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14,250أكثر من 
مكتب حول العالم

147,785أكثر من دولة85منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



R260319

2026/07/1504

الموقرينكابيتالالخبير/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينعة ورراةعة اتسعتنداا والئعراللا اللا معة، وبععد دجعراء رراةعة ، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقعع العقعار،الواقع بمدينة جدة حي الأمواج2بناءً على طلبكم بتقييم مركز بن 
.للعقارالعارلةالقيمة للمنطقة اتحيطة واتجاورة للعقار، نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البياناا اللا مة ويبين الأةباب للوصول دلى 

اهعدين وتم دفتراض صحتها وعدم وجور أي أعباء تلحق بها أو قد تؤثر على عملية التقييم، كما حاولنا ج( رخصة البناء-الصك )حيث عملنا على رراةة اتستنداا اتستلمة من العميل 
.بحسب ما توفر لدينا من معلوماا مقدمة من العميلللعقارالعارلةالقيمة في هذا اتلئص بتقديم رأينا حول 

.متر مربع فقلا، حسب رخصة البناء21,305.3متر مربع فقلا، حسب الصك، وبمساحة دجمالية للمباني 20,641.74العقار اتقدر هو عبارة عن مجمع تجاري بمساحة دجمالية للأرض 

:للعقار بوضعه الراهن بتاريخ التقييم بمبلغ وقدرهالعارلةبناءً على الدراةة اتنجزة فإننا نقدر القيمة 

أربعة وتسعون مليوناً وثمانمائة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير|  ريال سعودي  ( 94,870,000)

م2026/06/30: تاريخ القيمة 

المقدمة
ــــ

الرئيس التنفيـذي 
زومـانحمـد بـن الوليـد بـن 

1210000038/عضوية رقم



R260319

2026/07/1505

المحتويات
ــــ

06الملخص التنفيذي

08نطاق العمل

11مراحل العمل

13الأصل موضوع التقييم

17المعاينة وتحليل الموقع

19أساليب التقييم المعتمدة

20طرق التقييم المستخدمة

21حساب قيمة المبنى بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية

22القيمة النهائية

24المرفقات

35كود الإيداع



R260319

2026/07/1506

الملخــص التنفيــذي
ــــ

البياناتالوصـــف
الئبير كابيتالالمستفيد من التقييم 

الئبير كابيتال فقلامستخدم التقرير 
هيئة ةوق اتال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الئبير كابيتال مستخدمين آخرين

2مركز بن العقار موضوع التقييم
حي الأمواج-جدة عنوان العقار

أغراض محاةبيةالغرض من التقييم
القيمة العارلةأساس القيمة

الاةتئدام الحاليفرضية القيمة المستخدمة
63الى قطعة رقم 35من قطعة رقم رقم القطعة
س/ ج / 420رقم المخطط
-رقم البلك 
420210027007رقم الصك

هع1440/08/17تاريخ الصك
مرهونالقيود

شركة الراجحي اتصرفية للاةتثمارالجهة المرتهنة
مطلقةنوع الملكية

شركة أول اتلقا العقاريةالمالك
كتابة العدل الأولى جدةالمصدر

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
2026/05/11تاريخ المعاينة
2026/06/30تاريخ التقييم

2026/07/15تاريخ إصدار التقرير 
أربعة وتسعون مليوناً وثمانمائة وسبعون ألف ريال سعودي لا غير|  ريال سعودي  ( 94,870,000)قيمة العقار



نطـــــاق العمــــل



R260319

2026/07/1508

البياناتبنـود نطــاق العمــل

هوية المقيم
ة المسجلين بفرع العقار لدى الهيئ

السعودية للمقيمين المعتمدين 

الوليد بن حمد بن زومان 
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
هع1448/08/13تاريخ نهاية السجل

الئبير كابيتالالعميل
الئبير كابيتال فقلامستخدم التقرير

هيئة ةوق اتال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الئبير كابيتال مستخدمين آخرين

متعر مربعع فقعلا، حسعب 21,305.3متر مربع فقلا، حسب الصك، وبمسعاحة دجماليعة للمبعاني 20,641.74بمساحة دجمالية للأرض مجمع تجاري العقار اتقدر هو عبارة عن الأصل موضوع التقييم
.رخصة البناء

دن التقييم وكافة الحساباا تمت بالريال السعوريعملة التقييم
.أغراض محاةبيةالغرض من التقييم

