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تمهيد

الزغيبيبن ابراهيمتركي
المدير العام

:ريعقاتقييمالتقريرلكممرفق

التوصلتموقد.المذكورللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقريرهذامنالغرضأنحيث.قبلنامناللازمةالتقييماجراءاتتطبيقوتمالعقارزيارةتمأنهعلىكدليلالتقريرهذايقدم

هيالسوقيةالعقارقيمةأنحيثسعوديريال84,402,805هيالسوقيةالعقارقيمةأنإلىالتقريروتوصلالتكلفةاسلوباسخداموتمفيالمذكورةاللازمةالدراساتعملبعد

.عادلةبيعلعمليةاللازمةالظروفكلفيومفتوحةتنافسيةسوقفيالعقارقيمةتحققهأناحتمالا الأكثرالسعر

المقدمةالمعلوماتتكونأنيفترضوالتيالمعلوماتهذهعلىاعتمدناولقدالعميلقبلمنالداعمةالبياناتخلالمنالعقارلتفاصيلالسترشادفيلديناالتقييماستندقد

.وكاملةصحيحة

غرضفيمنهالستفادةيتمسوفالتقريرهذاأنتدركوشريكةالعقاريللتقييمأماموشركة.الحاليةالسوقظروفظلفيالطلبموضوعالعقارقيمةتقديرهوالتقييممنالغرض

تخضعالموافقةهذهأنعلىالغرضلهذاالتقريرهذااستخدامعلىتوافقوشريكةالعقاريللتقييمأماموشركةذلكوعلى.(للعقارالسوقيةالقيمةتحديد)عليهالمتفقالتقييم

.بهاالمتعلقةالتفاقوشروطلبنود

.التقييمموضوعالعقارفيمستقبليةأوحاليةمصلحةلناوليسغيرلفقطالطلبموضوعللعقارالسوقيةالقيمةيظهررأيناإن

ا وذلك"هيكما"السوقيةالقيمةلتقديرفقطالتقييم حالةفياستلامهيتمبالضرورةسيكونالذيالثمنيعادلمابأنهاعليهاالعتمادعدمينبغيو.التقييمهذاتاريخمناعتبارا

قيمةتنتجأخرىتقييممنهجياتاستخدامإن.النخفاضأوبالرتفاعالقيمةعلىتأثيرإلىالعقاراتأسواقفيالحقيقيةالتغيراتتؤديقد.أخرىطريقةبأيفيهاالتصرفأوبيعوجود

.المذكورةالمقيدةوالشروطللإفتراضاتيخضعرأيناإن.أقلأوأعلى

المرفقةوالمقيدةوالشروطوالفتراضاتالمستخدمةالتقييممنهجيةفيدارتالتيوالمناقشات،للقيمةوالتعاريف.بالعقاريتعلقفيماالقيمةاستنتاجلنايوفرهذاالتقييمتقرير

ا تعتبر .التقريرهذامنيتجزألجزءا

21/06/2021
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الإيضاح  بنود نطاق العمل 

وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير , المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها 
. أجلهو الغرض المنشود من  نطاق البحث 

كما اعتمدنا , ر اعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا أنها صحيحة واعتمدنا عليها للوصول بمخرجات هذا التقري
ن إدارة الدراسات ومعلى حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة  بشركة امام للتقييم العقاري وشريكة  ومن أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر

. والتي نرى حسب حدود علمنا أنها صحيحة , والأبحاث بالشركة 

طبيعة و مصادر المعلومات 

. لتقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات و خلافه  نوع التقرير 

بعد الحصول على موافقة خطية من إلجزء منه أونشره أوو ل يجب توزيعه أجلهمن أعدفي الغرض الذي إللغرض العميل و ل يجوز استخدامه أعدالتقرير 
. شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري  التقرير إستخدامقيود 

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

ول يوجد تضارب في المصالح مع الأطراف والعقارات المشاركة سواء في , اهتمام خاص بالعقارأيل يوجد لديها ( امام للتقييم العقاري وشريكة )نقر بأننا 
محتمل في المستقبلأوالوقت الحالي  التضارب في المصالح 

أووبدون تحيز امةالإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الستقلالية تمت عملية التقييم باستقلالية ت. 
. مشاعر خاصة

