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14,250أكثر من 
مكتب حول العالم

147,785أكثر من دولة85منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



R240450

2024/12/3104

 الموقرينكابيتالالخبير/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينة ودراسة المستندات والخرراط  اللاممرة، وبعرد اجرراء  ، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار،بناءً على طلبكم بتقييم مركز النخبة التجاري الواقع بمدينة جدة حي الأندلس
.للعقارالعادلةالقيمة دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللاممة ويبين الأسباب للوصول الى 

ا حاولنرا وتم افتراض صحتها وعدم وجود أي أعباء تلحق بها أو قد تؤثر على عملية التقييم، كمر( العقد-رخصة البناء -الصك )حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميلللعقارالعادلةالقيمة جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول 

حسب رخصة البناء, متر مربع فق 22,508وبمساحة اجمالية للمباني , حسب الصك, متر مربع فق 4,319.75العقار المقدر هو عبارة عن مجمع تجاري بمساحة اجمالية للأرض 

:للعقار بوضعه الراهن بتاريخ التقييم بمبلغ وقدرهالعادلةبناءً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة 

مائة وثمانية وخمسون مليوناً وستمائة وثلاثون ألف ريال سعودي لا غير|  ريال سعودي  ( 158,630,000)

م2024/12/31: تاريخ القيمة 

المقدمة
ــــ

الرئيس التنفيـذي 
الوليـد بـن حمـد الزومـان

 1210000038 /عضوية رقم



R240450

2024/12/3105

المحتويات
ــــ

06الملخص التنفيذي

08نطاق العمل

11مراحل العمل

13الأصل موضوع التقييم

17المعاينة وتحليل الموقع

19أساليب التقييم المعتمدة

20طرق التقييم المستخدمة

21افتراضات التدفقات النقدية

22حساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية

24القيمة النهائية

26المرفقات

37كود الإيداع



R240450

2024/12/3106

الملخــص التنفيــذي
ــــ

البياناتالوصـــف
الخبير كابيتالالمستفيد من التقييم 

الخبير كابيتال فق مستخدم التقرير 
هيئة سوق المال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتال مستخدمين آخرين

مركز النخبة التجاريالعقار موضوع التقييم
حي الأندلس-جدة عنوان العقار

أغراض محاسبيةالغرض من التقييم
تقدير القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدام الحاليفرضية القيمة المستخدمة
2رقم القطعة
ت/ س / 860رقم المخطط
-رقم البلك 
420221011608رقم الصك

هر1440/08/17تاريخ الصك
رهننوع الملكية

شركة الراجحي المصرفية للاستثمارالجهة الراهنة 
الأولى جدةكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
2024/11/06تاريخ المعاينة
2024/12/31تاريخ التقييم

2024/12/31تاريخ إصدار التقرير 
مائة وثمانية وخمسون مليوناً وستمائة وثلاثون ألف ريال سعودي لا غير|  ريال سعودي  ( 158,630,000)قيمة العقار



نطـــــاق العمــــل



R240450

2024/12/3108

البياناتبنـود نطــاق العمــل

هوية المقيم
ئة المسجلين بفرع العقار لدى الهي
ن السعودية للمقيمين المعتمدي

الوليد بن حمد الزومان 
العقار/ فرع التقييم 

1210000038 /رقم العضوية

حمزة الدين رياض
العقار/ فرع التقييم 

1220001578 /رقم العضوية

مراد المصري
العقار/ فرع التقييم 

1220001641/ رقم العضوية
1010608364رقم السجل المهني
هر1448/08/13تاريخ نهاية السجل

الخبير كابيتالالعميل
الخبير كابيتال فق مستخدم التقرير

هيئة سوق المال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتال مستخدمين آخرين

حسب , متر مربع فق 22,508وبمساحة اجمالية للمباني , حسب الصك, متر مربع فق 4,319.75العقار المقدر هو عبارة عن مبنى تجاري بمساحة اجمالية للأرض الأصل موضوع التقييم
.رخصة البناء

ان التقييم وكافة الحسابات تمت بالريال السعوديعملة التقييم
أغراض محاسبيةالغرض من التقييم

ري روق فالسعلرى أنهرا السرعر الررذي يتررم اسررتلامه لبيررع أصررل أو دفعرره لتحويررل التررزام فرري معاملررة منظمررة بيررن المشراركين فري : القيمة العادلةأساس القيمة
(  2022معايير التقييم الدولية : المصدر)تاريرخ القيراس، 

التقرير و تخدم هذاطج المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم والعقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتانطاق البحث
الغرض المنشود من أجله

