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 اولا / التكليف

 

م   2500بحي الحمراء بمدينة جده بمساحة أرض   4الكائن على قطعه الارض رقم  تهامةمبنى  بناء على طلبكم بتقييم    

للمقيمين   ةالسعودي ةالترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئ ى علبناء و   م2019/12/22بتاريخ منكم  ادر الصموجب التكليف ب

للوصول إلي التقييم النهائي  أخلاقيات المهنةو المتعارف عليها وقواعد   IVSC الدوليةمعايير التقييم المعتمدين متبعين في ذلك 

واقع العقار ومعاينة ودراسة المستندات والعقود اللازمة وبعد إجراء دراسة للمنطقة   الفعلي الكشف   ى بناء عل الحيادي على 

 .   المحيطة بالعقار 

 وعليه نرفق لكم شهادة تقييم.   التكلفةو  الدخلرسملة تي ستخدام طريقاب القيمة السوقية ى قد تم التوصل ال
 

 تهامة مبنى  
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ــــــام                                                                                                                    يةقانونمدير الشؤون ال   المدير العــ

 عبدالله بن سعيد آل سلمان                 حمد بن عبدالله الحمد                                                                                                   

 1210000113عضو معتمد رقم                                                                                            1210000414عضو معتمد رقم 

     
 

 

على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم العقاري وشريكة لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة 

بحي  4الكائن على قطعه الارض رقم   لمبنى تهامة العقار بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية

 ريال سعودي(     (40,603,515ةبقيمتقدر  م 2500بمساحة الحمراء بمدينة جدة 

 ) اربعون مليون ستمائة وثلاثة الف خمسائة وخمسة عشر ريال سعودي (  

 2020/ 03/02  :  عداد التقريرتاريخ ا 191200227تقرير رقم :  

 تقرير تقييم عقاري 

 مبنى تهامة 
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 المتطلبات العامة لتقرير التقييمثانيا / 

 يةث الاستقلالووضعة من حيهوية المقيم   -أ

, فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية     شركة تقدير للتقييم العقاري تم اعداد هذا التقرير من قبل   •

  المعرفية وتنا اقدر  أفضل  مستخدمينالازمة المؤهلين بشهادات أكاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقييم العقاري 

بإعداد تقييم  حيث أننا في وضع يسمح لنا  أخلاقيات المهنةو المتعارف عليها وقواعد و   دوليةبالمعايير ال ينلتزم م المهنية

 تقييم  العلاقه ماديه او تدخل مع العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بليس لدينا أي موضوعي حيادي و 

ي الذي  للوصول الي التقييم النهائي الحياد تعبر  و بكل وضوح عن رؤيتنا المهنيةالاستنتاجات  التحليلات والآراء و جميع  •

بناء علي المعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطقه السوق المحيطة    تسم بالموضوعيةتحيز  ويتحليل مهني غير م  يعتبر

 .يةالاشارة إل  ت ما تمفي أي غرض أخر خلاف    م هذا التقرير  استخدا يسمح بولاويعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم العقاري  •

 

عضو بالهيئة السعودية للمقيمن   عبدالله بن سعيد ال سلمان  المدير العام 

 المعتمدين 

1210000113 

عضو بالهيئة السعودية للمقيمن   حمد بن عبدالله الحمد  مدير الشئون القانونية 

 المعتمدين 

1210000414 

عضو بالهيئة السعودية للمقيمن   د الجدوع ن بن سعو عبدالرحم مدير التقييم 

 المعتمدين 

0088712100 

 

 هوية العميل ومستخدمي تقرير التقييم  -ب

مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين   •

 آخرين. 

 صاحب التقرير  مستخدم التقرير  اسم العميل 

 شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي للإستثمار الماليشركة الشرق الأوسط  شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي

 

 تحديد العقار موضوع التقييم  -ت

وأجمالي مساحة مباني م 2500الواقع  بحي الحمراء بمدينة جده بمساحة أرض  4الكائن على قطعه الارض رقم  •

 م758643.

