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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري

128459: رقم التقرير 
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مقدمة

2

شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري                        المحترمين / السادة 

...وبعد و بركاتهالله و رحمةالسلام عليكم 

العقاربمعاينةقمناوعليه²م(2,500)مساحتها(الحمراء)بحي(جدة)بمدينة (تجاريمبنى)عنعبارهلعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

الدوليةالتقييممعاييرةخاصالتقييمبمجالبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوع

وأساليبالمعاييراتباعىعلبناءو.السوقية،القيمةالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2022)

.التقريربهذاموثقهوكماسعوديريال(39,442,000)تساوي(التجاريللمبنى)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييم

التنفيذيالمدير 

آل محفوظعبدالله

(1210000273)عضو اساسي 
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

320224010550 رقم الصك شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري  اسم العميل

1440/1/16 تاريخ الصك شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري  المستفيدون من التقييم

4 رقم القطعة ريتميفكالتقييم الدوري لأصول صندوق  الغرض من التقييم

- رقم المخطط مبنى تجاري      نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة الحمراء    -جدة –المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
2م2,500 مساحة العقار

م2024/06/28 تاريخ المعاينة مرهون  طبيعة الملكية

م2024/06/30 متاريخ التقيي (طريقة المعاملات المقارنة)اسلوب السوق 

(طريقة الاحلال ) أسلوب التكلفة 

(رسملة الدخل)أسلوب الدخل 
(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل 

أسلوب التقييم المتبعة

م2024/07/04 قريرتاريخ إصدار الت

39,442,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 



المعايير العامة

المحور الأول
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oمنوالغرضالتقييم،تطبيقاتأوالأصولمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

.التقييممعاييرعليهاتنطبقأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذه

oلديهاالذيالعملوفريق(هـ1437/04/18بتاريخ1210000272رقمترخيص)الأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

عِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذي

تممعلوماتاعدةقمنشركتنالدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبة

ممالرسميةاوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤها

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطي

oعملنافترةخلالتقييمتقرير35,000مناكثربتقديمقمناو،هسن16الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالعقاريةالشركاتوالماليةوالشركاتالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركة اسم العميل

العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركة صاحب التقرير

داخلي الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

جدة المدينة

الحمراء الحي

²م(2,500) المساحة

التفاصيل نطاق العمل

للمعاييربالامتثالالخاص1.2لمعياروفقًاوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير

(31صـإلى26صـمن,2022الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمال
وصف التقرير

ريتميفكالتقييم الدوري لأصول صندوق  الغرض من التقييم

oولم تقم تثمين بالعمل على التأكد من صحته , للصك من العميل تم استلام صور. ةو الافتراضات الخاصالافتراضات

كـم واسـتعننا فـي الدراسـة بـأكثر العقـارات قربـاً للعقـار 5لقد قمنـا بدراسـة سـوق العقـارات بمنطقـة العقـار المسـتهدا فـي نطـاق دائـرة نصـف قطرهـا 

. المستهدا من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

.مرمستبشكلتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

.سعوديريال رفي التقريالعملة المستخدمة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

مناسبتسويقدبعمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطراامنطراكل  يتصراحيث

(30.1فقرة35صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

الشركةتحملتلاعليه،وبناءً .آخرغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

بإصدارالخاصةلحقوقابجميعالمقيمويحتفظ.البندهذاأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطراأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأو

دونفيههمإليالمشارهؤلاءبخلااآخرطرالأيالتقريرهذاتقديميجوزولا.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقرير

ظلفيقييمالتنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقيمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقة

.محددةظروا

.لاحقاً لهحتاتضلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

ام القيود على الاستخد

أو التوزيع أو النشر

تطبيقخاصةً ،المجالهذايفبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2022الدوليةالتقييممعايير

قييم الالتزام بمعايير الت

الدولية

أوالتابعةوشركاتهلعميلاعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

العالمينهؤلاءينبمنليسأنهكماله،التابعينالأطرااأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراا

مشروطةغيرالتقييمةعمليمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطن

ذكرسيتم،التقييمفيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرامنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلى

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعة

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل ( 2-2)

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
(.جدة)بمدينة ( مبنى تجاري) عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
قـة وخاصـةً المنط( الحمـراء)حـي (جدة )البيانات في مدينة 