خ عوق فعي تاريعالسعلعى أنهعا السععر الععذي يتععم اةععتلامه لبيععع أصععل أو رفعععه لتحويععل التععزام فععي معاملععة منظمععة بيععن اتشعاركين فعي : القيمة العارلةأساس القيمة
(  2025معايير التقييم الدولية : اتصدر)القيعاس، 

ر و الغرض تئدم هذا التقريلج اتسح اتيداني تنطقة العقاراا محل التقييم والعقاراا اتشابهة لها ، وعملنا قدر اتستطاع على جمع البياناا وتحليلها للئروج بنتانطاق البحث
اتنشور من أجله

طبيعة و مصادر المعلومات
ن كما اعتمدنا على حزمة مر، اعتمدنا في دعدار هذا التقرير على اتعلوماا اتقدمة لنا من العميل وافترضنا أنها صحيحة واعتمدنا عليها للوصول بمئرجاا هذا التقري

ومن أعمال التقييم السابقة واتسح اتيداني اتستمر ومن درارة الدراةاا والأبحاث بالشركة، والتي نرى حسب حدور 21اتعلوماا و البياناا الئاصة بشركة ةنشري
علمنا أنها صحيحة

260444رقم العقد

الصاررة من2025من معايير التقييم الدولية كما ورر من نسئة معايير التقييم الدولية 101دن بنور نطاق العمل تفي باتتطلباا العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الهيئة السعورية للمقيّمين اتعتمدين

نطاق العمل
ــــ



R260319

2026/07/1509

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

.التقرير متكامل يحتوى على ديضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطواا و بياناا و معلوماا و حساباا وخلافهنوع التقرير

افقة خطية من شركة القرنموالتقرير أعد لغرض العميل و لا يجو  دةتئدامه دلا في الغرض الذي أعد من أجله ولا يجب تو يعه أو نشره أو جزء منه دلا بعد الحصول علىقيود إستخدام التقرير
.الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري

.الصاررة من الهيئة السعورية للمقيمين اتعتمدين( 2025)نسئة IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة

لا يوجد أي قيور على أعمال اتعاينة، والاةتفسار، والتحليل في مهمة التقييمطبيعة عمل المقيم وأي قيود عليه

شاركةاتوالعقارااالأطرافمعاتصالحفيتضاربيوجدولا،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقرالتضارب في المصالح 
.في اتستقبلمحتملأويحالفي الوقت الةواء

حدود  المسؤولية والاستقلالية 
حيز أو مشاعر مة وبدون تتاالإقرار بعدم وجور تضارب في اتصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاةتقلالية، تمت عملية التقييم  بإةتقلالية

.خاصة
مال البياناا شركتنا بدقة أو اكتتقرلا تتحمل شركتنا أي مسؤولية د اء أية معلوماا يتم دةتلامها من العميل و التي من اتفترض ةلامتها ودمكانية الإعتمار عليها، كما لا 
. راتتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضماناا لدقة البياناا أو دكتمالها دلا فيما أشارا دليه بوضوح في هذا التقري

نطاق العمل
ــــ



R260319

2026/07/1510

نطاق العمل
ــــ

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

الافتراضات المهمة

. تم الاعتمار على اتستنداا اترةلة من قبل العميل وتم افتراض صحتها•
.تم التقييم على افتراض خلو العقار من أي تعدياا أو تداخل•
نقععترح الاةععتعانة بمئتصععين. تم دعععدار تقريرنععا بافعتعراض عععدم وجععور مععوار خطععرة أو ملوثععة في اتوقععع والتععي تؤثععر عععلى القيمععة بشععكل كبعيعر•

.مؤهلععين لإجععراء اةععتقصاءاا لتأكيععد الأمععر

.ةالعقار عبارة عن أرض مقام عليها مجمع تجاري مدر للدخل مؤجر بالكامل بعقد ايجار وعليه تم اعتمار أةلوب الدخل طريقة التدفقاا النقدي•الافتراضات الخاصة



R260319

2026/07/1511

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

و أي دفتراضعاا خاصعة أو هامعة بمعا القيمة و الأطراف اتعنية و تعاريخ التقيعيم
.و اتئرجاا اتتوقعة منهيتضمن وضوح التكليف

01

تطبيـق طــرق التقييــم
ة و بناء على نطاق العمل و تحليعل السعوق يعتم تحديعد طعرق التقيعيم اتناةعب

القيمعة وضع كافة الإفتراضاا و اتدخلاا للقيام بالحساباا اتالية للوصول الى
.السوقية وفقاً للطرق اتئتارة