 

 يمالغرض من التقي -ث

 المتداولة الإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية   •
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 اساس القيمة المستخدمة  -ج

وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في   •

طراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو  إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأ 

   - : سس وهىأمبنى على  ةالسوقي ة التعريف للقيموهذا  إجبار 

 ة. تمام الصفقلإمتحمسان   ي البائع والمشتر  -

طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق   التيكل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات   -

   .صالحه الخاص

 . زمنيه مناسبه بالسوق  ةلفتر  تم عرض العقار  -

   .طرف  أيأو تنازلات ممنوحه من   ةظروف تمويلي  ير بأأثالثمن غير مت  -

 

 تاريخ التقييم  -ح

 م 2020/ 03/02تم اعداد التقرير بتاريخ  •

 

 نطاق البحث -خ

 -شملت مهمة التقييم التي تم اجرائها ما يلي: •

  والعقارات المحيطة , جمعحات , الاطلاع على الحي معاينة بصرية لداخل العقار  وخارجه , قياس العقار للتأكد من المسا -

 معلومات عن الأراض ي المقارنة والمباني وقوائم وتكاليف البناء , التحقق من الدخل وجمع مقارنات للإيجار 

 

 طبيعة ومصدر المعلومات -د

  مع بالشركة  اصةالخ  البيانات  قاعده استخدام وتم صحتها   وافتراض العميل من الواردة المستندات   على الاعتماد تم •

 وبيانات وزاره العدل والعروض المتوفره بمكاتب العقارات  للعقار السوق   لمنطقة الميدانية الدراسة 

 

  الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة  -ذ

تؤثر عل القيمة توجد هناك أي معلومات قد  قدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلاعلومات المالم ىعتمد هذا التقييم علا •

 . لنافيرها وليتم تو 

  .التقييم موضوع العقارالواقع بها ة والتصنيف الخاص بالمنطق ي والشكل الهندس  ةعتبار الموقع العام والمساحالا  يالأخذ فتم  •

  .قية الحالية(فاع أو إنخفاض قيمتها السو عتبار عدم وجود أي ظروف خفية بالأرض موضوع التقييم )قد تؤثر على إرت الا  يتم الأخذ ف •

 القيمة السوقية الحالية تسرى في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم.  •

 إستخدام عتبار تحقيق مبدأ أعلى و أفضل الا  يتم الأخذ ف •

 . حسب افادة العميل وعلى مسئوليتهتة المبرم وتم افتراض صحتم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقد الايجار  •
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 الذي تم اعدادة نوع التقرير  -ر 

  المعتمدين  للمقيمين السعودية  الهيئة  من  والمعتمدة 2017 للتقييم  الدولية  للمعايير  هو تقدير القيمة السوقية وفقا •

 ."تقييم"

  الاشارة إلية  تما تم خلاف  رض أخر في أي غ م هذا التقرير استخد  يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  •
 

 أوالنشر او التوزيع الاستخدام القيود على -ز 

  موافقة بموجب إلا  التقرير  هذا نشر يجوز  ولا  أجله  من  إعداده  تم الذي  الغرض غير  في التقرير استخدام يجوز  لا •

 .خطية

هذا التقرير مراجعة جميع بنوده  أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع   •

 وأجزائه مع التأكيد على افتراضات هذا التقرير 
 

 تقرير التقييم  -س

 ة سيتم تقدير مدى ملائمة كافة المدخلات المهم ةالتاكيد على ان تقرير التقييم سيعد وفقا لمعايير التقييم الدولية وأن •
 

 التقييم أساليب طريقة -ش

 اسلوب التكلفة و اسلوب الدخل •

 
 

 التقييم ةعمل -ص

 الـــــريال السعودي •

 

 الموقع على الإستدلال -ض

   والتأكد عن طريق مخططات الامانة العميل بمعرفة  العقار  على الوقوف تم •
 

 

 صلاحية التقرير -ط

ذلك في ظل ظروف سوق   ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  •

بصفة عامة وعلي المنطقة   يمستقر مع عدم وجود تغيرات علي السوق العقاري السعود  يقتصاداع ضو  عقاري طبيعي و

 المحيطة بالعقار المستهدف بصفة خاصه. 
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  التنفيذ /ثالثا
  

 

 : حالة الملكية والعقود  رابعا

 

   جدة بموجب الصك الصادر بمدينة  

 المساحة   رقم القطعة   تاريخ الصك  رقم الصك  رقم المخطط  م
 2500 4 1440/1/16 320224010550 بدون  1

 

             والاستثمار  العقاري ار للتطوير اسم المالك / شركة ام
 

يتكون من    –مجمع تجاري سكني مكتبي    جدة مدينة    هـ الصادر من امانة   12/7/1401بتاريخ    679م  ترخيص رق تم الاطلاع على صورة  

على ذلك و  و سيتم تقنين معرض تجاري  13مكتب وعدد  32ويتكون من م 8643.75معارض تجارية ومكاتب يأجمالي مساحة مباني 

 مسئوليته. 

