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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



Kingdom of Saudi Arabia      Tel   +966 599 322 422

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



Kingdom of Saudi Arabia      Tel   +966 599 322 422

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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تقرير تقييم 

الجزيرة كابيتاللصالح

تاريخ التقرير
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1 9 8 8 9 9 7 2 0 2 3 1



1
9

8
8

9
9

7
2

0
2

3
1

2
0

2
3

 /
0

7
 /

1
2

2

محتوى التقرير

جدول المحتويات #

المقدمة و المبادئ الفنية و القانونية01

المقدمة1.1

المبادئ الفنية و القانونية1.2

أعضاء فريق العمل1.3

المخاطر العامة على الصندوق1.4

نظرة عامة على المملكة ومدينة جدة02

نظرة عاملة على اقتصاد المملكة العربية السعودية2.1

نظرة عامة على اقتصاد مدينة جدة2.2

الموقع العام للعقار2.3

ملخص وتفاصيل بيانات العقار03

الملخص التنفيذي3.1

بيانات الملكية3.2

وصف العقار3.3

الحدود و الاطوال3.4

بيانات المبنى والتشطيبات3.5

أعمال البناء والتشطيبات3.6

الخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعقار3.7

الخدمات المتوفرة بالعقار3.8

صور العقار 3.9

(المقارنات) مسح السوق 3.10

نتائج تقييم العقار04

(طريق المقارنة)أسلوب السوق 4.1

أسلوب التكلفة4.2

الخاتمة05



01
ونيةالمقدمة والمبادئ الفنية والقان
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( العميل)صاحب الطلب 
الجزيرة كابيتال

شركة الانماء للاستثمارمالك الأرض والمنفعة

(  قريرمستخدم الت)المستفيد 
صندوق الجزيرة ريت

4

المقدمة

افتراض أن ة، فقااد قااام فريااق العماال باالتقياايم مسااتود  فاا  جااد،بناااء علااى تعمياادكم لشااركة باااركود

د معاينااة إن فريقنااا قااد أتاام تنفيااذ الم مااة بعااو, البيانااات المقدمااة مااا قباال العمياال كاملااة وصااحيحة

مااادة الأصااال ومراعااااة جمياااع العناصااار المااا ورة فااا  القيماااة، وبالاساااتناد الاااى المعاااايير الدولياااة المعت

عاد ماا أجلا  للغارض الاذي أالعقاار مناا للوصاول الاى قيماة ساعيا  ووالأصول الم نياة لعملياة التقيايم، 

ماة التقيايم ويعد هذا التقرير ش ادة يمكا الاعتماد علي اا فا  الغارض الاذي نفاذت م . تقرير التقييم

.هذه لأجل  مع ملاحظة أن هذا التقرير وحدة واحدة لا يصح أن تُجزأ

بيانات العميل 

غرض التقييم

حساب العقاار يماة شركة باركود بتقييم الأصل موضاو  التقريار لتقادير ق( الجزيرة كابيتال)كلف العميل 

. ذا التقرير، وبناء  علي  تم إعداد هتقييم دوري للصندوق العقاريمعايير التقييم الدولية لغرض 

تاريخ نفاذ القيمة

م2023/ 06/ 30

نبذة عا العميل 

يةشركة سعودية مساهمة مقفلة، تعمل تحت اشراف وترخيص هيئة السوق المالية السعود

رقم الصك 

420205026531



1
9

8
8

9
9

7
2

0
2

3
1

2
0

2
3

 /
0

7
 /

1
2

أساس القيمة. 4

أساس القيمة هو القيمة السوقية 

:(IVS) وه  وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية

يا مشاتر راغاب مبادلة الأصول أو الالتزامات فا  تااريخ التقيايم با"المبلغ المقدر الذي ينبغ  على أساس  

وبااائع راغااب فاا  إطااار معاملااة علااى أساااس محايااد بعااد تسااويق مناسااب حياا  يتصاارف كاال طاارف مااا

".الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

5

المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 1

وبااة تملااك باااركود كااوادر م نيااة قااادرة علااى تقياايم هااذا النااو  مااا الأصااول ، ولاادي ا الكفاااءة المطل

.ف  التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت الم مةالقيمة البيعية للوصول إلى

المعايير الم نية لم مة التقييم. 2

الصااادرة عاا مجلااي معااايير IVS 2022نفاذت م مااة التقيايم هااذه اساتنادا علااى معاايير التقياايم الدوليااة 

، ووفقاااا لاجاااراءات والقواعاااد الم نياااة 2022-( تقيااايم)ترجماااة هيئاااة المقيمااايا  (VSC)التقيااايم الدولياااة

المعايناااة المتعااارف علي اااا فااا  أعمااال التقيااايم ل،صاااول العقاريااة، والتااا  تقاااوم علااى التحليااال والمقارناااة و

ا محااال المباشااارة لكااال عقاااار، والبحااا  قااادر اامكاااان عاااا المااا ورات والخصاااائص اايجابياااة والسااالبية للعاااي

.التقييم

أسلوب التقييم. 3

طريقة المقارنة و التكلفة-التكلفة اعتمدنا أسلوب 

فع أكثار ماا أسلوب إيجاد م شر للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص علاى أن المشاتري لاا ياد

وامااال تكلفااة الحصااول علااى أصاال منفعااة مماولااة ، سااواء  عااا طريااق الشااراء او البناااء مااالم تكااا هنااا  ع

