


( مقر كصلل ةدج يف عدوتسم مييقتل م26/6/2022 خيراتب دوكراب ةكرشل مكديمعت ىلع ءانب
 ةرثؤملا رصانعلا عيمج ةاعارمو لصلأا ةنياعم دعب ةمهملا ذيفنت متأ دق انقيرف نإف ,)420205026531

 انم ايعس ، مييقتلا ةيلمعل ةينهملا لوصلأاو ةدمتعملا ةيلودلا ريياعملا ىلا دانتسلإابو ، ةميقلا يف
 ةداهش ريرقتلا اذه دعيو . مييقتلا ريرقت هلجأ نم دعأ يذلا ضرغلل ةبسانملا راقعلا ةميق ىلا لوصولل
 ةدحو ريرقتلا اذه نأ ةظحلام عم هلجلأ هذه مييقتلا ةمهم تذفن يذلا ضرغلا يف اهيلع دامتعلاا نكمي
. أزجتُ نأ حصي لا ةدحاو

لاتيباك ةريزجلا

لاتيباك ةريزجلا

Alinma Investment Company

 ريدقتل ريرقتلا عوضوم لصلأا مييقتب دوكراب ةكرش) لاتيباك ةريزجلا( ليمعلا فلك: مييقتلا ضرغ - 4
 يرود مييقت ضرغل26/6/2022 خيراتب ةيلودلا مييقتلا ريياعم بسح راقعلا ةميق
. ريرقتلا اذه دادعإ مت هيلع ءًانبو ، يراقعلا قودنصلل

: ةميقلا ذافن خيرات - 5

: لصلأا مييقت ىلع ةردقلا - 1

 لوصولل ةبولطملا ةءافكلا اهيدلو ، لوصلأا نم عونلا اذه مييقت ىلع ةرداق ةينهم رداوك دوكراب كلمت
. ةمهملا تلبق كلذ ىلع ءانبو ، بولطملا خيراتلا يف ةيقوسلا ةميقلا ىلإ

2022/06/30

: مييقتلا ةمهمل ةينهملا ريياعملا - 2

 ريياعم سلجم نع ةرداصلا 2022IVS ةيلودلا مييقتلا ريياعم ىلع ادانتسا هذه مييقتلا ةمهم تذفن
 ةينهملا دعاوقلاو تاءارجلإل اقفوو ، 2022 - ) مييقت( نيميقملا ةئيه ةمجرت)IVSC( ةيلودلا مييقتلا
 ةنياعملاو ةنراقملاو ليلحتلا ىلع موقت يتلاو ، ةيراقعلا لوصلأل مييقتلا لامعأ يف اهيلع فراعتملا
 مييقتلا لحم نيعلل ةيبلسلاو ةيباجيلإا صئاصخلاو تارثؤملا نع ناكملإا ردق ثحبلاو ، راقع لكل ةرشابملا
.

: مييقتلا بولسأ - 3

ةفلكتلا ةقيرط ةفلكتلا بولسأ اندمتعا
 يرتشملا نأ ىلع صني يذلا يداصتقلاا أدبملا مادختساب ةميقلل رشؤم داجيإ بولسأ وه ةفلكتلا بولسأ
 نكت ملام ءانبلا وا ءارشلا قيرط نع ءًاوس ، ةلثامم ةعفنم لصأ ىلع لوصحلا ةفلكت نم رثكأ عفدي نل

ةقلعتم ىرخأ لماوع يأ وأ رطاخملا وأ جاعزلإا وأ تقولاب ةقلعتم لماوع كانه

: ةميقلا ساسأ - 4

ةيقوسلا ةميقلاوه ةميقلا ساسأ
: )IVS( ةيلودلا مييقتلا ريياعم فيرعتل اقفو يهو
 بغار رتشم نيب مييقتلا خيرات يف تامازتللإا وأ لوصلأا ةلدابم هساسأ ىلع يغبني يذلا ردقملا غلبملا"
 فارطلأا نم فرط لك فرصتي ثيح بسانم قيوست دعب دياحم ساسأ ىلع ةلماعم راطإ يف بغار عئابو
" رابجإ وأ رسق نود ةمكحو ةفرعمب



: صحفلاو ةنياعملا دودح - 5

 قطانملاو ، ريرقتلا اذه لحم ةيراقعلا نايعلأا ةنياعم تمت ريرقتلا اذه ضرغ قيقحتو مييقتلا ةمهم ذيفنتل
 صحفلا ضارغلأ ةنياعملا هذهب دتعي لا هنأ ةظحلام عم ، تدجو نإ ةهباشملا تاراقعلاو ، اهل ةرواجملا

. ينابملل يسدنهلا رابتخلااو
: اهتعيبطو تامولعملا رداصم - 6

 دقتعن يتلا ةيبتكملا تانايبلاو تامولعملاو رداصملا نم ةعومجم ىلع مييقتلا ريرقت دادعإ يف اندمتعا
. مييقتلا تقوو ضرغ ئفاكت اهنأ

: كلمتلا قئاثو - 7

 دقو ، هضراعي وأ هيفاني ام دوجو مدعو كصلا ةملاس ضرتفن اننإف هيلعو ، كصلا ةروص ىلع علاطلاا مت
. هيفاني ام لك نم انتيلوئسم يلخنو اذه ىلع ءًانب ريرقتلا ردص
: كلملا يف فرصتلا ةيرح - 8

 ةيراجت وأ ةيماظن وأ ةيعرش عناوم يأ دوجو مدع ضارتفإ مت ليمعلا نم ةملتسملا تادنتسملا بجومب
ءاوس دح ىلع ةعفنملا وأ ةيكلملل ةلقانلا تافرصتلا نم يأ نود لوحت ةيراقعلا نيعلا ىلع

ةقلطم

: ةيدلبلا تاميظنتلل اًدانتسإ راقعلل ةحاتملا ةينوناقلا تامادختسلاا - 9

تاعدوتسمو نيزخت : 
: نيمأتلا ةقيثو تازايتما - 10

ليمعلا نم ريرقتلا لحم راقعلل نيمأت ةقيثو ملاتسإ متي مل
: ةيللاقتسلإاو ةيلوئسملا دودح - 11

 ةيفافشلاو دايحلا لوصأ اهيف ظفحن ةيراشتسا ةمهم اهل بحاصملا ريرقتلاو هذه مييقتلا ةمهم ربتعن
.ناك فرط يلأ يجراخ ريثأت ريغ نم ، ةينهملاو

: مادختسلاا ةداعإو ةيركفلا ةيكلملا - 12

 بحاص اذه لمشي– فرط يلأ زوجي لاو ، دوكراب ةكرشل ةيركف ةيكلم انومضمو لاكش ريرقتلا اذه دعي
 ةيطخ ةقفاوم ىلع لوصحلا نود ريرقتلا ءازجأ ضعب وأ لك رشن ديعي نأ– ريرقتلا نم ديفتسملاو بلطلا

. ةكرشلا نم
: تامولعملا ظفحو ةيرسلا - 13

 دنع ىوصقلا ةيمهلأا اذه لجلأ كردنو ، يراشتسا ضرغلو صاخ بلط ىلع ءانب ريرقتلا اذه دعأ دقل
 متي نلو ، كلذب نومزتلم نحنو ، اهنامتكو ريرقتلا اذه تاجرخمو تايطعم ىلع ظافحلا يف بلطلا بحاص

 اهبحاصل اصاخ اكلم هتامولعم دعتو ، ريرقتلا اذه ريغ يف "ةحارص" ليمعلاب ةصاخلا تامولعملا مادختسا
. اهيلع علاطلاا رخآ فرط يلأ قحي لاو ريرقتلا يف نيددحملا نيمدختسمللو



 تاهجلا نم مييقتلا يف تادامتعإ ىلع نيلصاحو لمعلا اذه لثمل ةقباس تاربخ باحصأ لمعلا قيرف ءاضعأ
 نأب نورقيو امك اهمييقت مت يتلا تاراقعلل راقعلا تائفبو قطانملاب ةيفاكلا ةربخلا مهيدلو ، ةيحلاصلا تاذ
 ةجرادلاو ، ةيلودلا مييقتلا ريياعم تابلطتمل اقفو تابوعص يأ نود ريرقتلا دادعإ ىلع ةردقلا مهيدل
: يلاتلاك مهئامسأ

