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تمهيد

الزغيبيبن براهيمتركي
المدير العام

2023/07/11

:ريعقاتقييمالتقريرلكممرفق

التوصلتموقد.المذكورللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقريرهذامنالغرضأنحيث.قبلنامناللازمةالتقييماجراءاتتطبيقوتمالعقارزيارةتمأنهعلىكدليلالتقريرهذايقدم

هيالسوقيةالعقارقيمةأنحيثسعوديريال88,797,096هيالسوقيةالعقارقيمةأنإلىالتقريروتوصلالتكلفةاسلوباسخداموتمفيالمذكورةاللازمةالدراساتعملبعد

.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



مقدمة

نطاق العمل

صندوق الجزيرة ريت اسم العميل

القيمة السوقية أساس القيمة اغراض محاسبية الغرض من التقييم

2023/06/29 تاريخ المعاينة 2023/06/30 تاريخ التقييم

(س.ر)ريال سعودي  عملة التقييم تقرير مختصر  نوع التقرير

ا لمعايير التقييم الدولية تم المعتمدينللمقيمينالسعوديةوالمعتمدة من الهيئة IVSCالصادرة عن مجلس المعايير الدولية 2022يناير  السارية منIVSإعداد التقرير وفقا المعايير المهنية

يؤكد ويقر المقيم بالستقلالية وعدم تضارب المصالح  اقرار بالاستقلالية وعدم تضارب المصالح

العقار عبارة عن مستودعين وصف العقار

- الافتراضات الخاصة

أسلوب أو طريقة التقييم المستخدمة

أسلوب التكلفة✔ أسلوب الدخل✔ أسلوب السوق

(المقاول)طريقة التكلفة ✔ طريقة التدفقات النقدية✔ طريقة البيع المقارنة

الخدمات والمرافق

الكهرباء✔ مياه✔ صرف صحي✔ هاتف✔

المحيط المؤثر للعقار

سوق تجاري مرفق أمني مرفق طبي جامع
حديقة مرفق تعليمي مقر حكومي طريق محوري✔

المساحة الاحداثيات الحي المدينة المنطقة

²م33,591.63 N 21.328398° E 39.188732° الوادي جدة مكة المكرمة

الأصل محل التقييم 

شقة سكنية عمارة تجاري فيلا مستودع✔
غير مبني تحت النشاء مستعمل ✔ جديد 

المساحة الاحداثيات الحي المدينة المنطقة

²م31,796.08 N 21.323906° E 39.188806° الوادي جدة مكة المكرمة



تمهيد

:والتقييمالمعاينةتاريخ
فيرأيناالتقييميعكس.2023يوليو11هوالتقريرإصداروتاريخ2023يونيو29هو(المعاينة)والستقصاءالبحثتاريخأنحينفي2023يونيو30فيالقيمةعنرأياستخلاصتم

.السوقظروفتتغيرقدحيثالوقتبمرورللتقلباتعرضةهيالعقاراتقيمولكن.التاريخهذافيكماالقيمة

:رالمعلوماتومصدطبيعة
إلىاستناداهيالتقريرهذاضمنالمقدمةوالقتصاديةالسوقيةوالبياناتالعقاربمحيطالخاصةالبياناتأنكما.للعقارالمرفقةالملكيةصكوكفيالموجودةالمعلوماتعلىالعتمادتم

دراسةتتم.المفتوحةالخرىالعقاريةوالمصادرالمنشورةالعقارية،النشراتالحكومةوشبهالحكوميةالمفتوحةالمصادرالعقار،محيطفيالعقاروخبراءالبيعوكلاءمنهامختلفةمصادر
وبالبحثأمكنناماقمنالقد.للعاملينالتوازننقطةلتحديدمقاربةقراءةالسوقمعطياتقراءةيتمحيث،الطلبوالعرضمبدأعلىبناءا المنطقةفيللعقاراتالأسعارمستوى
منللتقييمذلكوالسابقةسجلاتناجميعبمراجعةأيضاا قمناوالعقارمنطقةفيتمتالتيالبيععملياتأحدثتحديدعنالعقارمنطقةفيالعاملةالعقاريةالمكاتبعبرالتقصي