متعلقة بالوقت أو اازعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة

حدود المعاينة والفحص. 5

قريااار ، لتنفياااذ م ماااة التقيااايم وتحقياااق غااارض هاااذا التقريااار تمااات معايناااة الأعياااان العقارياااة محااال هاااذا الت

والمنااااطق المجااااورة ل اااا ، والعقاااارات المشااااب ة إن وجااادت ، ماااع ملاحظاااة أنااا  لا يعتاااد ب اااذه المعايناااة 

.لأغراض الفحص والاختبار ال ندس  للمبان 
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ووائق التملك. 7

عارضا  ، تم الاطلا  على صورة الصك، وعلي  فإنناا نفتارض سالامة الصاك وعادم وجاود ماا ينافيا  أو ي

.وقد صدر التقرير بناء  على هذا ونخل  مسئوليتنا ما كل ما ينافي 

مصادر المعلومات وطبيعت ا. 6

بيااة التاا  اعتماادنا فاا  إعااداد تقرياار التقياايم علااى مجموعااة مااا المصااادر والمعلومااات والبيانااات المكت

.نعتقد أن ا تكافئ غرض ووقت التقييم

الاستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 9

تخزيا ومستودعات

6

(مطلقة)حرية التصرف ف  الملك. 8

ة أو بموجااب المسااتندات المسااتلمة مااا العمياال تاام إفتااراض عاادم وجااود أي موانااع شاارعية أو نظامياا

حد سواءتجارية على العيا العقارية تحول دون أي ما التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

امتيازات وويقة التأميا. 10

.لم يتم استلام وويقة تأميا للعقار محل التقرير ما العميل

حدود المس ولية والاستقلالية. 11

اد عتبااار م ماااة التقيااايم هااااذه والتقريااار المصااااحب ل ااااا م ماااة استشاااارية نحفاااا  في اااا أصاااول الحياااات

.والشفافية والم نية، ما غير تأوير خارج  لأي طرف كان

الملكية الفكرية وإعادة الاستخدام. 12

ل هااذا يشاام–يعااد هااذا التقرياار شااكلا ومضاامونا ملكيااة فكريااة لشااركة باااركود، ولا يجااوز لأي طاارف 

ول علااى أن يعيااد نشاار كاال أو بعااا أجاازاء التقرياار دون الحصاا–صاااحب الطلااب والمسااتفيد مااا التقرياار 

.موافقة خطية ما الشركة

السرية وحف  المعلومات. 13

لحفاا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، نادر  الأهمياة القصاوى لصااحب الطلاب فا  ا

مااات علااى معطيااات ومخرجااات التقرياار وكتمان ااا، ونحااا ملتزمااون بااذلك، ولااا يااتم اسااتخدام المعلو

محادديا فا  الخاصة بالعميل ف  غيار التقريار، وتعاد معلوماتا  ملكاا خاصاا لصااحب ا وللمساتخدميا ال

.التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلا  علي ا
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أعضاء فريق العمل

أعضاء فريق التقييم. 14

يايم ماا أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سابقة لمثل هذا العمل وحاصليا علاى اعتماادات فا  التق

م تقييم ااا الج اات ذات الصالاحية، ولاادي م الخبارة الكافياة بالمناااطق وبفئاات العقاار للعقااارات التا  تا

ر التقيايم كما ويقرون باأن لادي م القادرة علاى إعاداد التقريار دون أي صاعوبات وفقاا لمتطلباات معاايي

.الدولية

الاعتماد 

1210000001رقم الترخيص 

01 / 03 / 1437تاريخ الترخيص 

التوقيع نو  العضوية رقم العضوية أسم المقيم

فر  العقار–معتمد زميل 1210000001أبانم عبدالكريم محمد 

فر  العقار –منتسب 1210000054حسان عتيق 

ر فر  العقا–أساس  زميل 1210001409عبدالكريم شيخ 

فر  العقار –منتسب 1210003141سالم الحرب  
حسان عتيق: عن  
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مخاطر الاقتصاد المحل . أولا

ابيل المثااال لا قد تتأوار توقعات الصنادوق بالتغيرات فا  الظاروف الاقتصادياة، بماا فا  ذلاك علااى سا

.اساايةالحصار، معادلات التضخام واللوائاح والقارارات الحكومية الجدياادة والأحااداث والاتجاهااات السي

المخاطر العامة على الصندوق

حاليةمخاطر عدم وجود عقود . وانيا  

طاوير، وهااو يواجاا  الصندوق مخاطاار تتمثاال فاا  احتماليااة عاادم القاادرة علااى توقيع عقد اايجاار والت

.ماا قاد ي وار على قيمة الصندوق

مخاطر السوق العقاري. والثا  

دد ه  الظروف الت  ت ور على السوق العقاري ما خالال حجام العارض والطلاب ووجاود منافسايا جا

.لا  بالقطاعات المختلفة مما ت ور على القيم البيعية واايجارية ونسب ااشغال مستقب

العرض والطلب لمدينة جدة

تااجر الحديثاة يش د القطا  الصناع  بمدينة جدة نمو بحجم الطلب، وذلاك بسابب نماو التجاارة االكترونياة ونشاأة الم

. كما يتوقع زيادة الطلب على قطا  التخزيا والمستودعات

20

15

10

5

0
20222021202020192018

حجم العرض حجم الطلب



02
نظرة عامة عا المملكة ومدينة الرياض
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نظرة عامة على اقتصاد السعودية