عيقوتلا مييقتلا عرف - ةيوضعلا مقر مــــسلاا

راقعلا -

راقعلا -

راقعلا -

راقعلا -

01/03/1437 صيخرتلا مقر :1210000001  هخيرات :



 تاملاعلاو ةينورتكللإا ةئزجتلا عاطقل عساولا راشتنلاا يه يعانصلا عاطقلا ىلع ةيلاحلا تارثؤملا مهأ نم
 قوسلاب نزاخملاو تاعدوتسملاو يعانصلا عاطقلا قوس ةيمهأ ىلع اهللاظب يقلت يتلاو ةئشانلا ةيراجتلا
 رجاتملا ددع ومن ببسب ليصوتلاو نحشلا تاكرش ىلع ظوحلم لكشب ةينقتلا تاهجوتلا ترثأ امك .يراقعلا
 ةمئاقلا ةيتسجوللا تامدخلاو تاعدوتسملا عاطق ةلكيه رثأتت نأ عقوتملا نم .ةيباحسلا خباطملاو ةينورتكللإا

 ةدايز ىلإ يدؤي امم ،ةينورتكللإا ةراجتلل لمتحملا ومنلاو ديروتلا لسلاس ةرادلإ ةديدج تاسرامم ينبت للاخ نم
.ةيلاعلا تافصاوملا تاذ ةثيدحلا تاعدوتسملاو عيزوتلاو ةيتسجوللا تامدخلا زكارم ىلع بلطلا

ناكملل لاغشلإا بسن ىلع رثؤي دق يلاحلا عورشملا نم لضفأ ةدوجب ددج نيسفانم روهظ 1-

ةيريجأتلا ةميقلا ىلع ابلس رثؤي امم ةماعلا راعسلاا يف تاريغتلا رطاخم 2-

ةماعلاو ةعقوتملاو ةدئاسلا ةيداصتقلاا فورظلا 3-

.لاًبقتسم دوقعلا ديدجت ءانثأ ةيراجيلإا ميقلا ضافخنا 4-

.اًيلاح ةيراجيلإا ميقلا دادس يف رثعتلا 5-



عدوتسم راقعلا عون

راقعلا ناونع

ةميقلا ساسأ

ةيكلملا عون

مييقتلا بولسأ

لاير 43,934,090

لاتيباك ةريزجلا

يراقعلا قودنصلل يرود مييقت

ـه1438/05/12 كصلا خيرات

420205026531كصلا مقر

Alinma Investment Company كلاملا مسإ

مييقتلا ريياعم

ةيقوسلا ةميقلا

م2022/06/26

ديمعتلا خيرات

 ةسمخ و  لاير نوعستو فلأ نوثلاثو ةعبرأو ةئامعستو نويلم نوعبرأو ةثلاث
ريغلا طقف ةلله نوثلاثو

 ةمزلالا تامولعملا ىلع انلوصحو ةيرورضلا ثوحبلاب انمايق دكؤن ثيح ، راقعلل ةميقلا يف انيأر صخلم هاندأ نودجت
: أزجت نأ حصي لا ةدحاو ةدحو ريرقتلا نأ ثيح ريرقتلا لماك ىلع علاطلاا مكنم لمأن ديزمللو ، مييقتلا اذهب مايقلل

ةنياعملا خيرات

ةميقلا خيرات

اًمقر ةيئاهنلا ةميقلا

ةًباتك ةيئاهنلا ةميقلا

ةفلكتلا ةقيرط  ةفلكتلا بولسأ -

ضرلأا ةحاسم

مييقتلا نم ضرغلا

) ريرقتلا مدختسم( ديفتسملا

) ليمعلا( بلطلا بحاص

لاتيباك ةريزجلا

2م 33,591.63

ةقلطم ةيكلم

2022 - ) مييقت( نيميقملا ةئيه ةمجرت )IVS( ةيلودلا مييقتلا ريياعم

م2022/06/26

م 2022/06/30

54-39 503/ج/ مقر ةعطق ، ص  مقر ططخم ،  يداولا يح ، ةدج

يلاحلا مادختسلإاةميقلا ةيضرف



كلاملا ةيوه مقر

كلاملا مسا

ةقطنملا

ةلودلا

ةنيدملا

ماعلا عقوملا

ططخملا مقر

ططخملا مسا

كولبلا مقر

ةعطقلا مقر

يحلا

ةدحولا مقر

Alinma Investment Company

1010269764

ةيدوعسلا ةيبرعلا ةكلمملا

ةمركملا ةكم ةقطنم

ةدج

قاطنلا لخاد

يداولا يح

ص/ج/503

-

39-54

-

-

39.18876E21.32842 N

-

عدوتسم راقعلا عون

ءانبلا ةصخر مقر

كصلا مقر

ةئزجتلا رضحم مقر

ةعرذ رارق مقر

ءانبلا ةصخر خيرات

كصلا خيرات

ةئزجتلا رضحم خيرات

يحاسملا رارقلا مقر

420205026531

ـه1438/05/12

-

-

-

-

-

-



بسح ضرلأا ةحاسم

ماظنلا بسح ضرلأا لامعتسا

ضرلأا لكش

ضرلأا بوسنم

ةرواجملا ةعطقلا ءانب

ابونج

لاامش

اقرش

ابرغ

عراشلا مساعراشلا ضرعدحلاعلضلا لوطةهجلا

تاظحلام

تاعدوتسمو نيزخت

33,591.63
كصلا

مظتنم ريغ

يوتسم

ينبم

Street42م -م100.78

Street32م -م100

Street32م -م289.3

Street25م 309.43-

2م



ةناسرخ

1

6

26,050

تاعدوتسمو نيزخت

رغاش ريغ

ديج

0

1

ديج

0

0

بسح ىنبملا رمع

راودلأا ددع يلامجإ

بسح ءانبلا ةحاسم

ىنبملا مادختسا

ىنبملا ةيرغاش

ءانبلا ةلاح

 وبقلاءانبلا عون

فييكتلا عون

تايضرلأا بيطشت

فقسلأا بيطشت

بيطشتلا ىوتسم
ماــــع لكشب

 ةرركتملا راودلأا

 نينازيملا

 يضرلأا رودلا

ةيئابرهك تادلوم هايم ةيلحت ماظن قئارح راذنإ ماظن قئارح ءافطإ ماظن ةيئابرهك مللاس دعاصم

م

ديدح

تادحو تليبسو كابش

-

ءانبلا ةصخر

 ةصخر رفوت مدعل ميقملا ريدقت
ءانب

رود

تاونس

بيطشتلا ةيعون بسح ابيرقت 0 ىلإ

ابيرقت % 100

0 نم

تاــــــــظحلام

ءانبلا زاجنلإ ةعقوتملا ةميقلا

تابيطشتلاو ءانبلا زاجنإ ةبسن



يحصلا فرصلاءابرهكفتاهءام

تاــــــــظحلام

رفوتمرفوتم رفوتم رفوتم

ةيموكح رئاود

كونب

ةيبط زكارم

ةيراجت قاوسأ

معاطم

دوقو تاطحم

ءابرهكلا ةكبش

يحص فرص ةكبش

هايملا ةكبش

فتاه ةكبش

لويسلا فيرصت ةكبش

دجاسم

قئادح

ةيميلعت

ةتلفسلا

فصرلا

ةرانلإا

ريجشتلا

ىرخأ

ةماعلا قفارملا

ةيدلبلا تازيهجتلا







)An airial photo of the subject city

)Neighbourhood( An airial photo of the subject 



 وأ ةرجؤم وأ ةعابم تاراقع ءًاوس راقعلا ةقطنم يف ةعقاولا تاراقعلل قوسلا راعسأ ليلحتل يناديم حسم لمع مت
: حسملا تانيع هاندأ نودجتو ةضورعم