 (  حسب المستندات المرفقة من العميل  ) المساحات المذكورة حسب الصك و مساحة المباني 

 إعداد التقرير

 يتم العمل على اعداد التقرير وفق المعايير الدولية للتقييم العقاري 

 خصائص الملكية

 ملكية تامة  ملكية العقار عبارة عن قدرة بأفتراض ان القيمة السوقية الم

 معاينة الأصل

   تهامةمبنى  العقار موضوع التقييم عبارة عن  

 تحليل البيانات

 تم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب العقار , بيانات وزارة العدل , العقارات المقارنة. 

 جمع البيانات

 ينة جدة وجمع المعلومات في مدتم تحديد نطاق البحث  

 العقاري طرق التقييم 

 .  و التدفقات النقدية  التكلفة  و أسلوب الدخلطريقة تم استخدام 

 تقدير القيمة

 بعد الانتهاء من تقدير القيمة من طرق التقييم العقاري يتم ترجيح افضل طريقة تناسب العقار . 

 مراجعة التقرير

 البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل إليها . عة المدير العام ويقوم بمراج  يتم مراجعة التقرير من قبل 
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 صورة من صك الملكية  •

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  التحقق من الصكوك العقارية  •
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 صوره رخصه البناء  •
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 موضوع التقييم لعقار ووصف ابيانات :  خامسا

 

 -: البيانات الاساسية للعقار موضوع التقييم
 

 الخدمات  المنسوب  نوع العقار  الموقع العام  حدود العقار  الموقع 

م يفصلها ملك   20شارع  شمالا  جدة  المدينه 

 الشيخ محمد الطويل 
 هاتف ☒ مرتفع  ☐ سكني ☐ داخل النطاق ☒

 مياه ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☐ المرحله الاولي ☐ ةيحده الاملاك الأميري حنوبا الحمراء الحي

 كهرباء ☐ منخفض ☒ سكني تجاري  ☐ المرحله الثانيه ☐ يحده الاملاك الأميرية شرقا بدون  المخطط 

م يفصلها عن   10شارع  غربا 4 القطعة

 الأملاك الأميرية
 صرف ☒ نوعمت ☐ تجاري اداري  ☒ خارج النطاق ☐

 ممتاز  ☐جيد    ☒ردئ      ☐    حاله المبني غير مبني     ☐مبني        ☒    الجارغير مسفلته       ☐مسفلته     ☒    الشوارع

 شارع الاندلس اسم اقرب شارع تجاري 
 

 وصف العقار و  تشطيبات العقار موضوع التقييم 
 

  من معارض ومكاتب ادرية ري يقع على طريق الاندلس بحي الحمراء يتكون مبنى تجاري اداالعقار عباره عن  •
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الهيكل الانشائي  هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   نوع الواجهات 

 خرساني           ☐ سلالم           ☒ مزدوجه حوائط ☐ رخام الاحواش  كلادينج الشمالية  

 حوائط حامله ☐ كراج كهربائي ☐ زجاج مزدوج       ☐ رخام الاستقبال  دهان الجنوبية  

 مباني معدنيه☐ مصعد              ☒ جبس بالسقف ☒ رخام المدخل   كلادينج الشرقية  

 مباني خشبيه ☐ بوابات           ☐ اضاءه مخفيه    ☐ بورسلان الغرف   كلادينج الغربية  
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 صوره جوية من موقع العقار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخططات الامانة
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طرق التقييم

اسلوب الدخل

التكلفة

شروط اعلي وافضل استخدام

.مسموح به قانونيا

.له جدوي اقتصاديه

ممكن ماديا

يعطي أعلي كفاءه

 

  منهجية وأسلوب التقييم المستخدم:  سادسا
 

 

 تطبيقات تحليل السوق  •

 تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم   -

 تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم.  -

 للمعايير 
َ
للمقيمين المعتمدين و  ةالسعودي ة حسب اشتراطات الهيئ (IVSC)ولية للتقييم الدالسعودية و المعايير  تم التقييم وفقا

 يعتمد على طرق التقييم  

 الدخل أسلوب  .1

 التكلفة   .2

 

 

 