و حدود المسؤولية والستقلالية 
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مقدمة

:  التقييم  موضوعالعقارتحديد

.حي الوادي جنوب  مدينه جدةفيالواقعة ²م65387.71مساحةعلىالقائمةالعقار  هوالتقييمهذاموضوع

:التقييممنالغرض

الموحدةللمعاييروفقاالتقريروأعدمفصلبشكلالممتلكاتتقييمإجراءتمللعملتنفيذنالشروطووفقاا ,العقارمعاينةتاريخ،م 21/06/2021خلالعقارللالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمهذامنالغرض

.للتقييمالمهنيةللممارسة

:التقييمآلية

:العقاريالتقييمفيالمستخدمةالمعاييروالأسس

:الدخلأسلوب

منالقيمةتقدرو(للأصلالإفتراضيالعمر)النتاجيعمرةخلالالصليحققهالذيالدخلالأسلوبهذايتناول.احدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم

الحتفاظاوإستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتأوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخلتحويلبالرسملةيقصدو,الرسملةعمليةخلال

علىالخصممعدليطبقحيثالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمة-2.معتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيقالدخلرسملة-1الدخلأسلوبضمنتندرجالتيالطرقوتتضمنبالأصل

الدوليةالتقييممعايير:المصدر.المتنوعةالخياراتذاتالتسعيرنماذج-3.الحاليةالقيمةالىللوصولمستقبليةلفتراتالنقديةالتدفقاتمنسلسلة

:التكلفةأسلوب

الىالأسلوبهذايستندوالنشاءاوالشراءطريقعنسواءالمنفعةنفسلهاصلعلىالحصولتكلفةمناكثراصلشراءمقابليدفعلالمشتريانمفادهالذيوالقتصاديالمبدأبإستخدامللقيمةمؤشراتقدم

اوالمخاطروجوداوالملاءمةعدمأوالمناسبغيرالتوقيتمثلعواملهناكتكنلممايعادلهأصلانشاءأوشراءتكلفةمناكثريكونلنالتقييمموضوعالصلمقابلالسوقفيالمشترييدفعهالذيالسعرانمبدأ

تكلفـةفيتعـديلاتوتسـوياتاجـراءالىحاجةهناكتكونالحالةهذهفيو.تقادمهأوالصلعمربسببانشاؤهأوشراؤهيمكنالـذيالبـديلمـنجاذبيةأقلالتقييمموضوعالصليكونماغالباو.آخرىعوامل

القيمـةأسـاسحسـبالبـديلالصـل

الدوليةالتقييممعايير:المصدر.المطلوب
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للعقارالسوققيمةأنحيثالمعاملة،عليهالجاريبالعقارالعقاراتهذهمقارنةثمومنمشابهةلعقاراتالسوقتحليلمناستخلصتالمقدرةالقيمةبهاتكونطريقةهيالمقارنالبيعوطريقة:السوقأسلوب

.المنافسةأوالمقارنةالعقاراتبأسعارمباشرةمرتبطةتكون

:المنطقةفيللعقاراتالأسعارمستوىدراسة

.للعاملينالتوازننقطةلتحديدمقاربةقراءةالسوقمعطياتقراءةيتمحيث،الطلبوالعرضمبدأعلىبناءا المنطقةفيللعقاراتالأسعارمستوىدراسةتتم

:التقييمتاريخفيالمنطقةفيللعقاراتالبيعأسعاراستخلاص

منللتقييمذلكوالسابقةسجلاتناجميعبمراجعةأيضاا قمناوالعقارمنطقةفيتمتالتيالبيععملياتأحدثتحديدعنالعقارمنطقةفيالعاملةالعقاريةالمكاتبعبرالتقصيوبالبحثأمكنناماقمنالقد

.المنطقةفيالعقاراتأسعارلمنحنىالتاريخيالتغيرعنالسترشادأجل

:للعقارالحاليةالقيمةلستخلاصكمؤشراتبالأسعارالأخذكيفية

الظروفالمساحة،البيع،تاريخالعقار،نوعحيثمنذلكأمكنماالتقييممدارللعقارمشابهةعقاراتتتضمنشراءأوبيعكعروضالتقييمعينالعقارمنطقةفيالعقاراتعنمعلوماتعنالسوقفيالبحث