.المحيطة بالعقار

جمع البيانات 03

تـي تـم تم تحليـل البيانـات المتـوفرة فـي منطقـة العقـار وال
ة التـي استقائها من مصادر غير رسمية مثل المكاتـب العقاريـ

ي تعمل في منطقة العقـار ومـن مصـادر رسـمية متمثلـة فـ
.مؤشرات وزارة العدل

تحليل البيانات 04

ة تــم اســتلام صــك الملكيــة مــن العميــل والــذي يوضــح أن مســاح
د بالإضافة إلى كروكي يوضح موقع العقار بعـ2م2,500العقار 

ذلك تـم الوقـوا علـى العقـار ومطابقـة المعلومـات الـوارد مـن 
العميل بالواقع 

معاينة الأصل 01

ح قيمـة تتوافـق بعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجي
.مع نطاق العمل الموضح مع العميل

06تقدير القيمة

خبـراء 3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
اضـات اخرين يقوم بمراجعـة المعلومـات والتحلـيلات والافتر

.التي توصل اليها المقيم

07مراجعة القيمة

وصـف التقريـر ل101ا لمعيـار عـداد التقريـر وفقًـإالعمل على 
.عداد التقاريرلإ103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالللاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــراءبعــد تقــدير ال
ــه  ــوفرة عن ــات المت ــأن أســلوب االبيان ــم الاســتنتان ب ــوع ت لبي

ل المشابهة و اسلوب التكلفـة  وأسـلوب الـدخل هـو الأفضـ
.لتقدير قيمة العقار

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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بيانات وزارة العدل على مستوى جدةتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.اجمالي عدد الصفقات على مستوى مدينة جدة ❖

الاجماليتجاريسكنيالسنة

201621,1482,61223,760

201721,4222,46323,885

201816,3781,86918,247

201924,0652,81626,881

202023,6583,41727,075

202125,2944,48129,775

202221,1854,06125,246

202311,0651,79522,603

2024*4,9115446,026

حتى نهاية الربع الأول فقط2024عدد الصفقات لعام *

21
,1
48

21
,4
22

16
,3
78

24
,0
65

23
,6
58

25
,2
94

21
,1
85

11
,0
65

4,
91
12,
61
2

2,
46
3

1,
86
9

2,
81
6

3,
41
7

4,
48
1

4,
06
1

1,
79
5

54
4

23
,7
60

23
,8
85

18
,2
47

26
,8
81

27
,0
75

29
,7
75

25
,2
46

22
,6
03

6,
02
6

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

ي مدينة جدة حسب الاستخدام
 
عدد الصفقات المنفذة ف

سكني  تجاري الإجمالي
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بيانات وزارة العدل على مستوى جدةتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي قيمة الصفقات على مستوى  مدينة جدة ❖

الاجماليتجاريسكنيالسنة

201628,809,012,36533,120,404,37761,929,416,742

201722,686,796,09316,812,590,96639,499,387,059

201813,192,930,1896,125,385,77519,318,315,964

201918,166,501,6036,485,547,55324,652,049,156

202018,283,468,7877,417,011,82425,700,480,611

202121,148,470,5899,226,892,86530,375,363,454

202225,930,060,86513,524,576,48539,454,637,350

202313,217,766,33611,560,206,20839,740,295,121

2024*5,262,692,4102,573,785,8148,962,558,469

حتى نهاية الربع الأول فقط2024قيمة الصفقات لعام *
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قيمة الصفقات المنفذة ف

سكني  تجاري الإجمالي
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بيانات وزارة العدل على مستوى جدةتحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

.إجمالي المساحة المباعة على مستوى مدينة جدة ❖

الاجماليتجاريسكنيالسنة

201615,834,35335,951,71951,786,072

201712,706,7047,408,26220,114,966

20188,489,1188,369,44216,858,560

201913,800,6064,713,20018,513,807

202015,737,3398,298,23624,035,575

202118,391,8766,552,04724,943,923

202218,203,2249,373,09927,576,323

20238,093,02913,669,25727,299,634

2024*2,308,7412,266,2805,306,723

حتى نهاية الربع الأول فقط2024إجمالي المساحة المباعة لعام *
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ي جدة
 