.المنطقةفيالعقاراتأسعارلمنحنىالتاريخيالتغيرعنالسترشادأجل

:التقديرنطاق
وتم.العقارمعاينةتاريخفيومعاينتهالعقارفحصتمحيثالدولية،التقييممعاييرمعبالتوافقالمقصودللغرضوفقاالتقريرلإعدادوالتحليلالبحثعلىالتقييمنطاقاشتمل
:التاليةالفتراضعلىبناءالعملتمهذهالتقييممهمةوفي.التقريرلإعداداللازمةالبياناتكافةعلىالحصول

.التقريرهذافيعنهاالمفصحوالظروفالفتراضاتعلىفقطتقتصروالستنتاجاتالتحليلات•
.السوقحسبمنطقيتهامراجعةوتمالعميلمنالواردةبالبياناتمنوالسوقحسبالدخلبياناتعلىالحصولتم•
.البحثموضوعللممتلكاتالقيمةعلىتأثيرلهاوالتيالصلةذاتوالمتاحةالمعروفةالسوقبياناتجميعفيالنظرتم•
فيالعقاراتومديريالعقاراتوأصحابالعقاريينالوكلاءمعمقابلاتوأجريت.المماثلةالسوقبياناتعلىللعثوربالعقارالمحيطةالتنافسيةالسوقومناطقالحيفيالبحثتم•

.العمليةهذهخلالالعقارمحيط
محلللعقارالمماثلةالمشاريعفيالمتخصصينالأملاكومدراءالمسوقينومنالعقارموقعمنالقريبةالعقارالمكاتبمعالشخصيالتصالطريقعنهذهالسوقبياناتتأكيدتم•

.الدراسة
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:البحثنطاق
وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود , المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها 

.  من أجله 

:التقريرنوع
.  تقرير مختصر يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات و خلافه 

:قيود إستخدام التقرير 
ل على موافقة خطية من شركة أمام  صوالتقرير أعد لغرض العميل و ل يجوز استخدامه إل في الغرض الذي أعد من أجله و ل يجب توزيعه أو نشره أو جزء منه إل بعد الح

.  وشريكه للتقييم العقاري 

:المتبعةالمعايير

.  الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ( 2022)نسخة  IVSمعايير التقييم الدولية 
:المصالحفيالتضارب
ول يوجد تضارب في المصالح مع الأطراف والعقارات المشاركة سواء في الوقت الحالي أو , ل يوجد لديها أي اهتمام خاص بالعقار( امام للتقييم العقاري وشريكة )نقر بأننا 

محتمل في المستقبل

:والاستقلاليةالمسؤوليةحدود
.  وبدون تحيز أو مشاعر خاصةامةالإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الستقلالية تمت عملية التقييم باستقلالية ت

من الممكن أن يكون هناك متغيرات تأثر على قيمة العقار خلال الثلاث أشهر القادمة وتشمل الكوارث الطبيعية والتغير في ) هذا التقرير صالح لمدة ثلاث أشهر من تاريخة 
(.التشريعات  العمرانية في محيط العقار أو استحداث مشاريع كبرى جديدة في محيط العقار 

:  التقييم  موضوعالعقارتحديد

.حي الوادي جنوب  مدينه جدةفيالواقعة ²م65,387.71مساحةعلىالقائمةالعقار  هوالتقييمهذاموضوع

:التقييممنالغرض

الممتلكاتتقييمإجراءتمللعملتنفيذنالشروطووفقاا 2023/06/29 ,العقارمعاينةتاريخخلالريتعقار صندوق الجزيرة لالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمهذامنالغرض

.للتقييمالمهنيةللممارسةالموحدةللمعاييروفقاالتقريروأعدمفصلبشكل
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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.الموادهذهعنللكشفمؤهلغيروهوالموادهذهمثلبوجودالمقيميعرفل.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•

للمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالمهنيةوالقواعدللإجراءاتوفقا و IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة  IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداالعقارتقييمتم•
.مالتقييمحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

تاريخفياللتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالتقديريالمبلغهيالسوقيةالقيمة 2022IVSالدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقاوهيالسوقيةالقيمةهوالقيمةأساس•
.إجبارأوقسردونوالحذرالحيطةمبدأوفقالمعرفةأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبترويجبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييم

.سواءحدعلىالمنفعةأوللملكيةالناقلةالتصرفاتمنأيدونتحولالعقاراتعلىتجاريةأونظاميةأوشرعيةموانعأيوجودعدمافتراضتم•

7
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جدةمدينةفيالمستودعاتسوق

أدت.التجزئةقطاعوبالجملةالبيعومشاريعالصناعيةالمشاريعمنالعديدونجاحلتشغيلوضروريةمهمةوهيالمملكةفيوالتجارللصناعةالداعمةالإقتصاديةالأنشطةأهممنالمستودعاتتعد

الشركاتمنوغيرهاوامازوننونمثلاللكترونيالتسويقشركاتوتطورالتقنيةوسائلعلىالعتمادمستوياتتزايدمع،التوصيلتطبيقاتتقدموتيرةتسارعإلى(19-كوفيد)كوروناجائحة

للاستثماراتالستثماراتاستقطابووتشجيعالنفطية،غيرالقتصاديةالنشطةلتعزيزتسعىالمملكةفيالرياديةالمشاريعوتشجيعللاستثمارمحفزةحكوميةتشريعاتوجودمع،التقنية

.المملكةفيعامبشكلالمستودعاتعلىطلبتوفيرإلىاللوجستيةوالقدراتالتحتيةالبنيةفيبالستثماراتالمقترنةالمباشرةالأجنبية

الإسلاميجدةوميناءالأولىالصناعيةالمدينةبالقربوبالتحديدجنوبهافيجدةفيالمستودعاتمناطقتتركزجدةمدينةفيالسوقحالة

انخفضتحيثجدة،فيالمستودعاتأداءعلىضغوطحدوثإلىالمستودعاتعلىالطلبانخفاضأدى.جدةمدينةفيوالتوزيعاللوجستيةالخدماتومراكزللمخازنالرئيسيةالمنطقةوهي

الطلبوزيادةالتقليديةالمستودعاتعلىالطلبانخفاضالمتوقعمن.قليلارتفاعمعالأسعارفياستقرارايشهدالسوقالن،2020عامو2019عامخلال15%إلىتصلبنسبةالسوقفيالإيجارات

توقعالممن.عاليةمواصفاتتتطلبوالتيالحديثةالتقنياتعلىتعتمدالتياللكترونيةللتجارةالمحتملالنموبسببالإمدادسلاسللإدارةحديثةممارساتتبنيعلىالتيالحديثةالمستودعاتعلى

السائدةاليقينعدمحالةظلفي.العاليةالتقنياتذاتالحديثةوالمستودعاتوالتوزيعاللوجستيةالخدماتمراكزعلىالطلبزيادةإلىوالخدماتالمستودعاتقطاعفيالهيكليةالتغيرهذايحدثأن

منحالةاللوجستيةالخدماتسوقيشهدأنالمتوقعمنولكن.القصيرالمدىعلىالمستودعاتقطاعفياستقرارهناكيكونأنالمرجحفمن،العالميالقتصاديالنموعجلةوتباطؤالسوقفي

.اللوجستيةوالخدماتالمستودعاتعلىالطلبوبالتاليالحكوميالإنفاقيزيدأنالمتوقعومن.الوطنيالتحولوبرنامج2030السعوديةرؤيةتحققظهورالطويلالمدىعلىالتعافي