طبيعة و مصادر المعلومات
كما اعتمدنا علىر، اعتمدنا في اعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا أنها صحيحة واعتمدنا عليها للوصول بمخرجات هذا التقري

ى ومن أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن ادارة الدراسات والأبحاث بالشركة، والتي نر21حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
حسب حدود علمنا أنها صحيحة

الصادرة من2022من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم الدولية 101ان بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين

نطاق العمل
ــــ



R240450

2024/12/3109

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

.التقرير متكامل يحتوى على ايضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات وخلافهنوع التقرير

ة افقة خطية من شركموالتقرير أعد لغرض العميل و لا يجوم استخدامه الا في الغرض الذي أعد من أجله ولا يجب توميعه أو نشره أو جزء منه الا بعد الحصول علىقيود إستخدام التقرير
.القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين( 2022)نسخة IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة

طبيعة عمل المقيم وأي قيود 
لا يوجد أي قيود على أعمال المعاينة، والاستفسار، والتحليل في مهمة التقييمعليه

  اراتوالعق الأطراف مع المصالح في تضارب يوجد ولا ،بالعقار خاص اهتمام يها ألدي يوجد لا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري) نناأب نقرالتضارب في المصالح 
 .في المستقبل محتمل أو يحالفي الوقت ال سواءالمشاركة

حدود  المسؤولية والاستقلالية
بدون تحيز أو مة وتاالإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالية، تمت عملية التقييم  بإستقلالية

.مشاعر خاصة
قة أو اكتمال شركتنا بدتقرلا تتحمل شركتنا أي مسؤولية اماء أية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها وامكانية الإعتماد عليها، كما لا 
.  التقريرذا البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها الا فيما أشارت اليه بوضوح في ه

نطاق العمل
ــــ



R240450

2024/12/3110

نطاق العمل
ــــ

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

الافتراضات المهمة

.  تم الاعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل وتم افتراض صحتها•
.تم التقييم على افتراض خلو العقار من أي تعديات أو تداخل•
نقررترح الاسررتعانة . تم اعررداد تقريرنررا بافرترراض عرردم وجررود مررواد خطرررة أو ملوثررة في الموقررع والترري تؤثررر عررلى القيمررة بشرركل كبريرر•

.بمختصررين مؤهلررين لإجررراء اسررتقصاءات لتأكيررد الأمررر

.قديةالنالعقار عبارة عن أرض مقام عليها مبنى اداري تجاري مدر للدخل مؤجر بالكامل بعقد ايجار وعليه تم اعتماد أسلوب الدخل طريقة التدفقات •الافتراضات الخاصة

طريقة التدفقات النقدية بحسب العقد–أسلوب الدخل أسلوب التقييم



R240450

2024/12/3111

نطـــاق العمـــل
سراس الإجتماع بالعميل و تحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أ

و أي افتراضرات خاصرة أو هامرة بمرا  القيمة و الأطراف المعنية و تراريخ التقيريم
.و المخرجات المتوقعة منه يتضمن وضوح التكليف

01

تطبيـق طــرق التقييــم
ة و بناء على نطاق العمل و تحليرل السروق يرتم تحديرد طررق التقيريم المناسرب

القيمرة وضع كافة الإفتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات المالية للوصول الى
.السوقية وفقاً للطرق المختارة

المعاينـة وتحليــل الموقــع
ع معاينة العقار و التعرف على خصاطصه و مواصفاته و مطابقرة المسرتندات مر
طراق الواقع ، و تحليل موقع العقار و الإستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد ن

.الأنشطة و المشاريع المناسبة البحث الجغرافي و

جمــع وتحليـــل البيانــات
ة القيرام بجمرع البيانررات السروقية والبحررث ايضراً عرن أسررعار الأراضري المشررابه

السروق وتكاليف المقاولين و تحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بإتجاهرات
نرد السابقة و الحالية و المؤشررات المسرتقبلية التري سريتم الإعتمراد عليهرا ع

.تطبيق آلية التقييم

إعــداد التقريـــر
النتاطجنعد تقرير التقييم وفقاً لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و

.والمخرجات التي تم التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة

تقديــر القيمــة
لسوقية يتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة ا