إجمالي المساحات المباعة ف

سكني  تجاري الإجمالي



أساليب التقييم

المحور الثالث
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أساليب التقييم

15

تند هـذه الاسـاليب الـى و نشير إلى أن هناك عـدة اسـاليب اساسـية تسـتخدم فـي التقيـيم ، و تسـالأساليب المعتمدة للوصول إلى القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم

ود معطيـات و بيانـات و خاصة في حالة عدم وجـالمبادئ الاقتصادية للتوازن السعري او توقع المنافع او الاستبدال و يوصي باستخدام اكثر من اسلوب او طريقة للتقييم

.واقعية و ملحوظة بدرجة كافية بما يكفل لاسلوب تقييم واحد ان يصل الى نتيجة موثوقة و يعتمد عليها

15

يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاصل الذي يتم تقييمه باصول مطابقة او مماثلة تتوفر معلومات عن اسعارها•
تمت قليلة ، مـن و ان كانت المعاملات التي. قوفقا لهذا الاسلوب فان الخطوة الاولى تتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة بالاصول المطابقة او المماثلة التي تمت مؤخرا في السو•

ومـات المتعلقـة و يجـب تعـديل المعل. ضـوعياموالأفضل ايضا دراسة اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة ان تكون هذه المعلومات واضحة و جرى تحليلهـا
كمـا يمكـن ان توجـد . نفيـذهاتقييم التـي يـتم تالباسعار تلك المعاملات لكي تبين الفروق في شروط واحكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافتراضات التي يتم اعتمادها في عملية

فروق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية لاصول المعاملات الاخرى مقارنة بالاصل الذي يتم تقييمه

.يقدم مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة راسمالية حالية و احدة•
مبلـغ راسـمال و تقدر القيمـة مـن خـلال عمليـة الرسـملة ، و يقصـد بالرسـملة تحويـل الـدخل الـى( العمر الافتراضي للاصل)يتناول هذا الاسلوب الدخل الذي يحققه الاصل خلال عمرة الانتاجي •

و تتول تدفقات الدخل بموجب عقود او ترتيبات غير تعاقدية مثل الربح المتوقع من استخدام او الاحتفاظ بالاصل. باستخدام معدل خصم مناسب
و تتصمن الطرق التي تندرن ضمن اسلوب الدخل•
.رسملة الدخل بتطبيق معامل المخاطر او الرسملة الكلي على فترة دخل واحدة معتادة•
.القيمة الحالية للتدفقات النقدية حيث يطبق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية لفترات مستقبلية للوصول الى القيمة الحالية•
نماذن التسعير ذات الخيارات المتنوعة•

ق الشراء او الانشاء و لمنفعة سواء عن طريس اقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شراء اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل له نف•
ن هنـاك عوامـل مثـل صـل يعادلـه مـا لـم تكـء ايستند هذا الاسلوب الى مبداء ان السعر الذي يدفعة المشتري في السوق مقابل الاصل موضوع التقييم لن يكون اكثر من تكلفة شراء او انشـا

مـر الاصـل او و غالبا ما يكون الاصل موضوع التقييم اقل جاذبية من البـديل الـذي يمكـن شـراؤه او انشـاؤه بسـبب ع. التوقيت غير المناسب او عدم الملاءمة او وجود المخاطر او عوامل اخرى
و في هذه الحالة تكون هناك حاجة الى اجراء تسويات و تعديلات في تكلفة الاصل البديل حسب اساس القيمة المطلوب. تقادمه

أسلوب السوق

أسلوب الدخل

ةأسلوب التكلف
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أساليب التقييم

الاستثمارطريقة•

اسلوب الدخل

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة•

الدخلرسملةطريقة•

المتبقيةالقيمةطريقة•

الارباحطريقة•

(التكلفة)-المقاولطريقة•اسلوب التكلفة

المقارناتطريقة•اسلوب السوق

مستبعد

مستبعد

مستخدم

مستبعد

مستخدم

مستخدم

:العقارتقييمفىارللعقالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمعتمدةالتقييموطرقأساليبالتاليالشكليبين

16

مستخدم
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الأسلوبتعريف

oاحدةوحاليةرأسماليةقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشرايقدم.