الشرقية
15.1%

الرياض
25.3%

مكة المكرمة
26.4%

المدينة المنورة
5.6%

الباحة
1.5%

عسير
6.7%

نجران
1.8%

جازان
4.8%

القصيم
4.3%

حائل
2.1%

تبو 
2.8%

الجوف
1.6%

الحدود الشمالية
1.1%

اطقالتوزيع السكان  على المن

الناتج المحل  للمملكة

مليون ريال1,004,619

%3.8نمو بمقدار 

معدل التضخم والبطالة

%2.8معدل التضخم 

%5.1معدل البطالة 

اجمال  عدد السكان

نسمة32,175,224
نسبة الذكور

61.2 %
نسبة ااناث

38.8 %



1
9

8
8

9
9

7
2

0
2

3
1

2
0

2
3

 /
0

7
 /

1
2

ارقام واحصائيات

عدد السكان                                                                مساحة المدينة

الكثافة السكانية ف  المساحة المبنية                             معدل النمو السكان  السنوي

القاعدة الاقتصادية

11

نظرة عامة على مدينة جدة

المطار التجارة والأعمال الضيافة والترفي 

نسمة5,031,820

هكتار/ شخص 48

²كم4,656

3.2%
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الموقع العام للعقار

مناااطق تتميااز المنطقااة العقاريااة بأن اا مااا أباارز ال. يقاع العقااار فاا  جنااوب مديناة جاادة فاا  حاا  الاوادي

الشاامال ، اللوجسااتية علااى مسااتوى المدينااة ، وتقااع بااالقرب من ااا المدينااة الصااناعية الأولااى باتجاااه

.وباتجاه الجنوب المدن الصناعية الثانية والثالثة

وصاول العقار عبارة عاا مساتودعات ومحاطاة باأربع شاوار  علاى طرياق الكاورنيي الجناوب ، ويمكاا ال

.  للعقار ما خلال طريق الملك فيصل

.تجاريةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار منطقة مستودعات ومخازن لأبرز الشركات والمجموعات ال

وصف العقار



03
ملخص وتفصيل بيانات العقار
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قيمة العقار كتابة  قيمة العقار رقما  

ة وستونأربعة وأربعون مليونا  وأربعمائة وواحد وعشرون ألفا  ومائة وتسعريال44,421,169

14

الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

صندوق الجزيرة ريتالجزيرة كابيتال

فرضية القيمةالغرض ما التقييم 

الاستخدام الحال تقييم دوري للصندوق

نو  العقارعنوان العقار 

مستود ص/ج/503مدينة جدة، ح  الوادي، مخطط رقم 

اسم المالكحسب الصك * مساحة الأرض 

شركة الانماء للاستثمار²م33,591.63

تاريخ الصكرقم الصك

ها4202050265311438/05/12

أساس القيمة نو  الملكية 

القيمة السوقية مطلقة

أسلوب التقييم معايير التقييم 

ترجمااااااة هيئااااااة ( IVS)معااااااايير التقياااااايم الدوليااااااة 
2022-( تقييم)المقيميا 

كلفةطريقة المقارنة و الت-أسلوب التكلفة 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 07/ 05م2023/ 07/ 02
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تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

ها34000850811434/06/27

15

بيانات العقار

رقم هوية المالكاسم المالك

1010269764شركة الانماء للاستثمار

تاريخ الصكرقم الصك

ها4202050265311438/05/12

المدينةالمنطقة 

جدةمكة المكرمة

الح الموقع العام

ح  الواديداخل النطاق

رقم البلو رقم المخطط

4ص/ج/503

اقرب شار  تجاريرقم القطعة

-54إلى 39ما 

إحداويات الموقع

N21.32843 E39.18870

موقع العقار
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بناء القطعة المجاورة 

غير مبن  مبن √

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

16

بيانات العقار

( الصك )مساحة الأرض استخدام الأرض

²م33,591.63تخزيا ومستودعات

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

ملاحظة

.تم الوقوف على العقار بناء على الموقع المرفق ما قبل العميل

ل
ص
في
ك 
مل
 ال
ق
ري
ط
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اجمال  المساحة

²م33,591.63

طول الأسوار

²م340.7021

17

(حسب الصك ) الحدود والأطوال 

الحدطول الضلعالج ة

م42شار  عرض م6,64م وم ينكسر جنوب غرب بطول 100.78شمال

الحدطول الضلعالج ة

م32شار  عرض م7,07م وم ينكسر شمال شرق بطول 100جنوب

الحدطول الضلعالج ة

م32شار  عرض م7,48م وم ينكسر شمال غرب بطول 298.3شرق

الحدطول الضلعالج ة

م25شار  عرض م7,07م وم ينكسر جنوب شرق بطول 302.36غرب

ل
ص
في
ك 
مل
 ال
ق
ري
ط
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بيانات المبنى والتشطيبات

استخدام المبنىالمبنىشاغرية

مستود  غير شاغر 

حالة البناءنو  البناء

جيد خرسانة

مساحة البناء 
تم اعتماد مساحة البناء حسب الطبيعة

عمر المبنى

سنوات²8م26,550

الأدوار المتكررةدور الميزانياالدور الأرض القبو عدد الأدوار 

--1-دور 1

مستوى التشطيب بشكل عام

جيد

نو  التكييفتشطيب الأرضياتتشطيب الأسقف

شبا  وسبليت وحداتجدةحديد
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ارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة

غير متوفر متوفر√دوائر حكومية

غير متوفر √متوفربنو 

غير متوفر متوفر√مراكز طبية 

خدمات تجارية

غير متوفر متوفر√أسواق تجارية

غير متوفر متوفر√مطاعم 

غير متوفر متوفر√محطات وقود

خدمات البنية التحتية

غير متوفر متوفر√شبكة الك رباء

غير متوفر √متوفرشبكة صرف صح 

غير متوفر متوفر√شبكة المياه

غير متوفر متوفر√شبكة هاتف

غير متوفر متوفر√ولشبكة تصريف السي

المرافق العامة

غير متوفر متوفر√مساجد

غير متوفر متوفر√حدائق

غير متوفر √متوفرتعليمية

التج يزات البلدية

غير متوفر متوفر√السفلتة

غير متوفر متوفر√الرصف

غير متوفر متوفر√اانارة

غير متوفر متوفر√التشجير

أخرى

الخدمات المتوفرة بالعقار

الصرف الصح ك رباءهاتفماء

غير متوفرمتوفرمتوفرمتوفر
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صور العقار
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مسح السوق

أرض مستود 

²م27,000

²م/ريال1,000

ريال27,000,000

حد-عرض للبيع 

أرض مستود  

²م19,000

²م/ريال1,100

ريال20,900,000

حد-عرض للبيع 

1

أرض مستود 3

²م15,000

²م/ريال1,300

ريال19,500,000

حد-عرض للبيع 

أرض مستود 

²م25,663

²م/ريال900

ريال23,096,700

حد-عرض للبيع 

2

4

1
2

3

4

5

6

مستود 

²م33,000

²م/ريال1,000

ريال33,000,000

cap rate 7.5%

مستود 5

²م8,000

²م/ريال1,400

ريال11,200,000

cap rate 7.5%

6



04
نتائج تقييم العقار
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(المقارنة-أسلوب السوق) قيمة الأرض 

فاة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار الساوق الحالياة للمخططاات المجااورة لا،رض قياد الدراساة و معر

أسااااعار الأراضاااا  لاسااااتخدام الأرض ومعرفااااة أوجاااا  الاخااااتلاف والتشاااااب  باااايا الأرض قيااااد الدراسااااة 

التاا  والمخططااات المجاااورة لتحديااد أكثاار المخططااات التاا  يمكااا الاعتماااد علااى المقارنااات التاليااة

.زاتتماول قيمة العقار بعد إجراء التسويات بناء على بنود أوج  التشاب  و الاختلاف و الممي

روبناء على ذلك تم التوصل الى قيمة المت

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييم  عناصر المقارنة

حال حال حال -تاريخ العرض

سعر المتر المربع للمقارن 
(2م/ريال)

ريال1,000ريال900ريال1,100-

²م(²م)مساحة الارض   33, 591.63
²م²27,000م²25,563م19,000

-5%-5%-5%

ممتازأفضلية الموقع وس ولة الوصول
جيد جداجيد جداجيد جدا

5%5%5%

مستود  نو  العقار
أرض مستود أرض مستود أرض مستود 

0%0%0%

-وضع السوق و المفاوضات
قابل للتفاوضقابل للتفاوضقابل للتفاوض

-5%-5%-5%

%5-%5-%5-الضبط النسب 

1,045855950(2م/ريال)سعر المتر المربع بعد تطبيق نسب الضبط 

%30%30%40نسبة مشاركة كل مقارنة ف  القيمة

418256.5285قيمة نسبة مشاركة كل مقارنة ف  القيمة

²م/ريالوسطقيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبيق المت 959.5

اجمال  
القيمة

ا ريال32,231,169رقم 

اونان وولاوون مليون ومئتان وواحد وولاوون ألف ومائة وتسعة وستون ريال فقط لا غيركتابة
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القيمة بأسلوب التكلفة

ناى بالأسااعار تام تقادير قيماة العقاار علاى أسااس قيماة الأرض مضاافة الاى التكلفاة الكلياة انشااء المب

طيبات و السااائدة فاا  تاااريخ التقياايم بطريقااة حساااب سااعر وحاادة البناااء حسااب نوعيااة البناااء و التشاا

.إجمال  مسطح البناء وخصم قيمة ااهلا  الذي حدث منذ تاريخ إنشاءه

ااهلا –( هامي الربح+ تكلفة اانشاء +)قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 

وبناء على ذلك تم التوصل أسعار المتر 

جدول المساحات والتكاليف

ااجمال  سعر المتر²المساحة ممكونات البناء

ريال12,750,000ريال²500م25,500الدور الارض 

ريال275,000,000ريال²500م550الملحق

ريال225,000ريال²450م500الاسوار

ريال²13,250,000م26,050إجمال  المساحة

ريال76.301,987,500%15هامي ربح البناء

ريال3,047,500-467.95%20-است لا  المبنى

ريال12,190,000ااهلا -( هامي الربح+ إجمال  تكاليف المبان  )ااجمال 

ريال32,231,169القيمة الاجمالية ل،رض

اجمال  
القيمة

ريال44,421,169ارقم  

وستونأربعة وأربعون مليونا  وأربعمائة وواحد وعشرون ألفا  ومائة وتسعةةكتاب

ريال12,190,000القيمة الاجمالية للمبنى

القيمة الن ائية للعقار
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خاتمة

:ف  ن اية التقرير نود أن ن كد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروف المفصح عن ا 

.ليي لمقيم  باركود أي مصلحة ف  التقييم 

.لدى المقيميا جميع الم هلات اللازمة اعداد هذا التقرير 

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل ف  هذا النو  ما التقييم 

.تمت معاينة المواقع ما قبل فريق باركود 

ود أي استفساارات نحا على وقة بأننا قد أجرينا التقيايم وفقاا  لمعاايير التقيايم الدولياة ، وفا  حاال وجا