المعاينـة وتحليــل الموقــع
ع معاينة العقار و التعرف على خصالصه و مواصفاته و مطابقعة اتسعتنداا مع
طعاق الواقع ، و تحليل موقع العقار و الإةتئداماا اتحيطة بالعقار مع تحديد ن

.الأنشطة و اتشاريع اتناةبةالبحث الجغرافي و

جمــع وتحليـــل البيانــات
ة القيعام بجمعع البيانععاا السعوقية والبحععث ايضعاً ععن أةعععار الأراضعي اتشععابه

السعوق وتكاليف اتقاولين و تحليل تلك البياناا للوصول الى معرفة بإتجاهعاا
نعد السابقة و الحالية و اتؤشعراا اتسعتقبلية التعي ةعيتم الإعتمعار عليهعا ع

.تطبيق آلية التقييم

إعــداد التقريـــر
النتالجنعد تقرير التقييم وفقاً لنطاق العمل بحيث يتضمن البياناا و

.واتئرجاا التي تم التوصل دليها من خلال مراحل العمل السابقة

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

.النهالية للعقار وفقاً لتقديرنا النهالي 02

03

04

05

06

مراحل العمل
ــــ



موضــــوع التقييـــم



R260319

2026/07/1513

موقع العقار على مستوى اتنطقةموقع العقار على مستوى الحي

: موقع العقار
حي الأمواج-يقع العقار بمدينة جدة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

الجغرافيةالإحداثيات

N 21.761795 E 39.078137
اتوقع

https://maps.app.goo.gl/MT7e6zC8xGyPLcJGA


R260319

2026/07/1514

الحدود والأطوال

الحدودالطولالاتجاه

م15شارع عرض م52.99شمــــالًا

م15شارع عرض م53.22جنوبــــاً

م32شارع عرض م375.76شرقــــاً

م15شارع عرض م372.47غربـــــاً

220,641.74المساحة م

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
متر مربع فقلا، حسب 21,305.3متر مربع فقلا، حسب الصك، وبمساحة دجمالية للمباني 20,641.74بمساحة دجمالية للأرض مجمع تجاري العقار اتقدر هو عبارة عن 

:مفصلة على النحو التالي، رخصة البناء



R260319

2026/07/1515

مكونات البناء

الاستخدام(متر مربع)المساحة مكونات البناء

تجاري7,928.60الطابق الأرضي

مواقف ةياراا12,500الطابق الأرضي

تجاري4,727.90الطابق اتيزانيين

تجاري8,648.80الطابق الأول

21,305.3المساحة الإجمالية للمبنى بالمتر المربع

ةنة12عمر البناء 

505232رقم الرخصة 

هع1431/02/29تاريخ الرخصة 

هع1434/02/29تاريخ الإنتهاء 

بناء مركز تجارينوع الرخصة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

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



R260319

2026/07/1516

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

✓✓✓✓



R260319

2026/07/1517

الصـــــــور

المعاينة وتحليل الموقع
ــــ

:المعاينة
(.2مركز بن )عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبياناا اتستلمة من العميل بوصفه مجمع تجاري 



تقييـــــم العقـــــار



R260319

2026/07/1519

يقععدم أةععلوب السععوق مؤشععرًا على القيمععة مععن خععلال 
( مشعابهة)مقارنة الأصل مع أصعول مطابقعة أو مقارنعة 

تتوفر عنها معلوماا ةعرية ، ويحتعوي أةعلوب السعوق
:على الطرق التالية

.طريقة المعاملات المقارنة•
.الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة•

يقدم أةلوب الدخل مؤشرًا للقيمعة ععن طريعق تحويعل
. احعدةالتدفقاا النقدية اتستقبلية دلى قيمة حالية و
جوع ووفقًا لهذا الأةلوب يتم تحديعد قيمعة الأصعل بعالر

دلى قيمعة الإيعراراا والتعدفقاا النقديعة التعي يولعدها
خل الأصل أو التكاليف التي يوفرها، ويحتوي أةعلوب العد

:على الطرق التالية

.(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

بعدأ يقدم أةلوب التكلفة مؤشعرًا للقيمعة باةعتئدام ات
صعل الاقتصاري الذي ينص على أنّ اتشتري لعن يعدفع لأ
لعة ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماث

ةواءً عن طريق الشراء أو البناء ما لم تكن هنعا  عوامعل
متعلقة بالوقت، أو الإ عاج أو اتئاطر أو أي عوامل أخعرى 