                             طريقة البيوع المقارنة                                           -1
 

      خطوات تحليل السوق  

 ستخدامات المختلفة له .  تتيح الا  يتحديد مميزات الأرض الت .1

 . العقار  ي تعريف مستخدم .2

 .  المعروضة بالأراض ي  دراسة وتحديد عوامل الطلب على الأرض و وجود ندرة  .3

 . دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية والمتوقعة  .4

 . تحليل العلاقة بين العرض والطلب  .5

 . تحليل أفضل وأعلى إستخدام  .6

 

 إستخدام على أ تحليل أفضل و 
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 العوامل الموثرة على العقار موضوع التقييم 

 الحالة البنائية للعقار   •

 افق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار  ر الم •

 

 قة بالسوق العقاري مثل العرض والطلب واتجاه السوق لا تحليل للمتغيرات ذات الع

 

ـــمراطات الهيئة تم التقييم وفقا للمعايير الدولية للتقييم واشت     ـــ ـــــــ ـــــ ـــ ـــ ــ  السعودية للمقيمين المعتمدين تـقـييـ

 مميزات العقار موضوع التقييم   •

o  موقع العقار على طريق الاندلس 

o  شوارع مما يعطي ميزه بسهوله الوصول الية  3يقع العقار على 

o افق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار ر الم 

 التقييم  عيوب العقار موضوع  •

o   اتجاة الطلب المكتبي بالمدينة ناحية الشمال 

o   الحالة الانشائية الداخلية للمبنى 

 

 موضوع التقييمالمخاطر المتعلقة بالعقار 
 

  وتكاليف الفائدة ومعدلات والسيولة التضخم معدلات  مثل,   عقار  أي  قيمة على للدولة الكلي  الاقتصاد  ظروف تؤثر •

  يؤثر قد أحدها   أو المؤشرات  هذه تغير  أن حيث,  والعالمية  المحلية الأسهم   أسواق عامة فيال  والحركة والضرائب التمويل

 العقار   قيمة على بالسلب

سن بعض التشريعات من رسوم وضرائب قد يؤثر بالسلب على قيمة العقار وذلك لتأثيرة المباشر على التجار و   •

 ث عن سبل لتخفيض المصروفات منها خفض الايجار  المسثمرين مما يؤدي الى انخفاض مردود الدخل لديهم والبح

 الملاءة المالية للمستأجرين   •

 مصروفات التشغيل والصيانة للعقار   •

 موضوع التقييم لاسباب مختلفة  لة الطلب على العقار ق •

 

 

 

 

 



 

  7003764698شركة مهنية تضامنية مقيدة بالسجل رقم  –شركة تقدير وشريكة للتقييم العقاري 

 

 

13 

 المقارنـــــــــــــــــــــــــــات من خلال المسح الميداني لمنطقه العقار موضوع التقييم 

 

 نوع العقار  قيمة المتر  المساحة قارن رقم الم

 ارض   13000 2731 1

 ارض  10000 2669 2

 معرض 900 800 3

 مكاتب  600 100 4

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -تم الاخذ فى الإعتبار العوامل التالية :
 

ليس بالضرورة هو قيمة المتر   ساحات الصغيرةذات المالمقارنة    ي راض ن قيمة المتر بالأ أضافة مع مراعاة  مساحة الوحدات المقارنة بالخصم و الإ  •

 .للأرض موضوع التقييم

 .المقارنة حسب المساحة و حسب رغبة المشترى  ي يتم التقييم كصفقة واحدة بالنسبة للأرض موضوع التقييم مع مراعاة ذلك مع الاراض  •

فى ظل تحقيق مـبدأ أعلي و أفضل إستخدام للعقار موضوع لسوق العقارات و    ةفي ظل التغيرات الراهــن  ةأسعار السوق الحالي  ةعلى ضوء دراس •

 لمبدأ   قةلكلا من العقار موضوع التقييم و العقارات المقارنة و وجود ندرة للأراض ي بالمنط  يستخدام الحالالتقييم مع مراعاة نوعية الا 
َ
و تحقيقا

  .أعلى و أفضل إستخدام
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 ليصبح اجمالي قيمة الارض   2مريال /  13,000مة مما سبق نرى تقدير متر الارض بقي
 

 مساحة الارض سعر المتر اجمالي قيمة الارض 

 2500 13,000 ريال/م   32,500,0000       ريال سعودي  

 اثنان وثلاثون مليون وخمسمائة الف ريال سعودي
 

 

 

                                                            طريقة التكلفة                             -2

والربح الذي يسعى إليه   للمشروع تحقيق أقص ى ربح و هو من الأهداف الرئيسية لأي مشروع الإقتصاديةان النظرية  إفتراضتم 