8
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العقارموقع

9

:الموقع•

فيهاالطلبيتركزوالتيالواديحي.المميزةالحياءاحدفيجدةمدينةجنوبفيالعقاريقع

للخدماتجذببمنطقةالوصولسهولةحيثمنمميزالموقعيعتبر.المستودعاتعلى

الموقعيتميز.الصناعيةالمنطقةوالإسلاميجدهميناءمنبالقربيتميزحيثاللوجستية

العقاراستخداميتم.الكورنيشطريقوفيصلالملكطريقمنوالقربالوصولبسهولة

.بالكاملمؤجروهوكمستودع

الموقع

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

10

صكصك ملكية المجمع الشمالي

جدةالمدينة 

الواديالحي 

الأرض و المبانينوع العقار

مستودعاستخدام العقار 

الحدود والأطوال

مشارع عرض 42 مشمال بطول 107.42

مشارع عرض 32 مجنوب بطول 107.07

مشارع عرض 32 مشرق بطول 296.78

مشارع عرض 25 مغرب بطول 309.43

²م33,591.63المساحة

شركة النماء للاستثماراسم المالك 

420205026531رقم الصك

/1438تاريخ الصك  /05 12

ص/ج/503رقم المخطط

39-54رقم القطعة 

²م33,591.63مساحة القطعة 
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للعقارالساسيةالبيانات

11

شركة النماء للاستثماراسم المالك 

920205026530رقم الصك

1438/05/12تاريخ الصك 

ص/ج/503رقم المخطط

129-142رقم القطعة 

²م31,796.08مساحة القطعة 

جدةالمدينة 

الواديالحي 

الأرض و المبانينوع العقار

مستودعاستخدام العقار 

الحدود والأطوال

مشمال مشارع عرض 32 بطول 107.07

مشارع عرض 60 مجنوب بطول 107.02

مشارع عرض 32 مشرق بطول 288.25

مغرب مشارع عرض 25 بطول 285.02

²م31,796.08المساحة

صكصك ملكية المجمع الجنوبي
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البناءلرخصالساسيةالبيانات

12

:مرفق لكم ادناه مستندات رخص البناء 

شركة موطن العقاريةاسم المالك 

3400085081رقم الرخصة

هـ1434/06/27تاريخ الرخصة

هـ1437/06/27تاريخ الإنتهاء

²م15104.69مساحة ا لبناء

²م33,591.63مساحة الأرض
مساحة 
²م-الملاحق 

²م-القبو

²م840.7021الأسوار 

غير مبني / مبني وضع الجار ✔

غير مسفلت/ مسفلت سفلت الشارع ✔

غير مضاءة/ مضاءة إضاءة الشارع  ✔

الواجهات
-شمال
-جنوب
-شرق
-غرب

حديدالأبواب الخارجية

نوع الأرضيات
-الأحواش

-الإستقبال
-الغرف
-المدخل

-الأبواب الداخلية

جيد حالة البناء

حديث التصميم المعماري

لا يوجد سكان حالة الإشغال

داخل النطاق النطاق

لا نعم✔ العقار مطابق لرخصة البناء

100% نسبة البناء

من الداخل من الخارج✔ حدود المعاينة

دور1 عدد الادوار
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البناءلرخصالساسيةالبيانات

13

:مرفق لكم ادناه مستندات رخص البناء 

شركة موطن العقاريةاسم المالك 

3400089361رقم الرخصة

هـ1434/07/24تاريخ الرخصة

هـ1437/07/24تاريخ الإنتهاء

²م14837.79مساحة ا لبناء

²م31,796.08مساحة الأرض
مساحة 
²م-الملاحق 

²م-القبو

²م787.3621الأسوار 

غير مبني / مبني وضع الجار ✔

غير مسفلت/ مسفلت سفلت الشارع ✔

غير مضاءة/ مضاءة إضاءة الشارع  ✔

الواجهات
-شمال
-جنوب
-شرق
-غرب

حديدالأبواب الخارجية

نوع الأرضيات
-الأحواش

-الإستقبال
-الغرف
-المدخل

-الأبواب الداخلية

جيد حالة البناء

حديث التصميم المعماري

لا يوجد سكان حالة الإشغال

داخل النطاق النطاق

لا نعم✔ العقار مطابق لرخصة البناء

100% نسبة البناء

من الداخل من الخارج✔ حدود المعاينة

أدوار1 عدد الادوار
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:التقييمآلية

