولـى منـ

.سنة

صناديق الاستثمار العقارية المتداولة

صـــناديق بإنشـــاء بتقـــديم القواعـــد التـــي تســـمح 2016قامـــت هيئـــة الســـوق الماليـــة الســـعودية بنهايـــة عـــام 

دفع الملال الاستثمار العقاري المتداولة مما سيساعد على فتح السوق العقاري على صغار المستثمرين و ي

.العقاريو المطورين في زيادة مشاركتهم بالسوق 

العقاريالسوقعلىعامةنظرة
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قيمة الصفقات العقارية بمدينة الرياض
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يةالسوقحساب القيمة 

التقييماساليب 

لهـذا الاسـلوب فـان وفقـا اسـعارهامطابقـة او مماثلـة تتـوفر معلومـات عـن بأصـول يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنـة الاصـل الـذي يـتم تقييمـه 

قليلـة ، مـن و ان كانت المعاملات التـي تمـت. المطابقة او المماثلة التي تمت مؤخرا في السوقبالأصول الخطوة الاولى تتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة 

و يجب تعديل . اتكون هذه المعلومات واضحة و جرى تحليلها موضوعيأن الأفضل ايضا دراسة اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة 

مادها في عملية تلك المعاملات لكي تبين الفروق في شروط و احكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافتراضات التي يتم اعتبأسعار المعلومات المتعلقة 

الذي يتم تقييمهل بالأصالمعاملات الاخرى مقارنة لأصول كما يمكن ان توجد فروق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية . التقييم التي يتم تنفيذها

57و 56فقرة 29ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 

قـه الاصـل خـلال عمـرة هذا الاسـلوب الـدخل الـذي يحقيتناول . احدةحالية و رأسمالية يقدم مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة 

و تتـول . م مناسبباستخدام معدل خصرأسمال و تقدر القيمة من خلال عملية الرسملة ، و يقصد بالرسملة تحويل الدخل الى مبلغ ( للأصلالعمر الافتراضي )الانتاجي 

لدخلالطرق التي تندرج ضمن اسلوب ابالأصل وتتضمن ترتيبات غير تعاقدية مثل الربح المتوقع من استخدام او الاحتفاظ أو تدفقات الدخل بموجب عقود 

.معتادةرسملة الدخل بتطبيق معامل المخاطر او الرسملة الكلي على فترة دخل واحدة -1

.لحاليةاالقيمة الحالية للتدفقات النقدية حيث يطبق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية لفترات مستقبلية للوصول الى القيمة -2

.المتنوعةالتسعير  ات الخيارات نما ج -3

61الى 58فقرات من 29ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 

لمنفعة سواء عن اسقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شراء اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل له نف

أو من تكلفة شـراء المشتري في السوق مقابل الاصل موضوع التقييم لن يكون اكثريدفعه ان السعر الذي مبدأ طريق الشراء او الانشاء و يستند هذا الاسلوب الى 

أقل قييم و غالبا ما يكون الاصل موضوع الت. آخرىعدم الملاءمة او وجود المخاطر او عوامل أو يعادله ما لم تكن هنال عوامل مثل التوقيت غير المناسب أصل انشاء 

فـة الاصـل و فـي هـذه الحالـة تكـون هنـال حاجـة الـى اجـراء تسـويات و تعـديلات فـي تكل. تقادمـهأو انشا ه بسبب عمر الاصل أو جا بية من البديل الذي يمكن شرا ه 

.المطلوبالبديل حسب اساس القيمة 

55فقرة 29-28ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 
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يةالسوقحساب القيمة 

التكلفةالدخلالسوقاساليب التقييم

استخدام الاسلوب
تم استخدامها للوصول لقيمة 

الاراضي بشكل اساسي
-

وفقا لطبيعة العقار يعد اسلوب
مة التكلفة هو الانسب لتقدير قي

العقار

ةطرق التقييم المستخدم
,  المقارنات )المسح الميداني 

(اسعار الاراضي
ةالتكاليف الانشائي+المقارنات-

الاستخدامأسباب 
كون العقار ارض مقام عليها 

مستودعات
-

طبيعة العقار و كون الأرض ومقام
.عليها مستودع 

ةطرق التقييم المستخدم



يمالأصل موضوع التقي

: موقع العقار 

حي الوادي-بمدينة جدة يقع العقار 

ةموقع العقار على مستوى المنطقموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالاحداثيات

N 21.328459 E 39.188664 



يمالأصل موضوع التقي

2م/مساحة المبانيمساحة الأرضالبلك م

33,591.6333,591.00الشمالي1

31,796.0831,800.00الجنوبي2

65,387.7165,391.00الاجمالي

:الأرضمكونات 

(جنوبي–شمالي )بلك 2أرض مكونة من عددعبارة عن العقار * 



يمالأصل موضوع التقي

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

-

حديقةشبكة تصريف مياهاسواق عامة مسجد 

-

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 



دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنول



الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 



وقعالمو تحليل المعاينة 

مقام عليها  عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها أرض: المعاينة 

.مستودعات 



:الموقعحركة الوصول الى 

ار ويحـد منطقـة العقـ, العقار جنوب مدينـة جـدة بحـي الـوادييقع 

أمــا مــن, الكــورنيا الجنــوبي مــن الشــمال حــي الســروات وطريــق 

عقـار كما يحد منطقة ال, الجنوب فيحد منطقة العقار حي الوادي  

ي ومن الجهة الغربية فيحـد منطقـة العقـار حـ, من الجهة الضاحية

. الساحل   

:الموقعمميزات 

. طريق الملك فيصل•

.طريق الكورنيا الجنوبي •

:عالموقتحليل

وقعالمو تحليل المعاينة 



العوامل المؤثرة على العقارات

:تحليل المتغيرات بالسوق العقاري

قرب الخمرة جنوب مدينة جدة  و الكثافة السكنية المنخفضة من أصحاب الدخل المتوسط و المنخفض، وقد ساهمالتقييم  محل العقار  يقع 
من ميناء جدة في المناطق الجنوبية على زيادة الطلب على العقارات في تلك المنطقة خصوصا في رل محدودية المعروض من 