oبالرسملةصديقو،الرسملةعمليةخلالمنالقيمةتقدرو(للأصلالافتراضيالعمر)الانتاجيعمرهخلالالاصليحققهالذيالدخلالاسلوبهذايتناول

استخداممنلمتوقعاالربحمثلتعاقديةغيرترتيباتاوعقودبموجبالدخلتدفقاتتتولدو.مناسبخصممعدلباستخدامرأسمالمبلغالىالدخلتحويل

بالأصلالاحتفاظاو

oمعتادةواحدةدخلفترةعلىالكليالرسملةاوالمخاطرمعاملبتطبيق(الدخلرسملة)الدخلاسلوبضمنتندرنالتيالطرقتتضمنو

المنهجية

oالمتوقعلدخلااستمراريةأوتحققلضمانمطلوبةرأسماليةتكاليفأيمراعاةمعالاصلمنالمتوقعالنقديالدخلصافيعلىيكونالطريقةتركيزإن.

oالمتوقعةليةالمستقبوالطلبالعرضلقوىوفقااستمراريتهاودرجةللعقارالمناسبةالدخلمؤشراتعلىالتعراعلىالسوقدراسةفيالمقيميركز

.التاريخيةوليس

oالنقديةالتدفقاتمنبدلاالرسملةاستخداميرجحمستقربدخلالاصلتمتعاذا.

oالسوقشفافيةعدمبسببللمقيممستمرتحدييمثلالخصموالرسملةمعاملتقديران.

17

أساليب التقييم

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(رسملة الدخل)أسلوب الدخل الأسلوب
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الأسلوبتعريف

oةعنــهينتــجممــاالتقييــمتاريــخإلــىقعــةالنقديــةالتدفقــاتخصــميتــمالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتطريقــةفــي ٌـ ةقيمـ ٌـ لأصــلحاليـ

oةالأبديــةأوالأجــلطويلــةلأصــولالحــالاتبعــضفــيالمخصومــةالنقديــةالتدفقــاتتشــملأنيمكــن ًـ ةقيمـ ًـ فــيالأصــلمــةقيتمثــلنهائيـ

توقــعتــرةفبــدونطرفيــةأونهائيــةقيمــةباســتخدامفقــطالأصــلقيمــةحســابيمكــنأخــرىحــالاتوفــي.الصريحــةالتوقــعفتــرةنهايــة

.الدخــلرســملةبطريقــةالأحيــانبعــضفــيھــذاإلــیویشــارصريحــة،

المنهجية

:يليكماهيالمخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسةالخطوات

oبعــدأوضريبــة،القبــلمــا) ّالتدفقــاتأوالنقديــة،التدفقــاتالتقييــممحــلوالأصــلالمهمــةلطبيعــةالنقديــةالتدفقــاتأنــواعأنســباختيــار

ةإجمالــيةأوالضريبــة، ًـ إلــخاســميًة،أوحقيقيـ

oوجدتإنالنقدي،بالتدفقللتنبؤصريحةفترةأنسبتحديد

oالفترةلتلكالنقديةالتدفقاتتوقعاتإعداد.

oالأصللطبيعةالمناسبةئيةالنهاالقيمةتحديدثم،(وجدتإن)الصريحةالتنبؤفترةنهايةفيالتقييممحللأصلمناسبًةالنهائيةالقيمةكانتإذاماتحديد

oالمناسبالخصممعدلتحديد

oوجدتإنالنهائيةالقيمةذلكفيبماالمتوقعة،المستقبليةالنقديةالتدفقاتعلىالخصممعدلتطبيق

18

أساليب التقييم 

العقارات المدرة للدخلتستخدم لـ(طريقة التدفقات النقدية المخصومة)أسلوب الدخل الأسلوب
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أساليب التقييم

الاراضيتستخدم لـ(طريقة المعاملات المقارنة)أسلوب السوق الأسلوب

الأسلوبتعريف

oالتقييممحلصلللأمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلوماتالإرشادية؛المعاماتطريقةباسمأيضًاوالمعروفةالمقارنةالمعاملاتطريقةتستخدم

(30.1فقرة48صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر.للقيمةمؤشرإلىللتوصل

oالسابقةالمعاملاتةطريقباسمالأحيانبعضفيالطريقةهذهإلىيُشارالتقييممحلللأصلمعاماتعلىفيهاالنظريتمالتيالمقارناتتحتويعندما.