.النهاطية للعقار وفقاً لتقديرنا النهاطي 02

03

04

05

06

مراحل العمل
ــــ



موضــــوع التقييـــم



R240450

2024/12/3113

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

حي الأندلس-يقع العقار بمدينة جدة : موقع العقار

الأصل موضوع التقييم
ــــ

الجغرافيةالإحداثيات

N 21.547326 E 39.139464
الموقع

https://maps.app.goo.gl/VgEJ2sZDDDSxXqYT8


R240450

2024/12/3114

الحدود والأطوال

الحدودالطولالاتجاه

م40شارع الأمير محمد بن عبدالعزيز عرض م51.24شمــــالًا

م15شارع عرض م51.24جنوبــــاً

1قطعة رقم م86.80شرقــــاً

م15شارع عرض م80.35غربـــــاً

24,319.75المساحة م

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
حسب رخصة , متر مربع فق 22,508وبمساحة اجمالية للمباني , حسب الصك, متر مربع فق 4,319.75العقار المقدر هو عبارة عن مبنى تجاري بمساحة اجمالية للأرض 

:مفصلة على النحو التالي، البناء



R240450

2024/12/3115

مكونات البناء
الاستخدام(متر مربع)المساحة مكونات البناء
مواقف سيارات6,744البدروم

محلات908الطابق الأرضي

مكاتب1,559الطابق الأرضي

مواقف سيارات55الطابق الأرضي

محلات908الطابق الأول

مكاتب1,477الطابق الأول

مكاتب2,468الطابق الثاني

مكاتب2,468الطابق الثالث

مكاتب4,910الطابق المكرر

مكاتب1,011الملحق العلوي

22,508المساحة الإجمالية للمبنى بالمتر المربع
سنوات7عمر البناء 

35218رقم الرخصة 
هر1430/10/18تاريخ الرخصة 
هر1438/04/09تاريخ الإنتهاء 
بناء مبنى اداري تجارينوع الرخصة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
.مكونات البناء حسب الرخصة
:مفصلة على النحو التالي



R240450

2024/12/3116

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الخدمات المتوفرة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية تجاري

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓



R240450

2024/12/3117

الصـــــــور 
الداخليـــة 
والخارجيـة

المعاينة وتحليل الموقع
ــــ

:المعاينة
(.مركز النخبة التجاري)عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفه مجمع تجاري 



تقييـــــم العقـــــار
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2024/12/3119

يقرردم أسررلوب السرروق مؤشرررًا على القيمررة مررن خررلال 
( مشرابهة)مقارنة الأصل مع أصرول مطابقرة أو مقارنرة 

تتوفر عنها معلومات سعرية ، ويحتروي أسرلوب السروق
:على الطرق التالية

.طريقة المعاملات المقارنة•
.الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة•

يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمرة عرن طريرق تحويرل
. احردةالتدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة حالية و
جوع ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديرد قيمرة الأصرل برالر

الى قيمرة الإيررادات والتردفقات النقديرة التري يولردها
خل الأصل أو التكاليف التي يوفرها، ويحتوي أسرلوب الرد

:على الطرق التالية

.(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

بردأ يقدم أسلوب التكلفة مؤشررًا للقيمرة باسرتخدام الم
صرل الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لرن يردفع لأ
لرة ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماث

سواءً عن طريق الشراء أو البناء ما لم تكن هنرا  عوامرل
متعلقة بالوقت، أو الإمعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخررى 

ويُقرردم الأسررلوب مؤشرررًا للقيمررة عررن طريررق. متعلقررةً
من حساب التكلفة الحالية لاحلال أو اعادة انتاج الأصل، و

، ثمّ خصم الإهلا  المادي وجميع أشكال التقرادم الأخررى
:ويحتوي أسلوب التكلفة على الطرق التالية

.طريقة تكلفة الاحلال•
.طريقة تكلفة إعادة الإنتاج•
.طريقة الجمع•

أسلـــوب الســـوق

2022معايير التقييم الدولية : المصـــدر

ـةأسلـــوب التكلفــأسلـــوب الدخــــل

أساليب التقييم المعتمدة
ــــ



R240450

2024/12/3120

طــــرق التقييـــم المستخدمـــة

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

لا يتناسب مع طبيعة العقار إستخدام الأسلوب
وفقاً لطبيعة العقار يعد أسلوب
الدخل هو الأنسب لتقدير قيمة 

العقار
لا يتناسب مع طبيعة العقار 

--طريقة خصم التدفقات النقدية --طرق التقييم المستخدمة

--هوفقاً لطبيعة العقار واستخدامات--أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة
ــــ



R240450

2024/12/3121

افتراضات التدفقات النقدية
ــــ

:معدل الرسملة
.يعتمرد هرذا الأسرلوب عرى الدخرل الرذي يردره العقرار كأسراس للتقييرم، كما يوضح الجدول معدل الرسملة العقار