:العقاريالتقييمفيالمستخدمةالمعاييروالأسس

:التكلفةأسلوب

والنشاءاوالشراءطريقعنسواءالمنفعةنفسلهاصلعلىالحصولتكلفةمناكثراصلشراءمقابليدفعلالمشتريانمفادهالذيوالقتصاديالمبدأبإستخدامللقيمةمؤشراتقدم

مثلعواملهناكتكنلممايعادلهأصلانشاءأوشراءتكلفةمناكثريكونلنالتقييمموضوعالصلمقابلالسوقفيالمشترييدفعهالذيالسعرانمبدأالىالأسلوبهذايستند

أوالصلعمربسببانشاؤهأوشراؤهيمكنالـذيالبـديلمـنجاذبيةأقلالتقييمموضوعالصليكونماغالباو.آخرىعواملاوالمخاطروجوداوالملاءمةعدمأوالمناسبغيرالتوقيت

القيمـةأسـاسحسـبالبـديلالصـلتكلفـةفيتعـديلاتوتسـوياتاجـراءالىحاجةهناكتكونالحالةهذهفيو.تقادمه

الدوليةالتقييممعايير:المصدر.المطلوب

:الدخلأسلوب

العمر)النتاجيعمرةخلالالصليحققهالذيالدخلالأسلوبهذايتناول.احدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم

أوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخلتحويلبالرسملةيقصدو,الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالإفتراضي

علىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيقالدخلرسملة-1الدخلأسلوبضمنتندرجالتيالطرقوتتضمنبالأصلالحتفاظاوإستخداممنالمتوقعالربحمثلتعاقديةغيرترتيبات

نماذج-3.الحاليةالقيمةالىللوصولمستقبليةلفتراتالنقديةالتدفقاتمنسلسلةعلىالخصممعدليطبقحيثالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمة-2.معتادةواحدةدخلفترة

الدوليةالتقييممعايير:المصدر.المتنوعةالخياراتذاتالتسعير
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المستودع الجنوبي

المستودع الشمالي
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املاستخداصخابشكلوةجدمدينةبجنوفيريلعقااقلسوافياتلمتغيراهما
تعادلمستواعلىلطلبانتيجةنيةاعمرحركةلمنطقةاتشهدتعادلمستووالصناعيا

.ورةمجاحديثةتعادمستوءبناوتشييدلوحظمما

:لطلباعلىةلمؤثراملالعوا

.ريلتجاااملاستخداذاتضيراللألبيعارسعاأ•

.لمحيطةالمنطقةافيانلعمرالكتماا•

.رلعقاامنطقةفيءلبناامنظا•

:ربالعقالمتعلقةاطرالمخا

.جدةجنوبفيالعقاراتأسعارفيانخفاضعام•

.التحتيةالبنيةاكتمالعدم•

.المحيطةالمناطقفيسعريةمنافسةظهور•

قبلمنلمقدمةاتلمعلوماالىإلتقريرااهذفياردةلواتنارلمقااووضلعراتستند•
مثلةاثمانيةرختيااتملقدو قلسوافيةلمتوفراوضلعراولمنطقةافيراتلعقااكملا
كذلكولتقييمامحلرللعقاتشابهلأكثراولتقييمامحلرللعقابلأقراهي

تحليلتم.لحاضراعلىتستندولمحلياراتلعقااقسومنلمستخرجةاتلبياناا
:منلكلنتهارمقاو

للتحققسعريةةقاعدءلبنامهااستخداتملقدورضلأالسعرنةرلمقااوضعربعةأر•
.لتكلفةابسلوأفيتطبيقهاليتمرضللألسوقيةالقيمةامن

سعريةةقاعدءلبنامهااستخداتملقدو.لتاجريةارلأسعاالتحديدنةرلمقااوضلعرا•
.لدخلابسلوأفيتطبيقهاليتمرللعقالتاجريةالقيمةامنللتحقق

كتابةقتوفيلمتاحةاتلبياناافضلألىإتستندوقيقةدتلمعلومااههذانلمقيمايعتقد
وفلظرالحوتضاافترالىإتستندتلتوقعاواتلبيانااههذنفإ،لكذمعو.لتقريرااهذ