.والمنطقةالموقعالطبيعية،

السوق،اعتباراتتعكسالمعاملاتوأنحقيقيةالسوقمنعليهايتحصّلالتيالمستخلصةالبياناتأنعلىبالتأكيدوذلكالمعلوماتتوثيق

.وحدةلكلمقارنتحليلوعملللبناءالمربعالمترسعرمثلللمقارنةمناسبةوحداتاختيارعلىنحرص،التقييممنهجيةلأرقامكمعطياتفيهاسنستخدمهاالتيالبياناتمعالجةحين

.أمكنماالتقييمموضوعالعقارإلىبهمقارنعنصرلكلالسعروموافقةالمقارنةعناصرباستخدامالبيععليهالجاريبالعقارالمباعةالعقاراتمقارنة

.القيممنمدىأوواحدةقيمةإلىالمقارناتتحليلمنعليهاالحصولتمالتيالمختلفةالقيمةمؤشراتتوفيق
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المحددةوالشروطالعامةالفتراضاتبيان

يؤثرقدالتقييمتاريخفيأوللعقارالحاليالستخدامفيتغييرأيإن.التقييمفيهعملالذيالمحددالوقتفيالستخداماعتباراتعلىمبنيةهيالتقريرهذافيالمذكورةللقيمةالنهائيالتقدير•
.التقريرهذافيالمذكورةللقيمةالنهائيالستنتاجعلى

وتم.بهاموثوقأنهاأعتبروقدمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيالقانونيةوالأمورالرهنأوالملكيةأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم•
مستقبلامعلومةأيصحةعدماكتشافحالوفي.أخرىمعوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضا.المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.القانونيةالمسائلهذهبشأنرأيأنهعلىالتقييمهذاتفسيرينبغيول.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمدغيربشكلالتقريرفيذكرهاتموالتي

خاصةتنظيماتأوشروطأييوجدلفإنهالمقيمةالعقاراتشوارعنفسفيالمتواجدةبالعقاراتبالمقارنةالمقيممعاينةحسب:البلديةللتنظيماتاستناداللعقارالمتاحةالقانونيةالستخدامات•
.للاستخداممحددةسلبية

صحيحةأنهايفترضالمعلوماتهذهالتقييممحلالعقارمحيطفيوالأفرادالعقاراتوملاكالعقارمكاتب)مثلأوليةمصادرمنالميدانيةالمعلوماتعلىالحصولتمالتقييم،هذااستكمالأثناء•
.البياناتهذهفيأخطاءأيعنمسؤوليةأيةتتحملولوموثوقة

ذكرهابمجردتقبلأمورأنهاكمامحدد،نحوعلىفيهاالتدقيقأوالتحققدونالتقييمأعمالسياقفيكحقيقةقبولهايمكنمنطقيةأمورالفتراضاتتعد"للتقييمالدوليةالمعاييرلتعريفوفقا•
"التقييمتاريخفيالموجودةالفعليةالحقائقعنتختلفافتراضاتعنعبارةالخاصةوالفتراضات.المقدمةالمشورةأوالتقييملفهمضروريةالفتراضاتوهذه

تقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيفحصاوإنشائياالعقارفحصيتمولم.للممتلكاتالبصريالفحصإلىالتقريرهذافيللعقارالتحسيناتوتحليلاتأوصافتستند•
.المبنىمنجزءأيأوهيكلأيفيموجودةتكونقدخفيةعيوبأيعنمسؤوليةأيالمقيميتحملول.إنشائيافحصوليس

القيمةتقديريعتمد.الموادهذهعنللكشفمؤهلوهوغيرالموادهذهمثلبوجودالمقيميعرفل.العقارعلىسلبيامؤثرةتكونقدالتيمحيطة،أوالعقارفيخطرةموادأيوجودالمقيميلاحظلم•
.لكتشافهامطلوبةهندسيةمعرفةأوخبرةأيلدينايوجدول,القبيلهذامنأخطارأيعنمسؤوليةأيةنتحملولالعقارفيالموادهذهمثلتوجدلأنهافتراضعلى