معدل الخصم
%4.75معدل العاطد على السندات الحكومية

%1.80معدل التضخم
%2.0مخاطر السوق
%1.5مخاطر العقار
%10.1معدل الخصم

الافتراضات
%0.0المصاريف التشغيلية

%0الشواغر
20فترة التدفقات النقدية

%10.1معدل الخصم
%5(سنوات5كل )معدل النمو 

%8.0معدل الرسملة

معدل العائدالنوعاسم الصندوق 
%8مكتبي-تجاري سدكو ريت 
%8مكتبي-تجاري الراجحي ريت
%8مكتبي-تجاري ميفك ريت

%8.00معدل الرسملة
:معدل الخصم

.تم الاعتماد على النموذج التراكمي للوصول الى معدل الخصم



R240450

2024/12/3122

ةحساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

(حسب العقد. )يعتمرد هرذا الأسرلوب علرى الدخرل الرذي يردره العقرار كأسراس للتقييرم: طريقة التدفقات النقدية
2من 1جدول 

التدفقات النقدية

2029-20282030-20272029-20262028-20252027-20242026-2025السنوات

9/11/20243/11/20259/11/20253/11/20269/11/20263/11/20279/11/20273/11/20289/11/20283/11/20299/11/20293/11/2030تاريخ استلام الدفعات

00.311.522.533.544.555.5عدد السنوات

%0.0%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0معدل النمو

8,000,0008,000,0008,400,0008,400,0008,400,0008,400,0008,400,0008,400,0008,400,0008,400,0008,400,0008,400,000صافي الدخل  للعقار بحسب العقد

10.97167940.90867790.86619350.82569550.78709090.75029120.71521210.6817730.64989740.61951210.5905474معامل الخصم 

8,000,0007,773,4357,632,8947,276,0266,935,8426,611,5636,302,4466,007,7815,726,8935,459,1385,203,9014,960,598القيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريال10,164,499ريال11,186,031ريال12,310,228ريال13,547,405ريال14,908,920ريال15,773,435وياالقيمة الحالية للتدفقات النقدية سن



R240450

2024/12/3123

ةحساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

التدفقات النقدية

2034-20232035-20322034-20312033-20302032-2031السنوات

قيمة العقار نهاية فترة
التدفقات

9/11/20303/11/20319/11/20313/11/20329/11/20323/11/20339/11/20333/11/20349/11/20343/11/2035تاريخ استلام الدفعات

66.577.588.599.51010.5عدد السنوات

%0.0%0.0%0.0%0.0%5.0معدل النمو

8,820,0008,820,0008,820,0008,820,0008,820,0008,820,0008,820,0008,820,0008,820,0008,820,000110,250,000صافي الدخل  للعقار بحسب العقد

0.56293690.53661730.51152830.48761230.46481450.44308250.42236660.40261930.38379520.36585120.366معامل الخصم 

4,965,1034,732,9654,511,6804,300,7404,099,6633,907,9883,725,2743,551,1023,385,0743,226,80840,335,097القيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريال40,335,097ريال6,611,881ريال7,276,375ريال8,007,651ريال8,812,420ريال9,698,068وياالقيمة الحالية للتدفقات النقدية سن

158,632,012صافي القيمة الحالية للعقار

158,630,000قيمة العقار بعد التقريب

(حسب العقد. )يعتمرد هرذا الأسرلوب علرى الدخرل الرذي يردره العقرار كأسراس للتقييرم: طريقة التدفقات النقدية
2من 2جدول 



R240450

2024/12/3124

عه بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة العادلة للعقار بوض
:الراهن بالريال السعودي هي

القيمررررة النهاطيررررة كتابررررةً
مائة وثمانية وخمسون مليوناً وستمائة وثلاثون ألف ريال سعودي لا غير

اعتمــاد التقييــم مقيّــم ومراجــعمعايــن العقــار
الرطيس التنفيذي مدير تقييم المشاريعمقيّم عقاري
الوليــد بن حمـد الزومــانحمـزة الديـن ريـاضمراد المصري

1210000038: رقم العضوية1220001578: رقم العضوية1220001641: رقم العضوية
العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم 

عضو مميل/ فئة العضويةعضو مميل/ فئة العضويةعضو منتسب/ فئة العضوية

ريال سعودي158,630,000

القيمة النهائية
ــــ



المرفقـــــات
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2024/12/31

الصــــــك

المرفقـــــات

26
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2024/12/31

ءرخصـة البنــا

المرفقـــــات

27



R240450

2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

28
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2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

29
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2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

30
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2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

31
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2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

32
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2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

33
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2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

34
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2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

35
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2024/12/31

عقد الإيجار

المرفقـــــات

36
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كود الإيداع

كود الإيداع

37
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