معلمستقبلافيتنشأقدلتيااتللتغيرتخضعفإنهار،بالعقاتحيطلتيااثلأحدوا
.ربالعقامحيطةاتتغيروثحد

السوقأسعارلتحليلوالمقارناتالعروض

البيعوضعر

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

احتساب قيمة الأرض 
²م 33,591.63 ²مساحة الأرض م

²م/  ريال سعودي  1,050 سعر المتر المربع للأرض 
ريال سعودي 35,271,212 اجمالي قيمة الأرض 

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

²م/  ريال سعودي  600 سعر المتر المربع للعقار
ريال سعودي 16,200,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء

عام  11 عمر العقار
سنوي 3.33% نسبة الهلاك السنوي

ريال سعودي 10,260,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء بعد خصم الهلاك
ريال سعودي 45,531,212 اجمالي قيمة العقار

:التكلفةأسلوب

معدل الاختلاف 3المثال  معدل الاختلاف 2المثال  معدل الاختلاف 1المثال  الارض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jun-23 - Jun-23 - Jun-23 - تاريخ تنفيذ الصفقة
- 1,100 - 900 - 1,200 *** سعر المتر المربع للأرض

-9% 19,000 -5% 25,000 -13% 12,000 33,591.63 ²مساحة الأرض م
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي
0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي
3% 3 6% 2 3% 3 4 عدد الشوارع
2% 30 2% 30 2% 30 42 عرض الشارع

10% مستودع 10% مستودع 0% عالية عالية سهولة الوصول 
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع خصائص الأرض
-5% منخفض -5% منخفض 0% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق
2% 18 8% 74 -13% -151

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة
1,118 974 1,049 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

1,047.2 سعر المتر المربع 
1,050 سعر المتر المربع بعد التقريب
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(. تحليل مقارن لتحديد سعر اليجار السوقي الحالي) قيمة العقار باستخدام أسلوب الدخل : ثانيا 

17

المجمع الشمالي

:الدخلأسلوب

معدل الاختلاف 3المثال  معدل الاختلاف 2المثال  معدل الاختلاف 1المثال  الارض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jun-23 - Jun-23 - Jun-23 - تاريخ تنفيذ الصفقة

- 130 - 150 - 180 *** سعر المتر المربع للارض

-9% 18,000 -13% 10,000 -16% 5,000 33,591.63 ²مساحة م

0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي

0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي

6% 2 3% 3 6% 2 4 عدد الشوارع

1% 30 1% 30 1% 30 42 عرض الشارع

0% عالية 0% عالية 0% عالية عالية سهولة الوصول 

0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع خصائص الأرض

-5% منخفض -5% منخفض 0% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق

-7% -9 -14% -21 -14% -25

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

121 129 155 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

135 سعر المتر المربع التأجيري 

135 سعر المتر المربع التأجيري  بعد التقريب
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التكلفةاحتساب قيمة الأرض و اجمالي تكاليف البناء باستخدام أسلوب :  الأول

18

المجمع الجنوبي

احتساب قيمة الأرض 
²م 31,796.08 ²مساحة الأرض م

²م/  ريال سعودي  1,050 سعر المتر المربع للأرض 
ريال سعودي 33,385,884 اجمالي قيمة الأرض 

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

²م/  ريال سعودي  600 سعر المتر المربع للعقار
ريال سعودي 15,600,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء

عام  11 عمر العقار
سنوي 3.33% نسبة الهلاك السنوي

ريال سعودي 9,880,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء بعد خصم الهلاك
ريال سعودي 43,265,884 اجمالي قيمة العقار

:الدخلأسلوب

معدل الاختلاف 3المثال  معدل الاختلاف 2المثال  معدل الاختلاف 1المثال  الارض محل التقييم عناصر المقارنة
- Jun-23 - Jun-23 - Jun-23 - تاريخ تنفيذ الصفقة
- 1,100 - 900 - 1,200 *** سعر المتر المربع للأرض