.نأمل منكم التواصل ما خلال أحد العناويا أدناه 

Info@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان با عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

شار  الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شار  البيبس )شار  الأمير فيصل با ف د 

920005564



تقرير تقييم 

الجزيرة كابيتاللصالح

تاريخ التقرير

2 0 2 3 /0 7 /1 2

رقم التقرير

1 9 8 9 0 1 7 2 0 2 3 1
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الجزيرة كابيتال( العميل)صاحب الطلب 

شركة الانماء للاستثمارمالك الأرض والمنفعة

ريتصندوق الجزيرة (  قريرمستخدم الت)المستفيد 

4

المقدمة

افتراض أن ة، فقااد قااام فريااق العماال باالتقياايم مسااتود  فاا  جااد،بناااء علااى تعمياادكم لشااركة باااركود

د معاينااة إن فريقنااا قااد أتاام تنفيااذ الم مااة بعااو, البيانااات المقدمااة مااا قباال العمياال كاملااة وصااحيحة

مااادة الأصااال ومراعااااة جمياااع العناصااار المااا ورة فااا  القيماااة، وبالاساااتناد الاااى المعاااايير الدولياااة المعت

عاد ماا أجلا  للغارض الاذي أالعقاار مناا للوصاول الاى قيماة ساعيا  ووالأصول الم نياة لعملياة التقيايم، 

ماة التقيايم ويعد هذا التقرير ش ادة يمكا الاعتماد علي اا فا  الغارض الاذي نفاذت م . تقرير التقييم

.هذه لأجل  مع ملاحظة أن هذا التقرير وحدة واحدة لا يصح أن تُجزأ

بيانات العميل 

غرض التقييم

حساب العقاار يماة شركة باركود بتقييم الأصل موضاو  التقريار لتقادير ق( الجزيرة كابيتال)كلف العميل 

. ذا التقرير، وبناء  علي  تم إعداد هتقييم دوري للصندوق العقاريمعايير التقييم الدولية لغرض 

تاريخ نفاذ القيمة

م2023/ 06/ 30

نبذة عا العميل 

يةشركة سعودية مساهمة مقفلة، تعمل تحت اشراف وترخيص هيئة السوق المالية السعود

رقم الصك 

920205026530
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أساس القيمة. 4

أساس القيمة هو القيمة السوقية 

:(IVS) وه  وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية

يا مشاتر راغاب مبادلة الأصول أو الالتزامات فا  تااريخ التقيايم با"المبلغ المقدر الذي ينبغ  على أساس  

وبااائع راغااب فاا  إطااار معاملااة علااى أساااس محايااد بعااد تسااويق مناسااب حياا  يتصاارف كاال طاارف مااا

".الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

5

المبادئ الفنية والقانونية

القدرة على تقييم الأصل. 1

وبااة تملااك باااركود كااوادر م نيااة قااادرة علااى تقياايم هااذا النااو  مااا الأصااول ، ولاادي ا الكفاااءة المطل

.ف  التاريخ المطلوب ، وبناء على ذلك قبلت الم مةالقيمة البيعية للوصول إلى

المعايير الم نية لم مة التقييم. 2

الصااادرة عاا مجلااي معااايير IVS 2022نفاذت م مااة التقيايم هااذه اساتنادا علااى معاايير التقياايم الدوليااة 

، ووفقاااا لاجاااراءات والقواعاااد الم نياااة 2022-( تقيااايم)ترجماااة هيئاااة المقيمااايا  (VSC)التقيااايم الدولياااة

المعايناااة المتعااارف علي اااا فااا  أعمااال التقيااايم ل،صاااول العقاريااة، والتااا  تقاااوم علااى التحليااال والمقارناااة و

ا محااال المباشااارة لكااال عقاااار، والبحااا  قااادر اامكاااان عاااا المااا ورات والخصاااائص اايجابياااة والسااالبية للعاااي

.التقييم

أسلوب التقييم. 3

طريقة المقارنة و التكلفة-التكلفة اعتمدنا أسلوب 

فع أكثار ماا أسلوب إيجاد م شر للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص علاى أن المشاتري لاا ياد

وامااال تكلفااة الحصااول علااى أصاال منفعااة مماولااة ، سااواء  عااا طريااق الشااراء او البناااء مااالم تكااا هنااا  ع

متعلقة بالوقت أو اازعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة

حدود المعاينة والفحص. 5

قريااار ، لتنفياااذ م ماااة التقيااايم وتحقياااق غااارض هاااذا التقريااار تمااات معايناااة الأعياااان العقارياااة محااال هاااذا الت

والمنااااطق المجااااورة ل اااا ، والعقاااارات المشااااب ة إن وجااادت ، ماااع ملاحظاااة أنااا  لا يعتاااد ب اااذه المعايناااة 

.لأغراض الفحص والاختبار ال ندس  للمبان 
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ووائق التملك. 7

عارضا  ، تم الاطلا  على صورة الصك، وعلي  فإنناا نفتارض سالامة الصاك وعادم وجاود ماا ينافيا  أو ي

.وقد صدر التقرير بناء  على هذا ونخل  مسئوليتنا ما كل ما ينافي 

مصادر المعلومات وطبيعت ا. 6

بيااة التاا  اعتماادنا فاا  إعااداد تقرياار التقياايم علااى مجموعااة مااا المصااادر والمعلومااات والبيانااات المكت