oكانتوإن.لسوقافيمؤخرًاتمتالتيالمماثلةأوالمطابقةبالأصولالخاصةالمعاملاتأسعاردراسةفيتتمثلالأولىالخطوةفإنالأسلوبلهذاوفقًا

المعلوماتهذهتكونأنشريطةللبيعالمعروضةأوالمدرجةالمماثلةأوالمطابقةالأصولأسعاردراسةأيضًاالأفضلمن,قليلةتمتالتيالمعاملات

وأساس,الفعليةةالمعاملواحكامشروطفيالفروقتبينلكيالمعاملاتتلكبأسعارالمتعلقةالمعلوماتتعديلويجب.موضوعيًاتحليلهاوجرىواضحة

والماديةوالاقتصاديةالقانونيةالخصائصفيفروقتوجدأنيمكنكما.تنفيذهايتمالتيالتقييمعمليةفياعتمادهايتمالتيوالافتراضاتالقيمة،

.تقييمهيتمالذيبالأصلمقارنةالأخرىالمعاملاتلأصول

المنهجية

oالسعوديةالشركةبياناتقاعدةفيالمتوفرةبالبياناتالاستعانةوتمالعقار،لمنطقةالسوقومسحالعدلوزارةمؤشرمنالمشابهةالعروضبياناتجمعتم

دقيقةنتائجإلىللوصولعليهااللازمةالتسوياتوعملوتصنيفهافرزهاوتمالأصولوتثمينلتقييم

التطبيق

oالصلةذاتالسوقفيالمشاركونيستخدمهاالتيالمقارنةوحداتتحديد.

oالمعاملاتلتلكالرئيسةالتقييممقاييسوحسابالمتعلقةالمقارنةالمعاملاتتحديد.

oالتقييممحلوالأصلالمقارنةالأصولبينوالكميةالنوعيةوالاختااالتشابهلأوجهمُتسقمقارنتحليلإجراء.

oالمقارنةوالأصولالتقييممحلالأصلبينالفروقلتعكسالتقييممقاييسعلىوجدتإناللازمةالتعدياتإجراء.

oالتقييممحلالأصلعلىالمعدلةالتقييممقاييستطبيق.

oللتقييممقياسمنأكثراستخدامتمإذاالقيمةمؤشراتبينالتسويةتتم
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أساليب التقييم 

المبانيتستخدم لـ(طريقة الاحلال) أسلوب التكلفة الأسلوب

الأسلوبتعريف

oمنفعةذيأصلعلىولالحصتكلفةمنأكثرمالأصليدفعلنالمشتريأنعلىينصلالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم

.متعلقةأخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعانأوبالوقت،متعلقةعواملهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءمماثلة

oالأخرىادمالتقأشكالوجميعالماديالإهلاكخصمثمومنالأصل،إنتانإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدم.

oللأصلالدقيقةةالماديالخصائصوليسالتقييممحلللأصلمشابهةمنفعةعلىللحصولالمشاركيدفعهالذيالسعرتحديدتكلفةهيالإحلالتكلفة.

(70.2فقرة,59صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

المنهجية

oتكلفةباسملالإحلاتكلفةإلىالإشارةالتعديلاتهذهبعدويمكنالصلة،ذاتالتقادمأشكالوجميعالماديللتدهورالإحلالتكلفةتعديليتمماعادة

.المهلكةالإحلال

التطبيق

oعليهالحصولأومماثلةمنفعةيقدمأصللإنشاءيسعرالسوقفينموذجيمشاركيتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب.

oالتقييممحلللأصلخارجيأووظيفيأوماديتقادمأوإهلاكأيتحديد.

oالتقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليفمنالإهلاكخصم.



معلومات ووصف العقار

المحور الرابع 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار

مبنى الأندلس اسم العقار

حي الأندلس بجدةالموقع

مبنى تجاري مكتبينوع العقار

سنة40حوالي عمر العقار 

2,500(2م)مساحة الأرض 

9,663.75مساحة البناء

أدوار متكررة 6+ارضي عدد الأدوار

عقود سنويةقيمة عقود الإيجار

%100)%(معدل الإشغال للمعارض 

%74)%(معدل الإشغال للمكاتب 

3,942,610(ريال)إجمالي الدخل الحالي 

%18(ريال)تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

702,814(ريال)تقدير مصروفات التشغيل والصيانة 

3,239,796(ريال)صافي الدخل التشغيلي 
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وصف العقار

بيانات الملكية

320224010550رقم الصــك

1440/1/16تاريخ الصــك

4رقم القطعة

-رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

مكتبي-تجاري –سكني 

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

مكة المنطقة

جدة      المدينة

الحمراء    الحــــي

الاندلسالشــــارع

2م2,500مساحتهاجدة  بحي الحمراء  العقار عبارة عن مبنى تجاري بمدينةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

حدود وأطوال الموقع

شمــالاً 
م يفصلها عن ملك 20شارع عرض 

الشيخ محمد الطويل
م50.00بطـــول

م50.00بطـــوليحده الأملاك الأميريةجنوبا

م50.00بطـــوليحده الأملاك الأميريةشرقا

غـربـــاً 
م يفصلها عن الأملاك10شارع عرض 

الأميرية
م50.00بطـــول



موقع العقار 
على مستوى مدينة جدة
ــدى  ــدة إح ــة ج ــز محافظ ــي مرك ــدة ه ــة ج مدين
محافظات منطقة مكة المكرمة، وتقع في غرب
ــ ــى ســاحل البح ــة الســعودية عل ر المملكــة العربي

كــم عـــن العاصـــمة 949تبعـــد المدينـــة . الأحمــر
كم عـن مدينـة مكـة المكرمـة، 79الرياض، وتبعد 

ـــورة، وتعـــد 420وتبعـــد  ـــة المن كـــم عـــن المدين
العربيـة العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكـة

بية السعودية، وهي ثاني أكبر مدن المملكة العر
ة فـي السعودية بعد العاصمة الرياض وأكبر مدينـ

منطقـــة مكـــة المكرمـــة، وتُعـــدّ بوابـــة الحـــرمين
ر الأحمـر، الشريفين، بها أكبر ميناء بحري علـى البحـ

عربيـة وتُعدّ مركزاً للمال والأعمال في المملكة ال
.السعودية

العزيزية 

الصفا 

البوادي 

السلامة 

جدة 

الجامعة 

الجوهرة 

الرحاب 

موقع العقار



ية يقع حي الحمراء شمال العاصمة السـياح
ــذي  فــي مواجهــة ســاحل البحــر الأحمــر ال

ن كمـا يحـده مـ. يحـده مـن الناحيـة الغربيـة
ـــق غرناطـــة ومـــن  ـــة الشـــمالية طري الناحي

ــ ــة المن ــق المدين ــة الشــرقية طري . ورةالناحي
ــى حــدوده  ــق فلســطين عل كمــا يقــع طري

لقرب ويقع طريـق الملـك فهـد بـا. الجنوبية
. منه، ويتخللـه مـن الـداخل طريـق الأنـدلس
حي الحمراء جدة واحدًا مـن أرقـى الأحيـاء 

تمتـع السكنية والسياحية في جـدة، فهـو ي
الفخامـــــة فـــــي تصـــــميماته المعماريـــــة 

ــا ــدوء المتن ــة واله هي وتقســيماته الداخلي
يعـــج الحـــي بالفنـــادق . مـــن قبـــل ســـكانه

ــ ة والمطــاعم والمعــالم الســياحية والخدمي
الهامة التـي تجعـل منـه أحـد أفضـل أحيـاء

.جدة السكنية والسياحية

موقع العقار 
على مستوى حي الحمراء

حي الحمراء

موقع العقار



يونيو2024| الحمراء | جدة | مبنى تجاري 

صورة كروكيه وحدودية لموقع العقار

حـي الحمـراء ويحـده مــن يقـع العقـار فـي 
م ومــن الشــرق  20الشــمال شــارع عــرض 

ـــوب   ـــن الجن ـــة وم ـــلاك الاميري ـــده الأم يح
الأملاك الاميريـة ومـن الغـرب شـارع عـرض 

م10

,,
,,

27

طريق الكرنيش
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صور توضح طبيعة العقار| تحليل الموقع 

28

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الخامس 
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خريطة المقارنات| نتائج التقييم 