دح30,15227,136,800900عدوتسم ضرأ 21.331442,39.144378 عيبلل ضرع - 1

دح24,99227,491,2001,100عدوتسم ضرأ 21.323772,39.185148 عيبلل ضرع - 2

دح10,00013,000,0001,300عدوتسم ضرأ 21.304443,39.174263 عيبلل ضرع - 3

دح8,00010,744,0001,343عدوتسم % cap rate 7.5 عيبلل ضرع - 4

دح12,00014,400,0001,200عدوتسم % cap rate 7.5 عيبلل ضرع - 5



 يف ةدئاسلا راعسلأاب ىنبملا ءاشنلإ ةيلكلا ةفلكتلا ىلإ ةفاضم ضرلأا ةميق ساسأ ىلع راقعلا ةميق ريدقت مت
 ةميق مصخو ءانبلا حطسم يلامجإو تابيطشتلاو ءانبلا ةيعون بسح ءانبلا ةدحو رعس باسح ةقيرطب مييقتلا خيرات
. هءاشنإ خيرات ذنم ثدح يذلا كلاهلإا

كلاهلإا - ) حبرلا شماه + ءاشنلإا ةفلكت( + ضرلأا ةميق = راقعلا ةميق نوكت كلذبو

 يضارلأ ةيلاحلا قوسلا راعسلأ يناديم حسم ءارجإ دعب اهيلإ لصوتلا مت ضرلأا ةميق
 يضارلأا راعسأ ىلع ةبسانملا تلايدعتلا لمع متو مييقتلا عقوم راقعلا ضرلأ ةلثامم ةضورعم يضارأو ةعابم
 راقعلا ضرلأ ةزيم لثمت يتلا دونبلا ةميق ةفاضإو ةنراقملا ضرلأل ةزيم لثمت يتلا دونبلا ةميق مصخب ةنراقملا

. مييقتلا عضوم

: يه راقعلا ةميق نأ ىلإ لصوتلا مت كلذ ىلع ءًانبو
 فيلاكتلا و تاحاسملا لودج

يلامجلإارتملا رعسم ةحاسملاءانبلا تانوكم

Ground floor25,500.000500.0012,750,000.000

ground annex550.000500.00275,000.000

fences500.000450.00225,000.000

%ءانبلا حبر شماه
%ىنبملا كلاهتسإ

151,987,500.00 76.30
467.953,047,500.00

لايريلامجلإا 12190000.000 كلاهلإا - ) حبرلا شماه  + ينابملا فيلاكت يلامجإ(

26,050.00ةحاسملا يلامجإ

20

لاير

 ةسمخ و  لاير نوعستو فلأ نوثلاثو ةعبرأو ةئامعستو نويلم نوعبرأو ةثلاث
ريغلا طقف ةلله نوثلاثو

15

6
30
20

33,591.63945

26,050
509

13,250,000

1,987,500
3,047,500

468

12,190,000 31,744,090

43,934,090

ينابملا ةحاسم

ضرلأا ةحاسم

ينابملا ةفلكت رتم رعس
ينابملا ةفلكت يلامجإ

حبرلا شماه ةبسن
حبرلا شماه ةميق

ضرلأل رتملا رعس

لاعفلا يلاحلا رمعلا
يداصتقلإا رمعلا

ىنبملا كلاهإ ةبسن
كلاهلإل ةيلامجلإا ةميقلا

كلاهلإا دعب رتملا ةميق

ىنبملل ةيلامجلإا ةميقلاضرلأل ةيلامجلإا ةميقلا

امقر

ةباتك

%
لاير

لاير
لاير

لاير
لاير

لايرلاير

%
ةنس
ةنس

لاير 2م

2م

جئاــــــــــــتنلا

ةميقلا يلامجإ



: نأ مكل دكؤن نأ دون ريرقتلا ةياهن يف

. اهنع حصفملا فورظلاو تاضارتفلإا ىلع طقف رصتقت تاجاتنتسلإاو تلايلحتلا -    
. مييقتلا يف ةحلصم يأ دوكراب يميقمل سيل -    
. ريرقتلا اذه دادعلإ ةمزلالا تلاهؤملا عيمج نيميقملا ىدل -    
. مييقتلا نم عونلا اذه يف لمعلا قيرف ىدل ةمزلالا ةربخلا دجوت -    
. دوكراب قيرف لبق نم عقاوملا ةنياعم تمت -    

. ريرقتلا ةياهن

: ضايرلا

، ةيلودلا مييقتلا ريياعمل اًقفو مييقتلا انيرجأ دق اننأب ةقث ىلع نحن
. هاندأ نيوانعلا دحأ للاخ نم لصاوتلا مكنم لمأن تاراسفتسا يأ دوجو لاح يفو

نافع نب نامثع قيرط عم ةعماجلا قيرط عطاقت

: ةدج
خيراتلا راود لامش ناطلس ريملأا عراش

: ةيقرشلا ةقطنملا
) يسبيبلا عراش( دهف نب لصيف ريملأا عراش - ربخلا

com.sa-barcode@Info
com.sa-barcode.www

: دحوملا مقرلا
920005564





( مقر كصلل ةدج يف عدوتسم مييقتل م26/6/2022 خيراتب دوكراب ةكرشل مكديمعت ىلع ءانب
 ةرثؤملا رصانعلا عيمج ةاعارمو لصلأا ةنياعم دعب ةمهملا ذيفنت متأ دق انقيرف نإف ,)920205026530

 انم ايعس ، مييقتلا ةيلمعل ةينهملا لوصلأاو ةدمتعملا ةيلودلا ريياعملا ىلا دانتسلإابو ، ةميقلا يف
 ةداهش ريرقتلا اذه دعيو . مييقتلا ريرقت هلجأ نم دعأ يذلا ضرغلل ةبسانملا راقعلا ةميق ىلا لوصولل
 ةدحو ريرقتلا اذه نأ ةظحلام عم هلجلأ هذه مييقتلا ةمهم تذفن يذلا ضرغلا يف اهيلع دامتعلاا نكمي
. أزجتُ نأ حصي لا ةدحاو

لاتيباك ةريزجلا

لاتيباك ةريزجلا

Alinma Investment Company

 ريدقتل ريرقتلا عوضوم لصلأا مييقتب دوكراب ةكرش) لاتيباك ةريزجلا( ليمعلا فلك: مييقتلا ضرغ - 4
 يرود مييقت ضرغل26/6/2022 خيراتب ةيلودلا مييقتلا ريياعم بسح راقعلا ةميق
. ريرقتلا اذه دادعإ مت هيلع ءًانبو ، يراقعلا قودنصلل

: ةميقلا ذافن خيرات - 5

: لصلأا مييقت ىلع ةردقلا - 1

 لوصولل ةبولطملا ةءافكلا اهيدلو ، لوصلأا نم عونلا اذه مييقت ىلع ةرداق ةينهم رداوك دوكراب كلمت
. ةمهملا تلبق كلذ ىلع ءانبو ، بولطملا خيراتلا يف ةيقوسلا ةميقلا ىلإ

2022/06/30

: مييقتلا ةمهمل ةينهملا ريياعملا - 2

 ريياعم سلجم نع ةرداصلا 2022IVS ةيلودلا مييقتلا ريياعم ىلع ادانتسا هذه مييقتلا ةمهم تذفن
 ةينهملا دعاوقلاو تاءارجلإل اقفوو ، 2022 - ) مييقت( نيميقملا ةئيه ةمجرت)IVSC( ةيلودلا مييقتلا
 ةنياعملاو ةنراقملاو ليلحتلا ىلع موقت يتلاو ، ةيراقعلا لوصلأل مييقتلا لامعأ يف اهيلع فراعتملا
 مييقتلا لحم نيعلل ةيبلسلاو ةيباجيلإا صئاصخلاو تارثؤملا نع ناكملإا ردق ثحبلاو ، راقع لكل ةرشابملا
.