-8% 19,000 -4% 25,000 -13% 12,000 31,796.08 ²مساحة الأرض م
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي
0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي
3% 3 6% 2 3% 3 4 عدد الشوارع
3% 30 3% 30 3% 30 60 عرض الشارع

10% مستودع 10% مستودع 0% عالية عالية سهولة الوصول 
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع خصائص الأرض
-5% منخفض -5% منخفض 0% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق
2% 26 9% 83 -12% -145

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة
1,126 983 1,055 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

1,055 سعر المتر المربع 
1,050 سعر المتر المربع بعد التقريب
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(. تحليل مقارن لتحديد سعر اليجار السوقي الحالي) قيمة العقار باستخدام أسلوب الدخل : ثانيا 

المجمع الجنوبي

معدل الاختلاف 3المثال  معدل الاختلاف 2المثال  معدل الاختلاف 1المثال  الارض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jun-23 - Jun-23 - Jun-23 - تاريخ تنفيذ الصفقة

- 130 - 150 - 180 *** سعر المتر المربع للارض

-8% 18,000 -13% 10,000 -15% 5,000 31,796.08 ²مساحة  م

0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي

0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي

6% 2 3% 3 6% 2 4 عدد الشوارع

1% 30 1% 30 1% 30 42 عرض الشارع

0% عالية 0% عالية 0% عالية عالية سهولة الوصول 

0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع خصائص الأرض

-5% منخفض -5% منخفض 0% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق

-6% -8 -14% -21 -14% -25

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

122 129 155 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

135 سعر المتر المربع التأجيري 

135 سعر المتر المربع التأجيري  بعد التقريب

:الدخلأسلوب
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(.طريقة التدفقات النقدية)قيمة العقار باستخدام أسلوب الدخل : ثانيا 

طريقة الستثمار-الفتراضات 

%5نسبة مصاريف التشغيل

%5نسبة الشغال

 15فترة التدفق النقدي

%9معدل الخصم

%10(سنوات5كل )معدل النمو 

:الدخلأسلوب

التدفقات 
النقدية 
الداخلة

المساحة 
الصافية 

للإيجار

إجمالي الإيجار 
للمتر المربع 

القيمة 202320242025202620272028202920302031203220332034203520362037
الستردادية

12345678910111213141515

%10%10%0نسبة زيادة الإيجار 
المستودع 
33591.631354,534,8704,534,8704,534,8704,534,8704,534,8704,988,3574,988,3574,988,3574,988,3574,988,3575,487,1935,487,1935,487,1935,487,1935,487,193الشمالي

المستودع 
31796.081354,292,4714,292,4714,292,4714,292,4714,292,4714,721,7184,721,7184,721,7184,721,7184,721,7185,193,8905,193,8905,193,8905,193,8905,193,890الجنوبي

8,827,3418,827,3418,827,3418,827,3418,827,3419,710,0759,710,0759,710,0759,710,0759,710,07510,681,08210,681,08210,681,08210,681,08210,681,082مجمل دخل الإيجار 

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

441,367441,367441,367441,367441,367485,504485,504485,504485,504485,504534,054534,054534,054534,054534,054قيمة معدل الخصم 

8,385,9748,385,9748,385,9748,385,9748,385,9749,224,5719,224,5719,224,5719,224,5719,224,57110,147,02810,147,02810,147,02810,147,02810,147,028إجمالي الدخل الفعلي 

419,299419,299419,299419,299419,299461,229461,229461,229461,229461,229507,351507,351507,351507,351507,351ناقص معدل المصاريف 

NOI7,966,6757,966,6757,966,6757,966,6757,966,6758,763,3438,763,3438,763,3438,763,3438,763,3439,639,6779,639,6779,639,6779,639,6779,639,677102,929,443صافي الدخل التشغيلي للعقار 

7,966,6757,966,6757,966,6757,966,6757,966,6758,763,3438,763,3438,763,3438,763,3438,763,3439,639,6779,639,6779,639,6779,639,6779,639,677102,929,443صافي التدفقات النقدية 