.الدراسةمحلالعقارقيمةفيرايةإلىللوصولالسوقبدراسةوقامالعقاربياناتمنبالتأكدقامقدأنهالمقيميؤكد•

.العقاريللتقييمأمامشركةمنصريحةكتابيةموافقةدونالتقريرهذاعلىالعتمادثالثةلأطرافيحقولالتقريرهذافيالمذكورللعميلوالوحيدالحصريللاستخدامهذاالتقييمتقريرإعدادتم•

تقييمانهذلكيعنيولالدراسةمحلالعقارلقيمةأفضللتقديرمساعدةكوسيلةفقطتستخدمفهيمنفصل،بشكلالتحسيناتأوالدراسةمحلغيرالعقاراتقيمعرضيتمعندما•
.ذاتهحدفيللمقارنةالمستخدمةللعقارات
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المحددةوالشروطالعامةالفتراضاتبيان

هذهانالمقيميعتقد.الحاضرعلىوتستندالمحليالعقاراتسوقمنالمستخرجةالبياناتوكذلكالعقارمالكمنالمقدمةالمعلوماتإلىالتقريرهذافيالواردةوالمصروفاتالدخلتوقعاتتستند•
تخضعفإنهابالعقار،تحيطالتيوالأحداثالظروفحولافتراضاتإلىتستندوالتوقعاتالبياناتهذهفإنذلك،ومع.التقريرهذاكتابةوقتفيالمتاحةالبياناتأفضلإلىوتستنددقيقةالمعلومات
ابالعقارمحيطةتغيراتحدوثمعالمستقبلفيتنشأقدالتيللتغيرات .المستقبلفيصحيحةستكونالمتوقعةالنتائجبأنتأكيدتقديمللمقيميمكنللذلك،وفقا

المقيمينهيئةواشتراطاتللوائحالتقييمهذامحتوياتعنالإفصاحويخضع.التقييمهذابسببالتقييمشركةأوللمقيمالمحكمةفيالحضورأوبالشهادةبالإدلءالتزامأيهناكيكونلن•
.المعتمدينالسعوديين

هذاعلىالعتمادينبغيول.العقارلأرضالزلزاليةأوجيةالجلوالأمورعنمسؤوليةأييتحمللفهوولذلكللعقاروالزلزاليةالجيولوجيةالخصائصأولتربةودراسةتحليلبأييقملمالمقيم•
.فعلياموجودةكانتإنزلزالية،مشكلةتوجدكانإذافيماالتقييم

.أخرىأغراضلأيالتقريرهذايستخدملأنويجبالتقريرسردوحسبفقطالدراسةقيدللعقارالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

.صحيحةغيرتكونأنويمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمعلىيؤثرقدأجلهمنالتقريراعدوالذيالعقاراستخدامأوالتقييمغرضتغييرإن•

المسبقةالموافقةوأخذالعقاريللتقييمأماملشركةالرجوعدونشابهماأوالكترونياإصدارهإعادةأوينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذامنبعضأوكلتضمينيجوزل•
.ذلكعلى

.الشخصيةالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.المعتمدينالمقيمينتوقيعإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.التقييممهمةقبلتذلكعلىوبناءبالتقييم،للقياماللازمةالكفاءةولديهاالعقارية،الأصولمنالنوعهذاتقييمعلىالقدرةالمقيميملكالعقارتقييمعلىالقدرة•

للمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالمهنيةوالقواعدللإجراءاتوفقاوIVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداالعقارتقييمتم•
.مالتقييمحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

تاريخفياللتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالتقديريالمبلغهيالسوقيةالقيمة2017IVSالدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقاوهيالسوقيةالقيمةهوالقيمةأساس•
.إجبارأوقسردونوالحذرالحيطةمبدأوفقالمعرفةأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبترويجبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييم

.سواءحدعلىالمنفعةأوللملكيةالناقلةالتصرفاتمنأيدونتحولالعقاراتعلىتجاريةأونظاميةأوشرعيةموانعأيوجودعدمافتراضتم•