: مييقتلا بولسأ - 3

ةفلكتلا ةقيرط ةفلكتلا بولسأ اندمتعا
 يرتشملا نأ ىلع صني يذلا يداصتقلاا أدبملا مادختساب ةميقلل رشؤم داجيإ بولسأ وه ةفلكتلا بولسأ
 نكت ملام ءانبلا وا ءارشلا قيرط نع ءًاوس ، ةلثامم ةعفنم لصأ ىلع لوصحلا ةفلكت نم رثكأ عفدي نل

ةقلعتم ىرخأ لماوع يأ وأ رطاخملا وأ جاعزلإا وأ تقولاب ةقلعتم لماوع كانه

: ةميقلا ساسأ - 4

ةيقوسلا ةميقلاوه ةميقلا ساسأ
: )IVS( ةيلودلا مييقتلا ريياعم فيرعتل اقفو يهو
 بغار رتشم نيب مييقتلا خيرات يف تامازتللإا وأ لوصلأا ةلدابم هساسأ ىلع يغبني يذلا ردقملا غلبملا"
 فارطلأا نم فرط لك فرصتي ثيح بسانم قيوست دعب دياحم ساسأ ىلع ةلماعم راطإ يف بغار عئابو
" رابجإ وأ رسق نود ةمكحو ةفرعمب



: صحفلاو ةنياعملا دودح - 5

 قطانملاو ، ريرقتلا اذه لحم ةيراقعلا نايعلأا ةنياعم تمت ريرقتلا اذه ضرغ قيقحتو مييقتلا ةمهم ذيفنتل
 صحفلا ضارغلأ ةنياعملا هذهب دتعي لا هنأ ةظحلام عم ، تدجو نإ ةهباشملا تاراقعلاو ، اهل ةرواجملا

. ينابملل يسدنهلا رابتخلااو
: اهتعيبطو تامولعملا رداصم - 6

 دقتعن يتلا ةيبتكملا تانايبلاو تامولعملاو رداصملا نم ةعومجم ىلع مييقتلا ريرقت دادعإ يف اندمتعا
. مييقتلا تقوو ضرغ ئفاكت اهنأ

: كلمتلا قئاثو - 7

 دقو ، هضراعي وأ هيفاني ام دوجو مدعو كصلا ةملاس ضرتفن اننإف هيلعو ، كصلا ةروص ىلع علاطلاا مت
. هيفاني ام لك نم انتيلوئسم يلخنو اذه ىلع ءًانب ريرقتلا ردص
: كلملا يف فرصتلا ةيرح - 8

 ةيراجت وأ ةيماظن وأ ةيعرش عناوم يأ دوجو مدع ضارتفإ مت ليمعلا نم ةملتسملا تادنتسملا بجومب
ءاوس دح ىلع ةعفنملا وأ ةيكلملل ةلقانلا تافرصتلا نم يأ نود لوحت ةيراقعلا نيعلا ىلع

ةقلطم

: ةيدلبلا تاميظنتلل اًدانتسإ راقعلل ةحاتملا ةينوناقلا تامادختسلاا - 9

تاعدوتسمو نيزخت : 
: نيمأتلا ةقيثو تازايتما - 10

ليمعلا نم ريرقتلا لحم راقعلل نيمأت ةقيثو ملاتسإ متي مل
: ةيللاقتسلإاو ةيلوئسملا دودح - 11

 ةيفافشلاو دايحلا لوصأ اهيف ظفحن ةيراشتسا ةمهم اهل بحاصملا ريرقتلاو هذه مييقتلا ةمهم ربتعن
.ناك فرط يلأ يجراخ ريثأت ريغ نم ، ةينهملاو

: مادختسلاا ةداعإو ةيركفلا ةيكلملا - 12

 بحاص اذه لمشي– فرط يلأ زوجي لاو ، دوكراب ةكرشل ةيركف ةيكلم انومضمو لاكش ريرقتلا اذه دعي
 ةيطخ ةقفاوم ىلع لوصحلا نود ريرقتلا ءازجأ ضعب وأ لك رشن ديعي نأ– ريرقتلا نم ديفتسملاو بلطلا

. ةكرشلا نم
: تامولعملا ظفحو ةيرسلا - 13

 دنع ىوصقلا ةيمهلأا اذه لجلأ كردنو ، يراشتسا ضرغلو صاخ بلط ىلع ءانب ريرقتلا اذه دعأ دقل
 متي نلو ، كلذب نومزتلم نحنو ، اهنامتكو ريرقتلا اذه تاجرخمو تايطعم ىلع ظافحلا يف بلطلا بحاص

 اهبحاصل اصاخ اكلم هتامولعم دعتو ، ريرقتلا اذه ريغ يف "ةحارص" ليمعلاب ةصاخلا تامولعملا مادختسا
. اهيلع علاطلاا رخآ فرط يلأ قحي لاو ريرقتلا يف نيددحملا نيمدختسمللو



 تاهجلا نم مييقتلا يف تادامتعإ ىلع نيلصاحو لمعلا اذه لثمل ةقباس تاربخ باحصأ لمعلا قيرف ءاضعأ
 نأب نورقيو امك اهمييقت مت يتلا تاراقعلل راقعلا تائفبو قطانملاب ةيفاكلا ةربخلا مهيدلو ، ةيحلاصلا تاذ
 ةجرادلاو ، ةيلودلا مييقتلا ريياعم تابلطتمل اقفو تابوعص يأ نود ريرقتلا دادعإ ىلع ةردقلا مهيدل
: يلاتلاك مهئامسأ

عيقوتلا مييقتلا عرف - ةيوضعلا مقر مــــسلاا

راقعلا -

راقعلا -

راقعلا -

راقعلا -

01/03/1437 صيخرتلا مقر :1210000001  هخيرات :



 تاملاعلاو ةينورتكللإا ةئزجتلا عاطقل عساولا راشتنلاا يه يعانصلا عاطقلا ىلع ةيلاحلا تارثؤملا مهأ نم
 قوسلاب نزاخملاو تاعدوتسملاو يعانصلا عاطقلا قوس ةيمهأ ىلع اهللاظب يقلت يتلاو ةئشانلا ةيراجتلا
 رجاتملا ددع ومن ببسب ليصوتلاو نحشلا تاكرش ىلع ظوحلم لكشب ةينقتلا تاهجوتلا ترثأ امك .يراقعلا
 ةمئاقلا ةيتسجوللا تامدخلاو تاعدوتسملا عاطق ةلكيه رثأتت نأ عقوتملا نم .ةيباحسلا خباطملاو ةينورتكللإا

 ةدايز ىلإ يدؤي امم ،ةينورتكللإا ةراجتلل لمتحملا ومنلاو ديروتلا لسلاس ةرادلإ ةديدج تاسرامم ينبت للاخ نم
.ةيلاعلا تافصاوملا تاذ ةثيدحلا تاعدوتسملاو عيزوتلاو ةيتسجوللا تامدخلا زكارم ىلع بلطلا

ناكملل لاغشلإا بسن ىلع رثؤي دق يلاحلا عورشملا نم لضفأ ةدوجب ددج نيسفانم روهظ 1-

ةيريجأتلا ةميقلا ىلع ابلس رثؤي امم ةماعلا راعسلاا يف تاريغتلا رطاخم 2-

ةماعلاو ةعقوتملاو ةدئاسلا ةيداصتقلاا فورظلا 3-

.لاًبقتسم دوقعلا ديدجت ءانثأ ةيراجيلإا ميقلا ضافخنا 4-

.اًيلاح ةيراجيلإا ميقلا دادس يف رثعتلا 5-



عدوتسم راقعلا عون

راقعلا ناونع

ةميقلا ساسأ

ةيكلملا عون

مييقتلا بولسأ

لاير 39,858,105

لاتيباك ةريزجلا

يراقعلا قودنصلل يرود مييقت

ـه1438/05/16 كصلا خيرات

920205026530كصلا مقر

Alinma Investment Company كلاملا مسإ

مييقتلا ريياعم

ةيقوسلا ةميقلا

م2022/06/26

ديمعتلا خيرات

 و  لاير ةسمخو ةئامو فلأ نوسمخو ةينامثو ةئامينامثو نويلم نوثلاثو ةعست
ريغلا طقف ةلله نوثلاثو ةثلاث