بهذا المفهوم كل التكاليف المباشرة و الغير   لإنشاءويندرج في تكاليف ا   لإنشاء الايرادات وتكاليف ا المشروع هو الفرق بين حصيلة 

  .التي يتحملها المشروعمباشرة  

 . تحليل السوق يوفر المعلومات اللازمة للتقييم بطريقة التكلفة ▪

 .  هلاكتحديد عمر العقار ومعدلات الإ  ▪

 . ات الجديدة لإنشاءمعلومات عن تكلفة ا  ▪
 

 تكلفة الإنشاء 

 للأ  يمبان لإنشاءتقدر التكاليف بأنها التكلفة اللازمة 
َ
شمل جميع التكاليف و التكاليف غير  السائدة وقت التقييم و تسعار طبقا

 . المباشرة 

 الاجمالي قيمة المباني سعر المتر/ ريال  المساحة  /م  بيان

 12,965,625.00 1,500.00 8,643.75 مساحة المباني

 3,241,406.25 %25 هامش الربح 

(8,103,515.63) %50 اهلاك   

 8,103,515.63 اجمالي تكلفة المباني 

 

 

 

 

 

 

 إجمالي قيمة العقار  ) اض وبناء ( بطريقة التكلفة )2+1( :

 

 قيمة الارض تكلفة المباني الإجمالي قيمة العقار 

    40,603,516         8,103,515          32,500,000.00  

 اربعون مليون ستمائة وثلاثة الف خمسمائة وستة عشر  ريال سعودي
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 سملة المباشرة طريقة الر  -3

 

 اجمالي القيمة الايجارية  سعر المتر التأجيري  صافي المساحة التاجيرية  البيان 

 1,552,500 900 1725 المعارض 

 800,370,3 600 5618 المكاتب

 300,923,4 إجمالي القيمة الايجارية المتوقعة
 

 - 984,660 %20  خسائر اشغار 

 3,938,640 صافي الدخل  

 - 393,864 %10وتشغيل   مصروفات صيانة 

 3,544,776 صافي الدخل التشغيلي 

 %9 معدل الرسملة 

 39,386,400 إجمالي قيمة العقار

 لا غير وثمانون الف واربعمائةتسعة وثلاثون مليون ثلاثمائة وستة فقط 
ً
 سعوديا

ً
 ريالا

 

 -طريقة خصم التدفقات المستقبلية )حسب العقد المرفق من العميل ( : -4

سنوات بقيمة إيجارية إجمالية ستة عشر مليون ومائتان الف ريال بواقع  4دة العميل انه تم تأجير العقار لمدة حسب افا •

 % 9بمعدل خصم أربعة مليون وخمسون الف ريال سنويا 
 

 القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

 العام السنه  الدخل السنوي المتوقع  الصافي  القيمه الحاليه 

 2019 1 4,050,000.00 ريال 3,715,596 ريال 

 2020 2 4,050,000.00 ريال 3,408,804 ريال 

 2021 3 4,050,000.00 ريال 3,127,343 ريال 

 2022 4 4,050,000.00 ريال 2,869,122 ريال 

 %9  سنوات بمعدل خصم 4قيمة استرداد المبنى بعد  31,879,158 ريال 

 ام طريقة خصم التدفقات النقدية السوقية للعقار باستخدالقيمة   45,000,000 ريال

 خمسة واربعون مليون ريال فقط لاغير
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  توفيق النتائج النهائية :  سابعا

 

تم عمل مقارنة و ضبط بين كل العوامل و وضع  موضوع التقييم لبيان جوانب القوة و الضعف و انعكاس ذلك على على سعرالمتر  

 ء  المربع  و انعكاس ذلك على انشطة البيع والشرا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ــــــام            مدير الشؤون القانونية                                                                                                           المدير العــ

 عبدالله بن سعيد آل سلمان                                                    حمد بن عبدالله الحمد                                                              

 1210000113عضو معتمد رقم                                                                                            1210000414عضو معتمد رقم 

    
 

 

 على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم العقاري وشريكة لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار

    تهامةمبنىالكائن بمدينة جدة بحي الحمراء   بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية للعقار
 ريال سعودي(    (40,603,515ةبقيم تقدر  

 

 ( ريالاً سعودياً لا غي  خمسمائة وخمسة عشرو ستمائة وثلاثة الف و اربعون مليون  )
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 صور للعقار موضوع التقييم 
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 للعقار موضوع التقييمصور 

  

  

 
 