8
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العقارموقع

9

:الموقع•

فيهاالطلبيتركزوالتيالواديحي.المميزةالحياءاحدفيجدةمدينةجنوبفيالعقاريقع

للخدماتجذببمنطقةالوصولسهولةحيثمنمميزالموقعيعتبر.المستودعاتعلى

الموقعيتميز.الصناعيةالمنطقةوالإسلاميجدهميناءمنبالقربيتميزحيثاللوجستية

العقاراستخداميتم.الكورنيشطريقوفيصلالملكطريقمنوالقربالوصولبسهولة

.بالكاملمؤجروهوكمستودع

الموقع

21.328398° الموقع الشمالي39.188732°
21.323906° الموقع الجنوبي39.188806°



Kingdom of Saudi Arabia Tel   +966 599 322 422

للعقارالساسيةالبيانات

10

شركة النماء للاستثماراسم المالك 

920205026530رقم الصك

1438/05/12تاريخ الصك 

ص/ج/503رقم المخطط

129-142رقم القطعة 

م31796.08²مساحة القطعة 

جدةالمدينة 

الواديالحي 

الأرض و المبانينوع العقار

مستودعاستخدام العقار 

الحدود والأطوال

م107.07شمال شارع عرض 32

م107.02جنوب شارع عرض 60

م288.25شرق شارع عرض 32

م285.02غرب شارع عرض 25

²مالمساحة 31796.80

الجنوبيالمجمعملكيةصك

جدةالمدينة 

الواديالحي 

الأرض و المبانينوع العقار

مستودعاستخدام العقار 

الحدود والأطوال

م107.42شمال شارع عرض 42

م107.07جنوب شارع عرض 37

م296.78شرق شارع عرض 32

م309.43غرب شارع عرض 25

²مالمساحة 33591.63

الشماليالمجمعملكيةصك
شركة النماء للاستثماراسم المالك 

420205026531رقم الصك

/1438تاريخ الصك  /05 12

ص/ج/503رقم المخطط

39-59رقم القطعة 

م33591.63²مساحة القطعة 
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الشماليالمجمعصورة

.حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح



Kingdom of Saudi Arabia Tel   +966 599 322 42212

الشماليالمجمعصورة

.حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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الجنوبيالمجمعصورة

.حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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الجنوبيالمجمعصورة

.حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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املاستخداصخابشكلوةجدمدينةبجنوفيريلعقااقلسوافياتلمتغيراهما
تعادلمستواعلىلطلبانتيجةنيةاعمرحركةلمنطقةاتشهدتعادلمستووالصناعيا

.ورةمجاحديثةتعادمستوءبناوتشييدلوحظمما

:لطلباعلىةلمؤثراملالعوا

.ريلتجاااملاستخداذاتضيراللألبيعارسعاأ•

.لمحيطةالمنطقةافيانلعمرالكتماا•

.رلعقاامنطقةفيءلبناامنظا•

:ربالعقالمتعلقةاطرالمخا

.جدةجنوبفيالعقاراتأسعارفيانخفاضعام•

.التحتيةالبنيةاكتمالعدم•

.المحيطةالمناطقفيسعريةمنافسةظهور•

قبلمنلمقدمةاتلمعلوماالىإلتقريرااهذفياردةلواتنارلمقااووضلعراتستند•
مثلةاثمانيةرختيااتملقدوقلسوافيةلمتوفراوضلعراولمنطقةافيراتلعقااكملا
كذلكولتقييمامحلرللعقاتشابهلأكثراولتقييمامحلرللعقابلأقراهي

تحليلتم.لحاضراعلىتستندولمحلياراتلعقااقسومنلمستخرجةاتلبياناا
:منلكلنتهارمقاو

للتحققسعريةةقاعدءلبنامهااستخداتملقدورضلأالسعرنةرلمقااوضعربعةأر•
.لتكلفةابسلوأفيتطبيقهاليتمرضللألسوقيةالقيمةامن

سعريةةقاعدءلبنامهااستخداتملقدو.لتاجريةارلأسعاالتحديدنةرلمقااوضلعرا•
.لدخلابسلوأفيتطبيقهاليتمرللعقالتاجريةالقيمةامنللتحقق

كتابةقتوفيلمتاحةاتلبياناافضلألىإتستندوقيقةدتلمعلومااههذانلمقيمايعتقد
وفلظرالحوتضاافترالىإتستندتلتوقعاواتلبيانااههذنفإ،لكذمعو.لتقريرااهذ