 ةمزلالا تامولعملا ىلع انلوصحو ةيرورضلا ثوحبلاب انمايق دكؤن ثيح ، راقعلل ةميقلا يف انيأر صخلم هاندأ نودجت
: أزجت نأ حصي لا ةدحاو ةدحو ريرقتلا نأ ثيح ريرقتلا لماك ىلع علاطلاا مكنم لمأن ديزمللو ، مييقتلا اذهب مايقلل

ةنياعملا خيرات

ةميقلا خيرات

اًمقر ةيئاهنلا ةميقلا

ةًباتك ةيئاهنلا ةميقلا

ةفلكتلا ةقيرط  ةفلكتلا بولسأ -

ضرلأا ةحاسم

مييقتلا نم ضرغلا

) ريرقتلا مدختسم( ديفتسملا

) ليمعلا( بلطلا بحاص

لاتيباك ةريزجلا

2م 31,796.08

ةقلطم ةيكلم

2022 - ) مييقت( نيميقملا ةئيه ةمجرت )IVS( ةيلودلا مييقتلا ريياعم

م2022/06/26

م 2022/06/30

129-142 503/ح/ مقر ةعطق ، ص  مقر ططخم ،  يداولا يح ، ةدج

يلاحلا مادختسلإاةميقلا ةيضرف



كلاملا ةيوه مقر

كلاملا مسا

ةقطنملا

ةلودلا

ةنيدملا

ماعلا عقوملا

ططخملا مقر

ططخملا مسا

كولبلا مقر

ةعطقلا مقر

يحلا

ةدحولا مقر

Alinma Investment Company

1010269764

ةيدوعسلا ةيبرعلا ةكلمملا

ةمركملا ةكم ةقطنم

ةدج

قاطنلا لخاد

يداولا يح

ص/ح/503

-

142-129

-

-

39.18882E21.32389 N

-

عدوتسم راقعلا عون

ءانبلا ةصخر مقر

كصلا مقر

ةئزجتلا رضحم مقر

ةعرذ رارق مقر

ءانبلا ةصخر خيرات

كصلا خيرات

ةئزجتلا رضحم خيرات

يحاسملا رارقلا مقر

920205026530

ـه1438/05/16

-

-

-

-

-

-



بسح ضرلأا ةحاسم

ماظنلا بسح ضرلأا لامعتسا

ضرلأا لكش

ضرلأا بوسنم

ةرواجملا ةعطقلا ءانب

ابونج

لاامش

اقرش

ابرغ

عراشلا مساعراشلا ضرعدحلاعلضلا لوطةهجلا

تاظحلام

تاعدوتسمو نيزخت

31,796.08
كصلا

مظتنم ريغ

يوتسم

ينبم

Street32م -م100

Street60م -م100.06

Street32م -م281.18

Street25م -م285.02

-

2م



ةناسرخ

1

8

25,940

تاعدوتسمو نيزخت

رغاش ريغ

ديج

0

1

ديج

0

0

بسح ىنبملا رمع

راودلأا ددع يلامجإ

بسح ءانبلا ةحاسم

ىنبملا مادختسا

ىنبملا ةيرغاش

ءانبلا ةلاح

 وبقلاءانبلا عون

فييكتلا عون

تايضرلأا بيطشت

فقسلأا بيطشت

بيطشتلا ىوتسم
ماــــع لكشب

 ةرركتملا راودلأا

 نينازيملا

 يضرلأا رودلا

ةيئابرهك تادلوم هايم ةيلحت ماظن قئارح راذنإ ماظن قئارح ءافطإ ماظن ةيئابرهك مللاس دعاصم

م

ديدح

تادحو تليبسو كابش

-

ءانبلا ةصخر

 ةصخر رفوت مدعل ميقملا ريدقت
ءانب

رود

تاونس

بيطشتلا ةيعون بسح ابيرقت 0 ىلإ

ابيرقت % 100

0 نم

تاــــــــظحلام

ءانبلا زاجنلإ ةعقوتملا ةميقلا

تابيطشتلاو ءانبلا زاجنإ ةبسن



يحصلا فرصلاءابرهكفتاهءام

تاــــــــظحلام

رفوتمرفوتم رفوتم رفوتم

ةيموكح رئاود

كونب

ةيبط زكارم

ةيراجت قاوسأ

معاطم

دوقو تاطحم

ءابرهكلا ةكبش

يحص فرص ةكبش

هايملا ةكبش

فتاه ةكبش

لويسلا فيرصت ةكبش

دجاسم

قئادح

ةيميلعت

ةتلفسلا

فصرلا

ةرانلإا

ريجشتلا

ىرخأ

ةماعلا قفارملا

ةيدلبلا تازيهجتلا







)An airial photo of the subject city

)Neighbourhood( An airial photo of the subject 



 وأ ةرجؤم وأ ةعابم تاراقع ءًاوس راقعلا ةقطنم يف ةعقاولا تاراقعلل قوسلا راعسأ ليلحتل يناديم حسم لمع مت
: حسملا تانيع هاندأ نودجتو ةضورعم

دح30,15227,136,800900عدوتسم ضرأ 21.331442,39.144378 عيبلل ضرع - 1

دح24,99227,491,2001,100عدوتسم ضرأ 21.323772,39.185148 عيبلل ضرع - 2

دح10,00013,000,0001,300عدوتسم ضرأ 21.304443,39.174263 عيبلل ضرع - 3

دح8,00010,744,0001,343عدوتسم % Cap rate 7.5 عيبلل ضرع - 4

دح12,00014,400,0001,200عدوتسم % Cap rate 7.5 عيبلل ضرع - 5



 يف ةدئاسلا راعسلأاب ىنبملا ءاشنلإ ةيلكلا ةفلكتلا ىلإ ةفاضم ضرلأا ةميق ساسأ ىلع راقعلا ةميق ريدقت مت
 ةميق مصخو ءانبلا حطسم يلامجإو تابيطشتلاو ءانبلا ةيعون بسح ءانبلا ةدحو رعس باسح ةقيرطب مييقتلا خيرات
. هءاشنإ خيرات ذنم ثدح يذلا كلاهلإا

كلاهلإا - ) حبرلا شماه + ءاشنلإا ةفلكت( + ضرلأا ةميق = راقعلا ةميق نوكت كلذبو

 يضارلأ ةيلاحلا قوسلا راعسلأ يناديم حسم ءارجإ دعب اهيلإ لصوتلا مت ضرلأا ةميق
 يضارلأا راعسأ ىلع ةبسانملا تلايدعتلا لمع متو مييقتلا عقوم راقعلا ضرلأ ةلثامم ةضورعم يضارأو ةعابم
 راقعلا ضرلأ ةزيم لثمت يتلا دونبلا ةميق ةفاضإو ةنراقملا ضرلأل ةزيم لثمت يتلا دونبلا ةميق مصخب ةنراقملا

. مييقتلا عضوم

: يه راقعلا ةميق نأ ىلإ لصوتلا مت كلذ ىلع ءًانبو
 فيلاكتلا و تاحاسملا لودج

يلامجلإارتملا رعسم ةحاسملاءانبلا تانوكم

25,500.000500.0012,750,000.000يضرلاا رودلا

440.000500.00220,000.000يضرلاا قلحملا

800.000450.00360,000.000راوسلاا

%ءانبلا حبر شماه
%ىنبملا كلاهتسإ

151,999,500.00 77.08
433.374,087,866.67

لايريلامجلإا 11241633.333 كلاهلإا - ) حبرلا شماه  + ينابملا فيلاكت يلامجإ(

25,940.00ةحاسملا يلامجإ

26.667

لاير

 و  لاير ةسمخو ةئامو فلأ نوسمخو ةينامثو ةئامينامثو نويلم نوثلاثو ةعست
ريغلا طقف ةلله نوثلاثو ةثلاث