.نعتقد أن ا تكافئ غرض ووقت التقييم

الاستخدامات القانونية المتاحة للعقار. 9

تخزيا و مستودعات

6

(مطلقة)حرية التصرف ف  الملك. 8

ة أو بموجااب المسااتندات المسااتلمة مااا العمياال تاام إفتااراض عاادم وجااود أي موانااع شاارعية أو نظامياا

حد سواءتجارية على العيا العقارية تحول دون أي ما التصرفات الناقلة للملكية أو المنفعة على

امتيازات وويقة التأميا. 10

.لم يتم استلام وويقة تأميا للعقار محل التقرير ما العميل

حدود المس ولية والاستقلالية. 11

اد عتبااار م ماااة التقيااايم هااااذه والتقريااار المصااااحب ل ااااا م ماااة استشاااارية نحفاااا  في اااا أصاااول الحياااات

.والشفافية والم نية، ما غير تأوير خارج  لأي طرف كان

الملكية الفكرية وإعادة الاستخدام. 12

ل هااذا يشاام–يعااد هااذا التقرياار شااكلا ومضاامونا ملكيااة فكريااة لشااركة باااركود، ولا يجااوز لأي طاارف 

ول علااى أن يعيااد نشاار كاال أو بعااا أجاازاء التقرياار دون الحصاا–صاااحب الطلااب والمسااتفيد مااا التقرياار 

.موافقة خطية ما الشركة

السرية وحف  المعلومات. 13

لحفاا  أُعد التقرير على طلب خاص ولغرض استشاري، نادر  الأهمياة القصاوى لصااحب الطلاب فا  ا

مااات علااى معطيااات ومخرجااات التقرياار وكتمان ااا، ونحااا ملتزمااون بااذلك، ولااا يااتم اسااتخدام المعلو

محادديا فا  الخاصة بالعميل ف  غيار التقريار، وتعاد معلوماتا  ملكاا خاصاا لصااحب ا وللمساتخدميا ال

.التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلا  علي ا
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أعضاء فريق العمل

أعضاء فريق التقييم. 14

يايم ماا أعضاء فريق العمل أصحاب خبرات سابقة لمثل هذا العمل وحاصليا علاى اعتماادات فا  التق

م تقييم ااا الج اات ذات الصالاحية، ولاادي م الخبارة الكافياة بالمناااطق وبفئاات العقاار للعقااارات التا  تا

ر التقيايم كما ويقرون باأن لادي م القادرة علاى إعاداد التقريار دون أي صاعوبات وفقاا لمتطلباات معاايي

.الدولية

الاعتماد 

1210000001رقم الترخيص 

01 / 03 / 1437تاريخ الترخيص 

التوقيع نو  العضوية رقم العضوية أسم المقيم

فر  العقار–معتمد زميل 1210000001أبانم عبدالكريم محمد 

فر  العقار –منتسب 1210000054حسان عتيق 

ر فر  العقا–أساس  زميل 1210001409عبدالكريم شيخ 

فر  العقار –منتسب 1210003141سالم الحرب  
حسان عتيق: عن  
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8

مخاطر الاقتصاد المحل . أولا

ابيل المثااال لا قد تتأوار توقعات الصنادوق بالتغيرات فا  الظاروف الاقتصادياة، بماا فا  ذلاك علااى سا

.اساايةالحصار، معادلات التضخام واللوائاح والقارارات الحكومية الجدياادة والأحااداث والاتجاهااات السي

المخاطر العامة على الصندوق

حاليةمخاطر عدم وجود عقود . وانيا  

طاوير، وهااو يواجاا  الصندوق مخاطاار تتمثاال فاا  احتماليااة عاادم القاادرة علااى توقيع عقد اايجاار والت

.ماا قاد ي وار على قيمة الصندوق

مخاطر السوق العقاري. والثا  

دد ه  الظروف الت  ت ور على السوق العقاري ما خالال حجام العارض والطلاب ووجاود منافسايا جا

.لا  بالقطاعات المختلفة مما ت ور على القيم البيعية واايجارية ونسب ااشغال مستقب

العرض والطلب لمدينة جدة

تااجر الحديثاة يش د القطا  الصناع  بمدينة جدة نمو بحجم الطلب، وذلاك بسابب نماو التجاارة االكترونياة ونشاأة الم

. كما يتوقع زيادة الطلب على قطا  التخزيا والمستودعات

20

15

10

5

0
20222021202020192018

حجم العرض حجم الطلب



02
نظرة عامة عا المملكة ومدينة جدة
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10

نظرة عامة على اقتصاد السعودية

الشرقية
15.1%

الرياض
25.3%

مكة المكرمة
26.4%

المدينة المنورة
5.6%

الباحة
1.5%

عسير
6.7%

نجران
1.8%

جازان
4.8%

القصيم
4.3%

حائل
2.1%

تبو 
2.8%

الجوف
1.6%

الحدود الشمالية
1.1%

اطقالتوزيع السكان  على المن

الناتج المحل  للمملكة

مليون ريال1,004,619

%3.8نمو بمقدار 

معدل التضخم والبطالة

%2.8معدل التضخم 

%5.1معدل البطالة 

اجمال  عدد السكان

نسمة32,175,224
نسبة الذكور

61.2 %
نسبة ااناث

38.8 %
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ارقام واحصائيات

عدد السكان                                                                مساحة المدينة

الكثافة السكانية ف  المساحة المبنية                             معدل النمو السكان  السنوي