معلمستقبلافيتنشأقدلتيااتللتغيرتخضعفإنهار،بالعقاتحيطلتيااثلأحدوا
.ربالعقامحيطةاتتغيروثحد

السوقأسعارلتحليلوالمقارناتالعروض
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المجمع الشمالي

.  احتساب قيمة الأرض و اجمالي تكاليف البناء باستخدام أسلوب التكلفة :  الأول

معدل الختلاف 4المثال  معدل الختلاف 3المثال  معدل 
الختلاف 2المثال  معدل 

الختلاف 1المثال  الرض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jun-21 - Jun-21 - May-21 - Jun-21 - تاريخ تنفيذ الصفقة
- 855 - 890 - 1,390 - 1,300 *** سعر المتر المربع للارض

-2% 30,152 -14% 9,855 -14% 9,953 -11% 15,000 33,591.63 ²مساحة الأرض م
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي
0% الوادي 5% الضاحية 0% الوادي 2% الوادي الوادي الحي
0% 4 1% 3 1% 3 -1% 2 4 عدد الشوارع
2% 32 -2% 50 -2% 50 3% 45 42 عرض الشارع
1% 690 3% 280 2% 450 0% 260 820 طول الواجهة للارض
5% منخفض 0% متوسط 0% متوسط 0% متوسط عالية سهولة الوصول 
0% متوسط 0% متوسط 0% متوسط -5% متوسط جيد خصائص الأرض
-5% منخفض -5% منخفض -5% منخفض -5% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق
1% 5 -12% -107 -18% -248 -12% -154

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

860 783 1,142 1,146 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

983 سعر المتر المربع 
980 سعر المتر المربع بعد التقريم

احتساب قيمة الأرض 
²م 33,591.63 نصيب الوحدة السكنية من مساحة الأرض

²م/  ريال سعودي  980 سعر المتر المربع للأرض 
ريال سعودي 32,919,797 اجمالي قيمة المساحة المملوكة من الأرض 

احتساب تكلفة البناء
²م 27,000 اجمالي المساحة المبنية للمستودع 

²م/  ريال سعودي  500 سعر المتر المربع للعقار
ريال سعودي 13,500,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء

عام  7 عمر العقار
سنوي 3.33% نسبة الهلاك السنوي

ريال سعودي 10,350,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء بعد خصم الهلاك
ريال سعودي 43,269,797 اجمالي قيمة العقار
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(. تحليل مقارن لتحديد سعر اليجار السوقي الحالي) قيمة العقار باستخدام أسلوب الدخل : ثانيا 

17

المجمع الشمالي

معدل الختلاف 4المثال  معدل الختلاف 3المثال  معدل 
الختلاف 2المثال  معدل 

الختلاف 1المثال  الرض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jun-21 - Jun-21 - Jun-21 - Jun-21 - تاريخ تنفيذ الصفقة
- 104 - 125 - 121 - 120 *** سعر المتر المربع للارض

-12% 14,637 -16% 8,000 -19% 3,300 -16% 9,000 33,591.63 ²مساحة الأرض م
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي
0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي
1% 3 2% 2 3% 1 -1% 4 4 عدد الشوارع
1% 32 1% 30 1% 30 1% 50 42 عرض الشارع
1% 340 1% 200 2% 42 0% 450 820 طول الواجهة للارض
5% منخفض 0% متوسط 0% متوسط 0% متوسط عالية سهولة الوصول 
0% متوسط 0% متوسط 0% متوسط -5% متوسط جيد خصائص الأرض
-1% منخفض -1% منخفض -1% منخفض -1% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق
-4% -4 -11% -14 -13% -15 -15% -18

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

99 111 106 102 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

105 سعر المتر المربع 
105 سعر المتر المربع بعد التقريم

تقييم الوحدة السكنية باستخدام أسلوب الدخل 

سنوي/ ريال سعودي  2,835,000 دخل العقار السنوي

سنوي 3% تكاليف صيانة وتشغيل

سنوي/ ريال سعودي  2,749,950 الدخل الصافي

سنوي 7.00% معامل الرسملة

ريال سعودي 39,285,000 اجمالي قيمة العقار
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.  احتساب قيمة الأرض و اجمالي تكاليف البناء باستخدام أسلوب التكلفة :  الأول