15

8
30

26.667

31,796.08900

25,940
514

13,330,000

1,999,500
4,087,867

433

11,241,633 28,616,472

39,858,105

ينابملا ةحاسم

ضرلأا ةحاسم

ينابملا ةفلكت رتم رعس
ينابملا ةفلكت يلامجإ

حبرلا شماه ةبسن
حبرلا شماه ةميق

ضرلأل رتملا رعس

لاعفلا يلاحلا رمعلا
يداصتقلإا رمعلا

ىنبملا كلاهإ ةبسن
كلاهلإل ةيلامجلإا ةميقلا

كلاهلإا دعب رتملا ةميق

ىنبملل ةيلامجلإا ةميقلاضرلأل ةيلامجلإا ةميقلا

امقر

ةباتك

%
لاير

لاير
لاير

لاير
لاير

لايرلاير

%
ةنس
ةنس

لاير 2م

2م

جئاــــــــــــتنلا

ةميقلا يلامجإ



: نأ مكل دكؤن نأ دون ريرقتلا ةياهن يف

. اهنع حصفملا فورظلاو تاضارتفلإا ىلع طقف رصتقت تاجاتنتسلإاو تلايلحتلا -    
. مييقتلا يف ةحلصم يأ دوكراب يميقمل سيل -    
. ريرقتلا اذه دادعلإ ةمزلالا تلاهؤملا عيمج نيميقملا ىدل -    
. مييقتلا نم عونلا اذه يف لمعلا قيرف ىدل ةمزلالا ةربخلا دجوت -    
. دوكراب قيرف لبق نم عقاوملا ةنياعم تمت -    

. ريرقتلا ةياهن

: ضايرلا

، ةيلودلا مييقتلا ريياعمل اًقفو مييقتلا انيرجأ دق اننأب ةقث ىلع نحن
. هاندأ نيوانعلا دحأ للاخ نم لصاوتلا مكنم لمأن تاراسفتسا يأ دوجو لاح يفو

نافع نب نامثع قيرط عم ةعماجلا قيرط عطاقت

: ةدج
خيراتلا راود لامش ناطلس ريملأا عراش

: ةيقرشلا ةقطنملا
) يسبيبلا عراش( دهف نب لصيف ريملأا عراش - ربخلا

com.sa-barcode@Info
com.sa-barcode.www

: دحوملا مقرلا
920005564
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تمهيد

الزغيبيبن براهيمتركي
المدير العام

2022/07/05

:ريعقاتقييمالتقريرلكممرفق

التوصلتموقد.المذكورللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقريرهذامنالغرضأنحيث.قبلنامناللازمةالتقييماجراءاتتطبيقوتمالعقارزيارةتمأنهعلىكدليلالتقريرهذايقدم

هيالسوقيةالعقارقيمةأنحيثسعوديريال85,801,455هيالسوقيةالعقارقيمةأنإلىالتقريروتوصلالتكلفةاسلوباسخداموتمفيالمذكورةاللازمةالدراساتعملبعد

.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 الستخدام الداخلي للعميل الغرض من التقييم

2022/07/03 تاريخ المعاينة 2022/07/05 تاريخ التقييم

(س.ر)ريال سعودي  عملة التقييم تقرير سردي  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 بالستقلالية وعدم تضارب المصالح

العقار عبارة عن مستودعين وصف العقار

- الفتراضات 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 الحداثيات 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 الحداثيات الحي المدينة المنطقة
²م31,796.08 N 21.323906° E 39.188806° الوادي جدة مكة المكرمة



تمهيد

:والتقييمالمعاينةتاريخ
القيمةفيرأيناالتقييميعكس.2022يوليو5هوالتقريرإصداروتاريخ2022يوليو3هو(المعاينة)والستقصاءالبحثتاريخأنحينفي2022يوليو5فيالقيمةعنرأياستخلاصتم

.السوقظروفتتغيرقدحيثالوقتبمرورللتقلباتعرضةهيالعقاراتقيمولكن.التاريخهذافيكما

: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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المحتويات

5

: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

:والستقلاليةالمسؤوليةحدود
.  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 ²م65387.71مساحةعلىالقائمةالعقار  هوالتقييمهذاموضوع

:التقييممنالغرض

مفصلبشكلالممتلكاتتقييمإجراءتمللعملتنفيذنالشروطووفقاا ,العقارمعاينةتاريخ،2022/07/03خلالعقارللالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمهذامنالغرض

.للتقييمالمهنيةللممارسةالموحدةللمعاييروفقاالتقريروأعد



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

6
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المحددةوالشروطالعامةالفتراضاتبيان

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

المقيمينهيئةواشتراطاتللوائحالتقييمهذامحتوياتعنالإفصاحويخضع.التقييمهذابسببالتقييمشركةأوللمقيمالمحكمةفيالحضورأوبالشهادةبالإدلءالتزامأيهناكيكونلن•
.المعتمدينالسعوديين

هذاعلىالعتمادينبغيول.العقارلأرضالزلزاليةأوجيةالجلوالأمورعنمسؤوليةأييتحمللفهوولذلكللعقاروالزلزاليةالجيولوجيةالخصائصأولتربةودراسةتحليلبأييقملمالمقيم•
.فعلياموجودةكانتإنزلزالية،مشكلةتوجدكانإذافيماالتقييم

.أخرىأغراضلأيالتقريرهذايستخدملأنويجبالتقريرسردوحسبفقطالدراسةقيدللعقارالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

.صحيحةغيرتكونأنويمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمعلىيؤثرقدأجلهمنالتقريراعدوالذيالعقاراستخدامأوالتقييمغرضتغييرإن•

المسبقةالموافقةوأخذالعقاريللتقييمأماملشركةالرجوعدونشابهماأوالكترونياإصدارهإعادةأوينشربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذامنبعضأوكلتضمينيجوزل•
.ذلكعلى

.الشخصيةالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

.المعتمدينالمقيمينتوقيعإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.التقييممهمةقبلتذلكعلىوبناءبالتقييم،للقياماللازمةالكفاءةولديهاالعقارية،الأصولمنالنوعهذاتقييمعلىالقدرةالمقيميملكالعقارتقييمعلىالقدرة•

للمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالمهنيةوالقواعدللإجراءاتوفقاوIVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرةIVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداالعقارتقييمتم•
.مالتقييمحلللعقاروالسلبيةالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرةوالمعاينةوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتي.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

تاريخفياللتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالتقديريالمبلغهيالسوقيةالقيمة2022IVSالدوليةالتقييممعاييرلتعريفوفقاوهيالسوقيةالقيمةهوالقيمةأساس•
.إجبارأوقسردونوالحذرالحيطةمبدأوفقالمعرفةأساسعلىالأطرافمنطرفكليتصرفحيثمناسبترويجبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتريبينالتقييم

.سواءحدعلىالمنفعةأوللملكيةالناقلةالتصرفاتمنأيدونتحولالعقاراتعلىتجاريةأونظاميةأوشرعيةموانعأيوجودعدمافتراضتم•

7
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جدةمدينةفيالمستودعاتسوق

أدت.التجزئةقطاعوبالجملةالبيعومشاريعالصناعيةالمشاريعمنالعديدونجاحلتشغيلوضروريةمهمةوهيالمملكةفيوالتجارللصناعةالداعمةالإقتصاديةالأنشطةأهممنالمستودعاتتعد

الشركاتمنوغيرهاوامازوننونمثلاللكترونيالتسويقشركاتوتطورالتقنيةوسائلعلىالعتمادمستوياتتزايدمع،التوصيلتطبيقاتتقدموتيرةتسارعإلى(19-كوفيد)كوروناجائحة

للاستثماراتالستثماراتاستقطابووتشجيعالنفطية،غيرالقتصاديةالنشطةلتعزيزتسعىالمملكةفيالرياديةالمشاريعوتشجيعللاستثمارمحفزةحكوميةتشريعاتوجودمع،التقنية

.المملكةفيعامبشكلالمستودعاتعلىطلبتوفيرإلىاللوجستيةوالقدراتالتحتيةالبنيةفيبالستثماراتالمقترنةالمباشرةالأجنبية

الإسلاميجدةوميناءالأولىالصناعيةالمدينةبالقربوبالتحديدجنوبهافيجدةفيالمستودعاتمناطقتتركزجدةمدينةفيالسوقحالة