3مقارنة 
1مقارنة 

2مقارنة 

المترالمساحةةنوع الصفقرقم المقارنة

13,000م2,500معروض1

10,000م4,160معروض2

7,500م2,080معروض3

موقع العقار
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تسوية المقارنات | نتائج التقييم

-% + 30مقارنة -% + 20مقارنة -% + 10مقارنة مالعقار موضع التقييالتسويات
13,00010,0007,500سعر المتر المربع
عناصر التسوية

%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقدا%0.0البيع نقداشروط التمويل-1
13,00010,0007,500لقيمة المتر بعد تسوية شروط التموي

%0.0%0.0%0.0ظروا السوق-2
خصائص العقار-3

%10.0%10.0%0.0متشابهالموقع
%20240.0%20240.0%20240.0تاريخ المعاملة
%0.0معروض%0.0معروض%0.0معروضنوع المعاملة
%0.0تجاري%0.0تجاري%0.0تجاريتجارينوع الاستخدام

%5.0-2,080%4,16010.0%2,500.002,5000.0(2م)المساحة 
%0.0جيدة%0.0جيدة%0.0جيدةجيدةسهولة الوصول
%2.0شارعين%2.0شارعين%2.0-شوارع4شوارع3عدد الشوارع

%10.0طريق الملك فهد%10.0طريق الملك فهد%0.0على طريق الأندلسعلى طريق الأندلسالقرب من الطريق الرئيسي
%0.0قريب%0.0قريب%0.0قريبقريبالقرب من المرافق
%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدمات%0.0متوفره جميع الخدماتمتوفره جميع الخدماتتوفر الخدمات

%0.0%0.0%0.0منتظممنتظمانتظام شكل الأرض
%0.0%0.0%0.0هامش التفاوض
%0.0%0.0%5.0-بلك كاملرأس بلكعوامل أخرى

%17.0%32.0%7.0-إجمالي التسويات
12,09013,2008,775(ريال)صافي سعر السوق بعد التسوية 

%20%50%30الوزن المرجح
11,982(2م/ ريال )متوسط سعر المتر 

12,000سعر المتر بعد التقريب



يونيو2024| الحمراء | جدة | مبنى تجاري  32

طريقة الاحلال| نتائج التقييم

(طريقة الإحلال)أسلوب التكلفة 

2م9,664مسطحات بناء الأدوار المتكررة 
ريال2,500(الأخرىقبل التكاليف)الأدوار المتكررة  / تكلفة بناء المتر 

ناءمن تكاليف الب% القيمةتكاليف أخرى
%%5.0الرسوم المهنية
%%5.0شبكة المرافق
%%10.0تكاليف الادارة
%%15.0ربح المقاول

ريال3,375(الأخرىبعد إضافة التكاليف)متوسط بناء الأدوار المتكررة 
ريال32,615,156إجمالي قيمة المباني قبل الإهلاك

سنة50.0العمر الافتراضي للمبنى
سنة14.5العمر الاقتصادي المتبقي

سنة35.5العمر الفعال
%%71.0معدل الإهلاك الإجمالي

ريال979متوسط بناء المتكرر بعد الإهلاك
ريال9,458,395صافي تكاليف البناء بعد الإهلاك

2م2,500مساحة الأرض
ريال12,000قيمة متر الأرض

ريال30,000,000إجمالي قيمة الأرض
ريال39,458,395إجمالي قيمة العقار

ريال39,458,000(تقريبا)قيمة العقار 
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الرسملة المباشرة| نتائج التقييم

(حسب الوضع الحالي)طريقة رسملة الدخل 

القيمةالبند

3,942,610(ريال)الدخل الفعال الحالي 

%18(عميلحسب بيانات ال% )نسبة مصروفات التشغيل والصيانة 

702,814(ريال)قيمة مصروفات التشغيل والصيانة  

3,239,796(ريال)صافي الدخل  

%8.5%معدل الرسملة 

38,115,245(ريال)قيمة العقار  

38,115,000(ريال)إجمالي قيمة العقار تقريبا  
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التدفقات النقدية| نتائج التقييم