القاعدة الاقتصادية

11

نظرة عامة على مدينة جدة

المطار التجارة والأعمال الضيافة والترفي 

نسمة5,031,820

هكتار/ شخص 48

²كم4,656

3.2%
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الموقع العام للعقار

مناااطق تتميااز المنطقااة العقاريااة بأن اا مااا أباارز ال. يقاع العقااار فاا  جنااوب مديناة جاادة فاا  حاا  الاوادي

الشاامال ، اللوجسااتية علااى مسااتوى المدينااة ، وتقااع بااالقرب من ااا المدينااة الصااناعية الأولااى باتجاااه

.وباتجاه الجنوب المدن الصناعية الثانية والثالثة

ا العقااار عبااارة عااا مسااتودعات ومحاطااة بااأربع شااوار  علااى شااار  الااوادي، ويمكااا الوصااول للعقااار ماا

. خلال طريق الملك فيصل

.تجاريةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار منطقة مستودعات ومخازن لأبرز الشركات والمجموعات ال

وصف العقار



03
ملخص وتفصيل بيانات العقار
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قيمة العقار كتابة  قيمة العقار رقما  

ونأربعون مليونا  وأربعمائة وولاوون ألفا  وأربعمائة وخمسة وولاوريال40,430,435

14

الملخص التنفيذي

(  مستخدم التقرير)المستفيد (العميل)صاحب الطلب 

ريتصندوق الجزيرة الجزيرة كابيتال

فرضية القيمةالغرض ما التقييم 

الاستخدام الحال تقييم دوري للصندوق

نو  العقارعنوان العقار 

مستود ص/ج/503مدينة جدة، ح  الوادي، مخطط رقم 

اسم المالكحسب الصك * مساحة الأرض 

شركة الانماء للاستثمار²م31,796.08

تاريخ الصكرقم الصك

ها9202050265301438/05/12

أساس القيمة نو  الملكية 

القيمة السوقية مطلقة

أسلوب التقييم معايير التقييم 

ترجمااااااة هيئااااااة ( IVS)معااااااايير التقياااااايم الدوليااااااة 
2022-( تقييم)المقيميا 

كلفةطريقة المقارنة و الت-أسلوب التكلفة 

تاريخ القيمة تاريخ المعاينةتاريخ التعميد 

م2023/ 06/ 30م2023/ 07/ 05م2023/ 07/ 02
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تاريخ رخصة البناءرقم رخصة البناء

ها34000893611434/07/24

15

بيانات العقار

رقم هوية المالكاسم المالك

1010269764شركة الانماء للاستثمار

تاريخ الصكرقم الصك

ها9202050265301438/05/12

المدينةالمنطقة 

جدةمكة المكرمة

الح الموقع العام

ح  الواديداخل النطاق

رقم البلو رقم المخطط

10ص/ج/503

اقرب شار  تجاريرقم القطعة

-142الى 129ما 

إحداويات الموقع

39.18884E21.32389N

موقع العقار
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بناء القطعة المجاورة 

غير مبن  مبن √

منسوب الأرض

غير مستوي مستوي√

16

بيانات العقار

( الصك )مساحة الأرض استخدام الأرض

²م31,796.08تخزيا و مستودعات

شكل الأرض

غير منتظم منتظم √

ملاحظة

.تم الوقوف على العقار بناء على الموقع المرفق ما قبل العميل

ل
ص
في
ك 
مل
 ال
ق
ري
ط
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طول الأسوار

²م787.3621

اجمال  المساحة

²م31,796.08

الحدطول الضلعالج ة

م25شار  عرض م 7,18م وم ينكسر جنوب شرق بطول 277.84غرب

17

(حسب الصك ) الحدود والأطوال 

الحدطول الضلعالج ة

م60شار  عرض م 6,96م وم ينكسر شمال شرق بطول 100.06جنوب

الحدطول الضلعالج ة

م32شار  م 7,07م وم ينكسر شمال غرب بطول 281.18شرق

ل
ص
في
ك 
مل
 ال
ق
ري
ط

الحدطول الضلعالج ة

م32شار  عرض م 7,07م وم ينكسر جنوب غرب بطول 100شمال
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بيانات المبنى والتشطيبات

استخدام المبنىالمبنىشاغرية

مستودعاتغير شاغر 

حالة البناءنو  البناء

جيد خرسانة

مساحة البناء 
تم اعتماد مساحة البناء حسب الطبيعة

عمر المبنى

سنوات²8م26,740

الأدوار المتكررةدور الميزانياالدور الأرض القبو عدد الأدوار 

--1-دور 1

مستوى التشطيب بشكل عام

جيد

نو  التكييفتشطيب الأرضياتتشطيب الأسقف

وحداتوسبيلتشبا  -حديد
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ارالخدمات والمرافق المتوفرة بالمنطقة المحيطة بالعق

المرافق المتواجدة بالموقع

خدمات عامة

غير متوفر متوفر√دوائر حكومية

غير متوفر √متوفربنو 

غير متوفر متوفر√مراكز طبية 

خدمات تجارية

غير متوفر متوفر√أسواق تجارية

غير متوفر متوفر√مطاعم 

غير متوفر متوفر√محطات وقود

خدمات البنية التحتية

غير متوفر متوفر√شبكة الك رباء

غير متوفر √متوفرشبكة صرف صح 

غير متوفر متوفر√شبكة المياه

غير متوفر متوفر√شبكة هاتف

غير متوفر متوفر√ولشبكة تصريف السي

المرافق العامة

غير متوفر متوفر√مساجد

غير متوفر متوفر√حدائق

غير متوفر √متوفرتعليمية

التج يزات البلدية

غير متوفر متوفر√السفلتة

غير متوفر متوفر√الرصف

غير متوفر متوفر√اانارة

غير متوفر متوفر√التشجير

أخرى

الخدمات المتوفرة بالعقار

الصرف الصح ك رباءهاتفماء

غير متوفرمتوفرمتوفرمتوفر
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صور العقار
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مسح السوق