انخفضتحيثجدة،فيالمستودعاتأداءعلىضغوطحدوثإلىالمستودعاتعلىالطلبانخفاضأدى.جدةمدينةفيوالتوزيعاللوجستيةالخدماتومراكزللمخازنالرئيسيةالمنطقةوهي

الطلبوزيادةالتقليديةالمستودعاتعلىالطلبانخفاضالمتوقعمن.قليلارتفاعمعالأسعارفياستقرارايشهدالسوقالن،2020عامو2019عامخلال15%إلىتصلبنسبةالسوقفيالإيجارات

توقعالممن.عاليةمواصفاتتتطلبوالتيالحديثةالتقنياتعلىتعتمدالتياللكترونيةللتجارةالمحتملالنموبسببالإمدادسلاسللإدارةحديثةممارساتتبنيعلىالتيالحديثةالمستودعاتعلى

السائدةاليقينعدمحالةظلفي.العاليةالتقنياتذاتالحديثةوالمستودعاتوالتوزيعاللوجستيةالخدماتمراكزعلىالطلبزيادةإلىوالخدماتالمستودعاتقطاعفيالهيكليةالتغيرهذايحدثأن

منحالةاللوجستيةالخدماتسوقيشهدأنالمتوقعمنولكن.القصيرالمدىعلىالمستودعاتقطاعفياستقرارهناكيكونأنالمرجحفمن،العالميالقتصاديالنموعجلةوتباطؤالسوقفي

.اللوجستيةوالخدماتالمستودعاتعلىالطلبوبالتاليالحكوميالإنفاقيزيدأنالمتوقعومن.الوطنيالتحولوبرنامج2030السعوديةرؤيةتحققظهورالطويلالمدىعلىالتعافي

8
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العقارموقع

9

:الموقع•

فيهاالطلبيتركزوالتيالواديحي.المميزةالحياءاحدفيجدةمدينةجنوبفيالعقاريقع

للخدماتجذببمنطقةالوصولسهولةحيثمنمميزالموقعيعتبر.المستودعاتعلى

الموقعيتميز.الصناعيةالمنطقةوالإسلاميجدهميناءمنبالقربيتميزحيثاللوجستية

العقاراستخداميتم.الكورنيشطريقوفيصلالملكطريقمنوالقربالوصولبسهولة

.بالكاملمؤجروهوكمستودع

الموقع

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

10

صكصك ملكية المجمع الشمالي

جدةالمدينة 

الواديالحي 

الأرض و المبانينوع العقار

مستودعاستخدام العقار 

الحدود والأطوال

مشمال مشارع عرض 42 بطول 107.42

مجنوب مشارع عرض 37 بطول 107.07

مشرق مشارع عرض 32 بطول 296.78

مغرب مشارع عرض 25 بطول 309.43

²م33,591.63المساحة

شركة النماء للاستثماراسم المالك 

420205026531رقم الصك

/1438تاريخ الصك  /05 12

ص/ج/503رقم المخطط

39-59رقم 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

مجنوب مشارع عرض 60 بطول 107.02

مشرق مشارع عرض 32 بطول 288.25

مغرب مشارع عرض 25 بطول 285.02

²م31,796.08المساحة

صكصك ملكية المجمع الجنوبي
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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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املاستخداصخابشكلوةجدمدينةبجنوفيريلعقااقلسوافياتلمتغيراهما
تعادلمستواعلىلطلبانتيجةنيةاعمرحركةلمنطقةاتشهدتعادلمستووالصناعيا

.ورةمجاحديثةتعادمستوءبناوتشييدلوحظمما

:لطلباعلىةلمؤثراملالعوا

.ريلتجاااملاستخداذاتضيراللألبيعارسعاأ•

.لمحيطةالمنطقةافيانلعمرالكتماا•

.رلعقاامنطقةفيءلبناامنظا•

:ربالعقالمتعلقةاطرالمخا

.جدةجنوبفيالعقاراتأسعارفيانخفاضعام•

.التحتيةالبنيةاكتمالعدم•

.المحيطةالمناطقفيسعريةمنافسةظهور•

قبلمنلمقدمةاتلمعلوماالىإلتقريرااهذفياردةلواتنارلمقااووضلعراتستند•
مثلةاثمانيةرختيااتملقدوقلسوافيةلمتوفراوضلعراولمنطقةافيراتلعقااكملا
كذلكولتقييمامحلرللعقاتشابهلأكثراولتقييمامحلرللعقابلأقراهي

تحليلتم.لحاضراعلىتستندولمحلياراتلعقااقسومنلمستخرجةاتلبياناا
:منلكلنتهارمقاو

للتحققسعريةةقاعدءلبنامهااستخداتملقدورضلأالسعرنةرلمقااوضعربعةأر•
.لتكلفةابسلوأفيتطبيقهاليتمرضللألسوقيةالقيمةامن

سعريةةقاعدءلبنامهااستخداتملقدو.لتاجريةارلأسعاالتحديدنةرلمقااوضلعرا•
.لدخلابسلوأفيتطبيقهاليتمرللعقالتاجريةالقيمةامنللتحقق

كتابةقتوفيلمتاحةاتلبياناافضلألىإتستندوقيقةدتلمعلومااههذانلمقيمايعتقد
وفلظرالحوتضاافترالىإتستندتلتوقعاواتلبيانااههذنفإ،لكذمعو.لتقريرااهذ

معلمستقبلافيتنشأقدلتيااتللتغيرتخضعفإنهار،بالعقاتحيطلتيااثلأحدوا
.ربالعقامحيطةاتتغيروثحد

السوقأسعارلتحليلوالمقارناتالعروض

صل
ك في

ق المل
طري

صل
ك في

ق المل
طري

المستودع الشمالي

المستودع الجنوبي

المستودع الشمالي

المستودع الجنوبي

المستودع الجنوبي

المستودع الشمالي

صل
ك في

ق المل
طري
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المجمع الشمالي
.  احتساب قيمة الأرض و اجمالي تكاليف البناء باستخدام أسلوب التكلفة :  الأول

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

²م/  ريال سعودي  1,000 سعر المتر المربع للأرض 
ريال سعودي 33,591,630 اجمالي قيمة المساحة المملوكة من الأرض 

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

²م/  ريال سعودي  550 سعر المتر المربع للعقار
ريال سعودي 14,850,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء

عام  9 عمر العقار
سنوي 3.33% نسبة الهلاك السنوي

ريال سعودي 10,399,455 اجمالي تكاليف وقيمة البناء بعد خصم الهلاك
ريال سعودي 43,991,085 اجمالي قيمة العقار

معدل الختلاف 4المثال  معدل الختلاف 3المثال  معدل الختلاف 2المثال  معدل الختلاف 1المثال  الرض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jan-22 - Jan-22 - Jan-22 - Jan-22 - تاريخ تنفيذ الصفقة
- 700 - 686 - 754 - 800 *** سعر المتر المربع للارض

0% 32,000 -2% 2,057 -2% 4,070 -2% 2,010 33,591.63 ²مساحة الأرض م
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي
0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي
5% 3 10% 2 10% 2 15% 1 4 عدد الشوارع
1% 40 6% 30 9% 25 6% 30 42 عرض الشارع
0% 850 5% 90 5% 130 5% 40 820 طول الواجهة للارض
5% مستودع 5% مستودع 5% مستودع 0% عالية عالية سهولة الوصول 

10% منخفض 0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع جيد خصائص الأرض
10% مستودع 10% مستودع 10% مستودع 10% مستودع - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق
31% 215 34% 230 36% 271 34% 271

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

915 916 1,025 1,071 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

982 سعر المتر المربع 
1,000 سعر المتر المربع بعد التقريم

:التكلفةأسلوب
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(. تحليل مقارن لتحديد سعر اليجار السوقي الحالي) قيمة العقار باستخدام أسلوب الدخل : ثانيا 
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المجمع الشمالي

معدل الختلاف 3المثال  معدل الختلاف 2المثال  معدل الختلاف 1المثال  الرض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jul-22 - Jul-22 - Jul-22 - تاريخ تنفيذ الصفقة