إيرادات المعارض

2493تقدير المساحة الإجمالية القابلة للتأجير

2,493إجمالي المساحة المؤجرة

2,627,860إجمالي الإيجار الحالي

1,054(معارض)متوسط إيجار المتر المربع 

2,627,860املإجمالي إيرادات المعارض في حالة التشغيل الك

لحساب معدل الخصم

%4.0معدل عائد السندات الحكومية

%2.0معدل التضخم

%2.0علاوة مخاطر السوق

%3.0علاوة المخاطر الخاصة

%11.0معدل الخصم

(الاستردادية)لحساب القيمة الأخيرة 

%8.5معامل الرسملة

%2.0معدل النمو

إيرادات المكاتب

1,314,750إيرادات المكاتب الحالية

4,726المساحة القابلة للتأجير

3,479المساحة المؤجرة

%74معدل الإشغال الحالي

1,247المساحة الشاغرة

%26معدل الشواغر

378متوسط تأجير المتر الحالي

471,254تقدير إيرااد الجزء الشاغر في حال تأجيره

1,786,004كاملإجمالي إيرادات المكاتب في حالة التشغيل ال

31-Dec-2431-Dec-2531-Dec-2631-Dec-2731-Dec-2831-Dec-29

2,627,8602,627,8602,627,8602,627,8602,627,8602,627,860إجمالي دخل المعارض في حالة التشغيل الكامل

1,786,0041,786,0041,786,0041,786,0041,786,0041,786,004إجمالي دخل المكاتب في حالة التشغيل الكامل

%0.0%5.0%0.0%0.0%5.0%0.0معدل الزيادة السنوية

2,627,8602,759,2532,759,2532,759,2532,897,2162,897,216(معارض)إجمالي الدخل بعد الزيادة المتوقعة 

1,786,0041,875,3041,875,3041,875,3041,969,0701,969,070(مكاتب)إجمالي الدخل بعد الزيادة المتوقعة 

%95.0%95.0%95.0%95.0%95%100(معارض)معدل الإشغال المتوقع 
%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0%74.0(مكاتب)معدل الإشغال المتوقع 

2,627,8602,621,2902,621,2902,621,2902,752,3552,752,355(معارض)الدخل الفعال 

1,321,6431,406,4781,406,4781,406,4781,476,8021,476,802(مكاتب)الدخل الفعال 

3,949,5034,027,7694,027,7694,027,7694,229,1574,229,157إجمالي الدخل الفعال

%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0%17.8تقدير نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

704,043805,554805,554805,554845,831845,831مصروفات التشغيل والصيانة المتوقعة

3,245,4603,222,2153,222,2153,222,2153,383,3263,383,326صافي الدخل التشغيلي

40,599,908(القيمة الاستردادية)القيمة الأخيرة 

3,245,4603,222,2153,222,2153,222,2153,383,32643,983,233صافي التدفقات النقدية السنوية

39,442,145إجمالي قيمة العقار 

39,442,000إجمالي القيمة تقريبا
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نتائج التقييم

الاستنتان

(الحمراء)حيفي(جدة)نةبمديللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م(2,500)الاجماليةمساحتها

إجمالي قيمة العقار

(ريال)صافي الدخل الحالي للعقار 

3,239,795.85

(التدفقات النقدية)إجمالي قيمة العقار 

39,442,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

وأربعون ألف ريال سعودي لا غيروإثنانفقط تسعة وثلاثون مليوناً وأربعمائة 
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ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظرواوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

مليونعشرتسعةبـلوفائهضمانا30/5/1443فيوتنتهي1010001054رقمتجاريسجلبموجبالرياضبنكلصالحبناءمنعليهسيقامأوأقيمومارهنهتمقدالعقار❖

"ريالوثلاثونواثنتانالفعشرواثناوثلاثمائة

الأندلسشارعهوالطبيعةحسبللعقارالشرقيالحدأنحينفيالأميريةالأملاكالشرقمنيحدهالعقارأنالصكفيذكر❖

التنفيذيالمدير 

آل محفوظعبدالله

(1210000273)عضو اساسي 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتسب 

36

الملاحظات

التوصيات

المرجحةالقيمةيهلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكس



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك

38
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توضيح

عنبالاستقلاليةتمتعونويبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوالتابعةركاتهشمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاتهالعميل

العميلمعباطاتارتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطراا

وإذاأخرى،أحداثأيأوهاإلييتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاته

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرامنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلت

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى
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