أرض مستود 

²م27,000

²م/ريال1,000

ريال27,000,000

حد-عرض للبيع 

أرض مستود  

²م19,000

²م/ريال1,100

ريال20,900,000

حد-عرض للبيع 

1

أرض مستود 3

²م15,000

²م/ريال1,300

ريال19,500,000

حد-عرض للبيع 

أرض مستود 

²م25,663

²م/ريال900

ريال23,096,700

حد-عرض للبيع 

2

4

1
2

3

4

5

6

مستود 

²م33,000

²م/ريال1,000

ريال33,000,000

Cap rate 7.5%

مستود 5

²م8,000

²م/ريال1,400

ريال11,200,000

Cap rate 7.5%

6



04
نتائج تقييم العقار
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(المقارنة-أسلوب السوق) قيمة الأرض 

فاة بعد إجراء مسح ميدان  لأسعار الساوق الحالياة للمخططاات المجااورة لا،رض قياد الدراساة و معر

أسااااعار الأراضاااا  لاسااااتخدام الأرض ومعرفااااة أوجاااا  الاخااااتلاف والتشاااااب  باااايا الأرض قيااااد الدراسااااة 

التاا  والمخططااات المجاااورة لتحديااد أكثاار المخططااات التاا  يمكااا الاعتماااد علااى المقارنااات التاليااة

.زاتتماول قيمة العقار بعد إجراء التسويات بناء على بنود أوج  التشاب  و الاختلاف و الممي

روبناء على ذلك تم التوصل الى قيمة المت

(3)المقارن (2)المقارن (1)المقارن العقار المراد تقييم  عناصر المقارنة

حال حال حال -تاريخ العرض

سعر المتر المربع للمقارن 
(2م/ريال)

ريال1,000ريال900ريال1,100-

²م31,796.08(2م)مساحة الارض 
2م227,000م225,663م19,000

-5%-5%-5%

ممتازولأفضلية الموقع وس ولة الوص
جيد جداجيد جداجيد جدا

5%5%5%

مستود  نو  العقار
أرض مستود أرض مستود أرض مستود 

0%0%0%

-وضع السوق و المفاوضات
قابل للتفاوضقابل للتفاوضقابل للتفاوض

-5%-5%-5%

%5-%5-%5-الضبط النسب 

990810900(2م/ريال)سعر المتر المربع بعد تطبيق نسب الضبط 

%30%25%45نسبة مشاركة كل مقارنة ف  القيمة

445.5202.5270قيمة نسبة مشاركة كل مقارنة ف  القيمة

²م/ريالق المتوسطقيمة المتر المربع للعقار قيد التقييم بعد تطبي 918

اجمال  
القيمة

ا ريال29,188,801رقم 

تسعة وعشرون مليونا  ومائة وومانية وومانون ألفا  وومانمائة وواحدكتابة
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القيمة بأسلوب التكلفة

ناى بالأسااعار تام تقادير قيماة العقاار علاى أسااس قيماة الأرض مضاافة الاى التكلفاة الكلياة انشااء المب

طيبات و السااائدة فاا  تاااريخ التقياايم بطريقااة حساااب سااعر وحاادة البناااء حسااب نوعيااة البناااء و التشاا

.إجمال  مسطح البناء وخصم قيمة ااهلا  الذي حدث منذ تاريخ إنشاءه

ااهلا –( هامش الربح+ تكلفة اانشاء +)قيمة الأرض = وبذلك تكون قيمة العقار 

وبناء على ذلك تم التوصل أسعار المتر 

جدول المساحات والتكاليف

ااجمال  سعر المتر²المساحة ممكونات البناء

ريال12,750,000ريال²500م25,500الدور الارض 

ريال220,000ريال²500م440الملحق

ريال360,000ريال²450م800الاسوار

ريال²13,330,000م26,740إجمال  المساحة

ريال74.781,999,500%15هامش ربح البناء

ريال4,087,866.67-420.41%26.667-است لا  المبنى

ريال11,241,633ااهلا -( هامش الربح+ إجمال  تكاليف المبان  )ااجمال 

ريال29,188,801القيمة الاجمالية ل،رض

اجمال  
القيمة

ريال40,430,435ارقم  

ونأربعون مليونا  وأربعمائة وولاوون ألفا  وأربعمائة وخمسة وولاوةكتاب

ريال11,241,633القيمة الاجمالية للمبنى

القيمة الن ائية للعقار
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خاتمة

:ف  ن اية التقرير نود أن ن كد لكم أن 

.التحليلات والاستنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروف المفصح عن ا 

.ليي لمقيم  باركود أي مصلحة ف  التقييم 

.لدى المقيميا جميع الم هلات اللازمة اعداد هذا التقرير 

.توجد الخبرة اللازمة لدى فريق العمل ف  هذا النو  ما التقييم 

.تمت معاينة المواقع ما قبل فريق باركود 

ود أي استفساارات نحا على وقة بأننا قد أجرينا التقيايم وفقاا  لمعاايير التقيايم الدولياة ، وفا  حاال وجا

.نأمل منكم التواصل ما خلال أحد العناويا أدناه 

Info@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض

تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان با عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة

شار  الأمير سلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر

(شار  البيبس )شار  الأمير فيصل با ف د 

920005564
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