- 165 - 190 - 225 *** سعر المتر المربع للارض

-16% 14,000 -24% 7,700 -28% 4,000 27,000.00 ²مساحة  م

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

0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي

0% 4 2% 2 2% 2 4 عدد الشوارع

1% 30 1% 30 1% 30 42 عرض الشارع

0% 700 1% 320 1% 140 820 طول الواجهة للارض

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

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

-20% منخفض -20% منخفض 0% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق

-35% -58 -40% -76 -44% -100

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

107 114 125 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

115 سعر المتر المربع 

115 سعر المتر المربع بعد التقييم

:الدخلأسلوب
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التكلفةاحتساب قيمة الأرض و اجمالي تكاليف البناء باستخدام أسلوب :  الأول

16

المجمع الجنوبي

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

²م/  ريال سعودي  1,000 سعر المتر المربع للأرض 
ريال سعودي 31,796,080 اجمالي قيمة المساحة المملوكة من الأرض 

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

²م/  ريال سعودي  550 سعر المتر المربع للعقار
ريال سعودي 14,300,000 اجمالي تكاليف وقيمة البناء

عام  9 عمر العقار
سنوي 3.33% نسبة الهلاك السنوي

ريال سعودي 10,014,290 اجمالي تكاليف وقيمة البناء بعد خصم الهلاك
ريال سعودي 41,810,370 اجمالي قيمة العقار

معدل الختلاف 4المثال  معدل الختلاف 3المثال  معدل الختلاف 2المثال  معدل الختلاف 1المثال  الرض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jan-22 - Jan-22 - Jan-22 - Jan-22 - تاريخ تنفيذ الصفقة
- 700 - 686 - 754 - 800 *** سعر المتر المربع للارض

0% 32,000 -2% 2,057 -2% 4,070 -2% 2,010 31,796.08 ²مساحة الأرض م
0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع مستودع استخدام الأراضي
0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي
5% 3 10% 2 10% 2 15% 1 4 عدد الشوارع
1% 40 6% 30 9% 25 6% 30 42 عرض الشارع
0% 850 5% 90 4% 130 5% 40 787 طول الواجهة للارض
5% مستودع 5% مستودع 5% مستودع 0% عالية عالية سهولة الوصول 

10% منخفض 0% مستودع 0% مستودع 0% مستودع جيد خصائص الأرض
10% مستودع 10% مستودع 10% مستودع 10% مستودع - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق
31% 214 33% 228 36% 269 34% 269

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

914 914 1,023 1,069 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

980 سعر المتر المربع 
1,000 سعر المتر المربع بعد التقريم

:الدخلأسلوب
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(. تحليل مقارن لتحديد سعر اليجار السوقي الحالي) قيمة العقار باستخدام أسلوب الدخل : ثانيا 

المجمع الجنوبي

معدل الختلاف 3المثال  معدل الختلاف 2المثال  معدل الختلاف 1المثال  الرض محل التقييم عناصر المقارنة

- Jul-22 - Jul-22 - Jul-22 - تاريخ تنفيذ الصفقة

- 165 - 190 - 225 *** سعر المتر المربع للارض

-15% 14,000 -23% 7,700 -28% 4,000 26,000.00 ²مساحة  م

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

0% الوادي 0% الوادي 0% الوادي الوادي الحي

0% 4 2% 2 2% 2 4 عدد الشوارع

2% 30 2% 30 2% 30 60 عرض الشارع

0% 700 1% 320 1% 140 820 طول الواجهة للارض

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

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

-20% منخفض -20% منخفض -20% منخفض - قيمة البيع بالنسبة لوضع السوق

-34% -56 -39% -74 -43% -98

-

مقدار ونسبه التغيير في القيمة

109 116 127 صافي القيمة بعد تعديل قابل للمقارنة

118 سعر المتر المربع 

115 سعر المتر المربع بعد التقييم

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

طريقة الستثمار-الفتراضات 

%5نسبة مصاريف التشغيل

%5نسبة الشغال

12فترة التدفق النقدي

%9معدل الخصم

%3(سنوات5كل )معدل النمو 

التدفقات النقدية 
الداخلة

المساحة الصافية
للإيجار

إجمالي الإيجار 
للمتر المربع 

القيمة 2022202320242025202620272028202920302031203220332034
الستردادية

012345678910111212

%3%3%0%0نسبة زيادة الإيجار 

2700011503,105,0003,105,0003,105,0003,105,0003,105,0003,198,1503,198,1503,198,1503,198,1503,260,2503,358,0583,358,058المستودع الشمالي

2600011502,990,0002,990,0002,990,0002,990,0002,990,0003,079,7003,079,7003,079,7003,079,7003,079,7003,172,0913,172,091المستودع الجنوبي

06,095,0006,095,0006,095,0006,095,0006,095,0006,277,8506,277,8506,277,8506,277,8506,339,9506,530,1496,530,149مجمل دخل الإيجار 

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

0304,750304,750304,750304,750304,750313,893313,893313,893313,893316,998326,507326,507قيمة معدل الخصم 

05,790,2505,790,2505,790,2505,790,2505,790,2505,963,9585,963,9585,963,9585,963,9586,022,9536,203,6416,203,641إجمالي الدخل الفعلي 

0289,513289,513289,513289,513289,513298,198298,198298,198298,198301,148310,182310,182ناقص معدل المصاريف 

05,500,7385,500,7385,500,7385,500,7385,500,7385,665,7605,665,7605,665,7605,665,7605,721,8055,893,4595,893,45967,675,449(NOI) صافي الدخل التشغيلي للعقار 

05,500,7385,500,7385,500,7385,500,7385,500,7385,665,7605,665,7605,665,7605,665,7605,721,8055,893,4595,893,45967,675,449صافي التدفقات النقدية 

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

05,046,5484,629,8614,247,5793,896,8613,575,1023,378,3073,099,3652,843,4542,608,6732,416,9522,283,9092,095,32924,060,972القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

091,736,421صافي القيمة الحالية للعقارات 

:الدخلأسلوب
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الرأي النهائي حول القيمة

:التاليالنحوعلىللعقار السوقيةالقيمةخلاصةهنا،التقريرفيالواردالتحليلإلىاستنادا

ريال سعودي 46,733,648 اجمالي القيمة للمجمع الشمالي بالريال السعودي

ريال سعودي 45,002,773 اجمالي القيمة للمجمع الجنوبي بالريال السعودي

ريال سعودي 91,736,421 قيمة العقار باستخدام أسلوب التدفقات النقدية : ثانيا 

ريال سعودي 43,991,085 اجمالي القيمة للمجمع الشمالي بالريال السعودي

ريال سعودي 41,810,370 اجمالي القيمة للمجمع الجنوبي بالريال السعودي

ريال سعودي 85,801,455 القيمة باستخدام أسلوب التكلفة 

العملة القيمة نوع القیمة المطبقة

ريال سعودي 85,801,455 للمجمع  كامل بالريال السعودي( أسلوب التكلفة ) اجمالي القيمة 

ريال سعودي   " خمسة وثمانون مليوناا وثمانمائة وواحد ألفاا وأربعمائة وخمسة وخمسون " 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 سعودي85,801,455التقرير تم التوصل إلى أن القيمة  للعقار تقدر 

الستنتاج النهائي 

الختم

تاريخ التقييم
2022/07/05

مهندس معماري
إيمان محمد . م السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمهندسين
مهندس مدني نوع العضوية

442911 رقم العضوية

مقيم عقاري معتمد
فيصل الحربي السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار
عضو مؤقت نوع العضوية
1210000547 رقم العضوية

مقيم عقاري
احمد راجي السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار
عضو منتسب  نوع العضوية
1210001682 رقم العضوية

المدير العام
الزغيبيتركي بن إبراهيم  السم

التوقيع

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين فرع العقار
عضو زميل نوع العضوية

1210000030 رقم العضوية

: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

.حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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العقارصورة

.حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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العقارصورة

.حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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العقارصورة

.حالتهوالتقييممحلالعقارالصورتوضح
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