ويُقععدم الأةععلوب مؤشععرًا للقيمععة عععن طريععق. متعلقععةً
من حساب التكلفة الحالية لاحلال أو دعارة دنتاج الأصل، و

، ثمّ خصم الإهلا  اتاري وجميع أشكال التقعارم الأخعرى
:ويحتوي أةلوب التكلفة على الطرق التالية

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

أسلـــوب الســـوق

2025معايير التقييم الدولية : المصـــدر

0102
أسلـــوب الدخــــل

03
ـةأسلـــوب التكلفــ

أساليب التقييم المعتمدة
ــــ



R260319

2026/07/1520

طــــرق التقييـــم المستخدمـــة

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

لا يتناةب الغرض من التقييميتناةب الغرض من التقييملا يتناةب الغرض من التقييمإستخدام الأسلوب

-التدفقاا النقدية -طرق التقييم المستخدمة

-طبيعة العقار ودةتئداماته-أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة
ــــ



R260319

2026/07/1521

ةحساب قيمة المبنى بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

:طريقة التدفقات النقدية
الافتراضات

%0.0التشغيليةالمصاريف
%0الشواغر

20النقديةالتدفقاتفترة
%12.83الخصممعدل

%5(سنوات 5كل)النمومعدل
%9.0الرسملةمعدل

الخصممعدل

%5.1250الحكوميةالسنداتعلىالعائدمعدل
%1.70التضخممعدل

%3.0السوقمخاطر
%3.0العقارمخاطر

%12.83الخصممعدل

العائدمعدلالنوعم

%9مكتبي1ريتالأهلي

%8.0تجزئةمكتبيتجاريريتميفك

%8.0مكتبيتجاريسكنيريتالرياض

%9.0الرسملةمعدل

للعقارالاسترداديةالقيمةالنقديةالتدفقات

2032-20312033-20302032-20292031-20282030-20272029-20262028-2027السنوات

فترةنهايةالعقارقيمة
التدفقات

11-03-112033-09-112032-03-112032-09-112031-03-112031-09-112030-03-112030-09-112029-03-112029-09-112028-03-112028-09-112027-03-112027-09-2026الدفعاتاستلامتاريخ

0.250.751.251.752.252.753.253.754.254.755.255.756.256.75السنواتعدد

%0.0%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0%0.0النمومعدل

4,725,0004,725,0004,725,0004,725,0004,961,2504,961,2504,961,2504,961,2504,961,2504,961,2504,961,2504,961,2504,961,2504,961,250110,250,000العقدبحسبللعقارالدخلصافي

0.97028350.91347360.85998980.80963760.76223340.71760480.67558910.63603350.59879380.56373450.53072790.49965390.47039920.44285740.443الخصممعامل

4,584,5904,316,1634,063,4523,825,5383,781,6303,560,2173,351,7663,155,5212,970,7662,796,8282,633,0742,478,9082,333,7682,197,12648,825,032النقديةللتدفقاتالحاليةالقيمة

ريال 48,825,032ريال 4,530,895ريال 5,111,982ريال 5,767,594ريال 6,507,287ريال 7,341,847ريال 7,888,990ريال 8,900,752نوياسالنقديةللتدفقاتالحاليةالقيمة

94,874,379للعقارالحاليةالقيمةصافي

94,870,000التقريببعدالعقارقيمة



R260319

2026/07/1522

عه بناء على تطبيق أةلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة العارلة للعقار بوض
:الراهن بالريال السعوري هي

القيمععععة النهاليععععة كتابععععةً
أربعة وتسعون مليوناً وثمانمالة وةبعون ألف ريال ةعوري لا غير

اعتمــاد التقييــم مقيّــم ومراجــعمعايــن العقــار
الرليس التنفيذي مدير تقييم اتشاريعمقيّم عقاري
الوليــد بن حمـد بن زومــانحمـزة الديـن ريـاضمراد المصري

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

عضو  ميل/ فئة العضويةعضو  ميل/ فئة العضويةعضو منتسب/ فئة العضوية

ريال سعودي94,870,000

القيمة النهائية
ــــ



المرفقـــــات



R260319

2026/07/15

الصــــــك

24

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

ءرخصـة البنــا

25

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

26

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

27

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

28

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

29

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

30

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

31

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

32

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

33

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/15

عقد الإيجار

34

المرفقـــــات
ــــ



R260319

2026/07/1535

كود الإيداع
ــــ