18

المجمع الجنوبي

معدل الختلاف 4المثال  معدل الختلاف 3المثال  معدل 
الختلاف 2المثال  معدل 

الختلاف 1المثال  الرض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jun-21 - Jun-21 - May-21 - Jun-21 - تاريخ تنفيذ الصفقة
- 855 - 890 - 1,390 - 1,300 *** سعر المتر المربع للارض

-1% 30,152 -19% 9,855 -19% 9,953 -15% 15,000 31,796.80 ²مساحة الأرض م
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي
0% الوادي 5% الضاحية 0% الوادي 2% الوادي الوادي الحي
0% 4 1% 3 1% 3 3% 2 4 عدد الشوارع
6% 32 2% 50 2% 50 3% 45 60 عرض الشارع
1% 690 3% 280 2% 450 0% 260 820 طول الواجهة للارض
5% منخفض 0% متوسط 0% متوسط 0% متوسط عالية سهولة الوصول 
0% متوسط 0% متوسط 0% متوسط -5% متوسط جيد خصائص الأرض
-5% منخفض -5% منخفض -5% منخفض -5% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق
5% 41 -13% -120 -19% -267 -12% -154

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

896 770 1,123 1,146 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

984 سعر المتر المربع 
980 سعر المتر المربع بعد التقريم

احتساب قيمة الأرض 
²م 31,796.08 نصيب الوحدة السكنية من مساحة الأرض

²م/  ريال سعودي  980 سعر المتر المربع للأرض 
ريال سعودي 31,160,864 اجمالي قيمة المساحة المملوكة من الأرض 

احتساب تكلفة البناء
²م 26,000 اجمالي المساحة المبنية للمستودع 

²م/  ريال سعودي  500 سعر المتر المربع للعقار
ريال سعودي 13,000,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء

عام  7 عمر العقار
سنوي 3.33% نسبة الهلاك السنوي

ريال سعودي 9,966,667 اجمالي تكاليف وقيمة البناء بعد خصم الهلاك
ريال سعودي 41,127,531 اجمالي قيمة العقار
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(. تحليل مقارن لتحديد سعر اليجار السوقي الحالي) قيمة العقار باستخدام أسلوب الدخل : ثانيا 

المجمع الجنوبي

معدل الختلاف 4المثال  معدل الختلاف 3المثال  معدل 
الختلاف 2المثال  معدل 

الختلاف 1المثال  الرض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jun-21 - Jun-21 - Jun-21 - Jun-21 - تاريخ تنفيذ الصفقة
- 104 - 125 - 121 - 120 *** سعر المتر المربع للارض

-11% 14,637 -14% 8,000 -17% 3,300 -14% 9,000 33,591.63 ²مساحة الأرض م
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي
0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي
1% 3 2% 2 3% 1 -1% 4 4 عدد الشوارع
1% 32 1% 30 1% 30 1% 50 42 عرض الشارع
1% 340 1% 200 2% 42 0% 450 820 طول الواجهة للارض
5% منخفض 0% متوسط 0% متوسط 0% متوسط عالية سهولة الوصول 
0% متوسط 0% متوسط 0% متوسط -5% متوسط جيد خصائص الأرض
-1% منخفض -1% منخفض -1% منخفض -1% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق
-4% -4 -11% -14 -12% -15 -15% -18

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

100 111 106 102 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

105 سعر المتر المربع 
105 سعر المتر المربع بعد التقريم

تقييم الوحدة السكنية باستخدام أسلوب الدخل 

سنوي/ ريال سعودي  2,730,000 دخل العقار السنوي

سنوي 3% تكاليف صيانة وتشغيل

سنوي/ ريال سعودي  2,648,100 الدخل الصافي

سنوي 7.00% معامل الرسملة

ريال سعودي 37,830,000 اجمالي قيمة العقار
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المجمع الشمالي و المجمع الجنوبي

قيمة العقار باستخدام أسلوب التدفقات النقدية : ثانيا 

التدفقات النقدية 
الداخلة

المساحة 
الصافية للإيجار

إجمالي الإيجار 
للمتر المربع 

القيمة 2021202220232024202520262027202820292030203120322033
الستردادية

012345678910111212

%3%3%0%0نسبة زيادة الإيجار 

2700010502,835,0002,835,0002,835,0002,835,0002,835,0002,920,0502,920,0502,920,0502,920,0502,976,7503,066,0533,066,053المستودع الشمالي