%27%27%30%33%36%39%42%46%50%55%60%65%71%77%84%92معامل الخصم 

7,308,8766,705,3916,151,7355,643,7945,177,7925,225,2954,793,8494,398,0264,034,8863,701,7313,735,6913,427,2403,144,2572,884,6392,646,45828,258,048القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

97,237,707صافي القيمة الحالية للعقارات 
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الرأي النهائي حول القيمة

:التاليالنحوعلىللعقار السوقيةالقيمةخلاصةهنا،التقريرفيالواردالتحليلإلىاستنادا

القيمة السوقية بأسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ريال سعودي 49,953,930 اجمالي القيمة للمجمع الشمالي بالريال السعودي

ريال سعودي 47,283,777 اجمالي القيمة للمجمع الجنوبي بالريال السعودي

ريال سعودي 97,237,707 قيمة العقار باستخدام أسلوب التدفقات النقدية : ثانيا 

القيمة السوقية بأسلوب التكلفة طريقة الحلال

ريال سعودي 45,531,212 اجمالي القيمة للمجمع الشمالي بالريال السعودي

ريال سعودي 43,265,884 اجمالي القيمة للمجمع الجنوبي بالريال السعودي

ريال سعودي 88,797,096 القيمة باستخدام أسلوب التكلفة 

العملة القيمة نوع القیمة المطبقة

ريال سعودي 88,797,096 للمجمع  كامل بالريال السعودي( أسلوب التكلفة ) اجمالي القيمة 

ريال سعودي   " ثمانية وثمانون مليوناا وسبعمائة وسبعة وتسعون ألفاا وستة وتسعون قيمة العقار " 

:ترجيح النتائج وتسوية القيمة
كأساس للقيمة السوقية للعقار موضوع % 100استنادا إلى غرض التقييم الستخدام الداخلي للعميل تم اعتماد  طريقة أسلوب التكلفة وبالتالي سيتم ترجيحها بوزن نسبي 

:التقييم وهي كما يلي 



:الرأي النهائي حول القيمة
ووفقا للشروط الواردة في هذا . ك بملكية مطلقة للمالكملوبعد النظر في جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في تقدير القيمة السوقية  للعقار محل التقييم الواقع في مدينة جدة حي الوادي والم

. ريال سعودي 88,797,096التقرير تم التوصل إلى أن القيمة  للعقار تقدر 

الستنتاج النهائي 

الختم

تاريخ التقييم
2023/06/30

مقيم عقاري معتمد
فيصل الحربي السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار
عضو منتسب  نوع العضوية
1210000547 رقم العضوية
2023/12/31 تاريخ انتهاء العضوية

مقيم عقاري
احمد راجي السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار
عضو منتسب  نوع العضوية
1210001682 رقم العضوية
2023/12/31 تاريخ انتهاء العضوية

المدير العام
الزغيبيتركي بن إبراهيم  السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار

عضو زميل نوع العضوية
1210000030 رقم العضوية
2024/12/31 تاريخ انتهاء العضوية

:الملاحظات والتوصيات
.في هذا الجزء يقدم المقيم بعض الملاحظات والتوصيات المتعلقة بنتائج هذا التقرير

العقار يقع في منطقة قريبة من المنطقة الصناعية و ميناء جدة الإسلامي و هذا يعد •
..نقطة قوة ميزة نوعية للعقار

جميع الخدمات الأساسية متوفرة في محيط الأرض •

: يجب الأخذ في الحسبان أن قيمة العقار قد تتأثر بعدة عوامل منها•

.ومن سهولة الوصول للعقارالقرارت والتشريعات البلدية التي تحد من مميزات العقار−

.القرارت والتشريعات من وزارة العمل على التوظيف وسوق العمل−

.ظروف السوق المحلية مثل زيادة العرض وقلة الطلب −

.ظهور منافسة في الأسعار في المنطقة المحيطة−

.الظروف الجوية السيئة والكوراث الطبيعية−
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العقارصورة

.(الشماليالمستودع)حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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العقارصورة

.(الجنوبيالمستودع)حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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