.المستودعات في المناطق المجاورة

ة عمرانية كما اثر مستوى البناء في المنطقة المجاورة بشكل ايجابي على مستوى الأسعار ، حيث تشهد المنطقة المجاورة للمشروع حرك
.جيدة خصوصا في تشييد بناء المستودعات

ر بشكل ايجابي كل  لك النمو في البناء على المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على الأراضي في المنطقة مما يؤث
.على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب.

 ات الاستخدام الصناعي أسعار البيع الأراضي .
 العمران في المنطقة المحيطةاكتمال
 العقار البناء في منطقة نظام.

:المخاطر المتعلقة بالعقار

عددةانخفاض عام في أسعار العقاري في مدينة جدة نتيجة متغيرات مت.
عدم اكتمال مشاريع البنية التحتية في المنطقة.
رهور منافسة سعرية من مخططات في المنطقة المحيطة.



اناتجمع وتحليل البي

المقارناتعينة مختارة من تحديد 

اضـي التـي تجسـد تمكنـا مـن جمـع البيانـات لعينـة مختـارة مـن الأرفإننـا السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة و عليه إن 

:سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات ادائهم كتجسيد للسوق و الأراضي المختارة هي و واقع السوق بالعموم 

(3)العينة (2)العينة (1)العينة العقار محل التقييم

SAR 1,150SAR 1,450SAR 1,125-(الأرض )سعر المتر

65,387.7125,480.0022,255.6230,152.00مساحة الارض

مستودع مستودع مستودع مستودع الاستخدام



اناتجمع وتحليل البي

المقارناتللأرض بطريقة القيمة حساب 

(3)العينة (2)العينة (1)العينة العقار محل التقييم

SAR 1,150SAR 1,450SAR 1,125-(الأرض )سعر المتر

(31,796.08)–) مساحة الارض 33,591.00)25,480.0022,255.6230,152.00

مستودع مستودع مستودع مستودع نظام البناء

4433عدد الشوارع المحيطة بالعقار 

%2-%7-%4-مساحة الارض

%0%0%0البناءنظام 

%5-%5-%0عدد الشوارع المحيطة بالعقار 

%7-%12-%4-صافي التعديلات

SAR 1,150SAR 1,450SAR 1,125سعر المتر قبل التعديل

 SAR 46-SAR 174.00 -SAR 78.75-مبلغ التعديل

SAR 1,104SAR 1,276SAR 1,046قيمة المتر المربع بعد التسويات

 SAR 1,142متوسط قيمة المتر بعد التسويات

 SAR 1,140متوسط قيمة المتر بعد التقريب



يةالسوقحساب القيمة 

التكلفةبطريقة للأرض والمباني القيمة حساب 

البلك الشمالي

الاجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

33,591.631,140.0038,294,458.20الارض

33,591.00500.0016,795,500.00اجمالي مساحة المباني 

33,591.00إجمالي مساحة المباني 

16,795,500.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلال

%20هاما الربح

3,359,100.00قيمة هاما الربح

20,154,600.00قيمة المباني بعد هاما الربح

40العمر الافتراضي للعقار

4عمر العقار الحالي

36العمر المتبقي للعقار

0.10نسبة الاهلال 

38,294,458.20قيمة الأرض 

18,139,140.00قيمة المباني بعد الأهلال 

%100نسبة الأنجاز

18,139,140قيمة المباني الحالية

56,433,598القيمة الاجمالية للعقار



يةالسوقحساب القيمة 

التكلفةبطريقة للأرض والمباني القيمة حساب 

البلك الجنوبي

الاجمالي سعر المتر المربعالمساحة الاستعمال

31,796.081,140.0036,247,531.20الارض

31,800.00500.0015,900,000.00اجمالي مساحة المباني 

31,800.00إجمالي مساحة المباني 

15,900,000.00اجمالي قيمة المباني قبل الأهلال

%20هاما الربح

3,180,000.00قيمة هاما الربح

19,080,000.00قيمة المباني بعد هاما الربح

40العمر الافتراضي للعقار

4عمر العقار الحالي

36العمر المتبقي للعقار

0.10نسبة الاهلال 

36,247,531.20قيمة الأرض 

17,172,000.00قيمة المباني بعد الأهلال 

%100نسبة الأنجاز

17,172,000قيمة المباني الحالية

53,419,531القيمة الاجمالية للعقار



يةالسوقحساب القيمة 

التكلفةبطريقة للأرض والمباني القيمة حساب 

إجمالي القيمةالبلك

الشمالي
56,433,598

الجنوبي
53,419,531

إجمالي قيمة البلكين 
109,853,129



القيمة النهائية 

:التقييماعتماد

التنفيذينائب الرئيس 

الشنيفبندر بن سلطان 

1210000125/العضوية رقم 

الرئيس التنفيذي 

الوليد بن حمد الزومان 
 1210000038/رقم العضوية

:للقيمة فإن القيمة النهائية للعقار يمكن تحديدها كالتاليالتكلفة  للوصول بناء على تطبيق أسلوب 

القيمة النهائية كتابةرقماً القيمة 

ريال سعودي مائة وتسعة مليون وثمانمائة وثلاثة وخمسون الف ومائة وتسعة وعشرون 109,853,129ريال سعودي 