2600010502,730,0002,730,0002,730,0002,730,0002,730,0002,811,9002,811,9002,811,9002,811,9002,811,9002,896,2572,896,257المستودع الجنوبي

05,565,0005,565,0005,565,0005,565,0005,565,0005,731,9505,731,9505,731,9505,731,9505,788,6505,962,3105,962,310مجمل دخل الإيجار 

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%05نسبة معدل الإشغال 

0278,250278,250278,250278,250278,250286,598286,598286,598286,598289,433298,115298,115قيمة معدل الخصم 

05,286,7505,286,7505,286,7505,286,7505,286,7505,445,3535,445,3535,445,3535,445,3535,499,2185,664,1945,664,194إجمالي الدخل الفعلي 

0264,338264,338264,338264,338264,338272,268272,268272,268272,268274,961283,210283,210ناقص معدل المصاريف 

05,022,4135,022,4135,022,4135,022,4135,022,4135,173,0855,173,0855,173,0855,173,0855,224,2575,380,9845,380,98461,790,627(NOI) صافي الدخل التشغيلي للعقار 

05,022,4135,022,4135,022,4135,022,4135,022,4135,173,0855,173,0855,173,0855,173,0855,224,2575,380,9845,380,98461,790,627صافي التدفقات النقدية 

%36%36%39%42%46%50%55%60%65%71%77%84%92%100معامل الخصم 

04,607,7184,227,2643,878,2243,558,0043,264,2243,084,5412,829,8552,596,1972,381,8322,206,7822,085,3081,913,12721,968,714القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

083,759,341صافي القيمة الحالية للعقارات 
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الرأي النهائي حول القيمة

:التاليالنحوعلىللعقارالسوقيةالقيمةخلاصةهنا،التقريرفيالواردالتحليلإلىاستنادا

الختم

تاريخ التقييم
21/06/2021

مهندس و مقيم عقاري 
مؤيد سمير المدني م. د السم

التوقيع

العضويات والعتمادات المهنية 

341315-مهندس معماري  الهيئة السعودية للمهندسين
1210002073 -عضو منتسب  الهيئة السعودية للمقيمين 

مهندس معماري
إيمان محمد . م السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمهندسين

مهندس مدني نوع العضوية

442911 رقم العضوية

مقيم عقاري معتمد
جابر بن خضر الزهراني السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار

عضو مؤقت نوع العضوية

1210000246 رقم العضوية

مقيم عقاري معتمد
فيصل الحربي السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار

عضو مؤقت نوع العضوية

1210000547 رقم العضوية

مقيم عقاري
احمد راجي السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار

عضو منتسب  نوع العضوية

1210001682 رقم العضوية

المدير العام
الزغيبيتركي بن إبراهيم  السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار

عضو زميل نوع العضوية
1210000030 رقم العضوية

العملة القيمة نوع القیمة المطبقة

ريال سعودي 84,402,805 للمجمع  كامل بالريال السعودي( أسلوب التكلفة ) اجمالي القيمة 

ريال سعودي "أربعة وثمانون مليوناا وأربعمائة واثنان ألفاا وثمانمائة وخمسة " 

ريال سعودي 39,285,000 اجمالي القيمة للمجمع الشمالي بالريال السعودي
ريال سعودي 37,830,000 اجمالي القيمة للمجمع الجنوبي بالريال السعودي
ريال سعودي 77,115,000 لخوب الدسلستخدام أباالقيمة 
ريال سعودي 83,759,341 قيمة العقار باستخدام أسلوب التدفقات النقدية : ثانيا 

ريال سعودي 43,272,947 اجمالي القيمة للمجمع الشمالي بالريال السعودي
ريال سعودي 41,129,858 اجمالي القيمة للمجمع الجنوبي بالريال السعودي
ريال سعودي 84,402,805 القيمة باستخدام أسلوب التكلفة 



Kingdom of Saudi Arabia Tel   +966 599 322 422

+966 599 322 422

22


