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14,250أكثر من 
مكتب حول العالم

147,785أكثر من دولة85منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



R260325

2026/07/1504

الموقرينكابيتالالخبير/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينية ودراةية المسيتندات والئيرا   ، فقد قمنا بالكشف الفعليي على واقيع العقيار،بناءً على طلبكم بتقييم مستودعات أكون الواقع بمدينة جدة حي قاعدة الملك فيصل البحرية
.للعقارالعادلةالقيمة صول إلى للواللازمة، وبعد إجراء دراةة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأةباب 

اهيدين وتم إفتراض صحتها وعدم وجود أي أعباء تلحق بها أو قد تؤثر على عملية التقييم، كما حاولنا ج( رخصة البناء-الصك )حيث عملنا على دراةة المستندات المستلمة من العميل 
.بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميلللعقارالعادلةالقيمة في هذا الملئص بتقديم رأينا حول 

.متر مربع فق ، حسب رخصة البناء12,888.83متر مربع فق ، حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني 21,118.53العقار المقدر هو عبارة عن مستودع بمساحة إجمالية للأرض 

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

مائتان وستة ملايين وسبعمائة وأربعة وعشرون ألف ريال سعودي لا غير|  ريال سعودي  ( 206,724,000)

م2026/06/30: تاريخ القيمة 

المقدمة
ــــ

الرئيس التنفيـذي 
زومـانحمـد بـن الوليـد بـن 

1210000038/عضوية رقم



R260325

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

27كود الإيداع
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2026/07/1506

الملخــص التنفيــذي
ــــ

البياناتالوصـــف
الئبير كابيتالالمستفيد من التقييم 

الئبير كابيتال فق مستخدم التقرير 
هيئة ةوق المال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الئبير كابيتال مستخدمين آخرين

مستودعات أكونالعقار موضوع التقييم
حي قاعدة الملك فيصل البحرية-جدة عنوان العقار

أغراض محاةبيةالغرض من التقييم
القيمة العادلةأساس القيمة

الاةتئدام الحاليفرضية القيمة المستخدمة
15الى قطعة رقم 8من قطعة رقم رقم القطعة
المعدل/ س / ج / 317رقم المخطط
-رقم البلك 
425516001150–625516001149رقم الصك

هي1442/11/20تاريخ الصك
-القيود

-الجهة المرتهنة
مطلقةنوع الملكية

شركة أول الملقا العقاريةالمالك 
كتابة العدل الأولى جدةالمصدر

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
2026/05/10تاريخ المعاينة
2026/06/30تاريخ التقييم

2026/07/15تاريخ إصدار التقرير 
مائتان وستة ملايين وسبعمائة وأربعة وعشرون ألف ريال سعودي لا غير|  ريال سعودي  ( 206,724,000)قيمة العقار



نطـــــاق العمــــل
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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
هي1448/08/13تاريخ نهاية السجل

الئبير كابيتالالعميل
الئبير كابيتال فق مستخدم التقرير

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

متر مربع فقي ، حسيب رخصية 12,888.83متر مربع فق ، حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني 21,118.53بمساحة إجمالية للأرض مستودع العقار المقدر هو عبارة عن الأصل موضوع التقييم
.البناء

إن التقييم وكافة الحسابات تمت بالريال السعوديعملة التقييم
.أغراض محاةبيةالغرض من التقييم

خ يوق فيي تارييالسعليى أنهيا السيعر الييذي يتييم اةييتلامه لبيييع أصييل أو دفعييه لتحويييل التييزام فييي معامليية منظميية بييين المشياركين فيي : القيمة العادلةأساس القيمة
(  2025معايير التقييم الدولية : المصدر)القيياس، 

ر و الغرض تئدم هذا التقري ج المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم والعقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحليلها للئروج بنتانطاق البحث
المنشود من أجله

طبيعة و مصادر المعلومات
ن كما اعتمدنا على حزمة مر، اعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا أنها صحيحة واعتمدنا عليها للوصول بمئرجات هذا التقري

ومن أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراةات والأبحاث بالشركة، والتي نرى حسب حدود 21المعلومات و البيانات الئاصة بشركة ةنشري
علمنا أنها صحيحة

260444رقم العقد

الصادرة من2025من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسئة معايير التقييم الدولية 101إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين

نطاق العمل
ــــ



R260325

2026/07/1509

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

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

افقة خطية من شركة القرنموالتقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إةتئدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله ولا يجب توزيعه أو نشره أو جزء منه إلا بعد الحصول علىقيود إستخدام التقرير
.الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين( 2025)نسئة IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة

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

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

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

.خاصة
مال البيانات شركتنا بدقة أو اكتتقرلا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إةتلامها من العميل و التي من المفترض ةلامتها وإمكانية الإعتماد عليها، كما لا 
. رالمتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقري

نطاق العمل
ــــ



R260325

2026/07/1510

نطاق العمل
ــــ

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

الافتراضات المهمة

. تم الاعتماد على المستندات المرةلة من قبل العميل وتم افتراض صحتها•
.تم التقييم على افتراض خلو العقار من أي تعديات أو تداخل•
نقييترح الاةييتعانة بمئتصييين. تم إعييداد تقريرنييا بافيتيراض عييدم وجييود مييواد خطييرة أو ملوثيية في الموقييع والتييي تؤثيير عييلى القيميية بشييكل كبييير•

.مؤهلييين لإجييراء اةييتقصاءات لتأكيييد الأميير

الافتراضات الخاصة
-09وينتهي بتاريخ 06/30/2026وتم افتراض صحته يبدأ بتاريخ (شبه موثوق )العقار عبارة عن أرض مقام عليها مستودعات مبردة وتم تزويدنا من قبل العميل عقد •

ةنوات من العقد وتم احتساب 5( طريقة التدفقات النقدية المئصومة)وبيان الدخل المتوقع بعد العقد وتم افتراض صحته وعليه تم اةتئدام أةلوب الدخل 01-2031
.بقية السنوات ببيان الدخل المتوقع للوصول الى القيمة العادلة للعقار وفي حال الاختلاف فقد تئتلف القيمة 



R260325

2026/07/1511

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

و أي إفتراضيات خاصية أو هامية بميا القيمة و الأطراف المعنية و تياريخ التقيييم
.و المئرجات المتوقعة منهيتضمن وضوح التكليف

01

تطبيـق طــرق التقييــم
ة و بناء على نطاق العمل و تحلييل السيوق ييتم تحدييد طيرق التقيييم المناةيب

القيمية وضع كافة الإفتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات المالية للوصول الى
.السوقية وفقاً للطرق المئتارة

المعاينـة وتحليــل الموقــع
ع معاينة العقار و التعرف على خصا صه و مواصفاته و مطابقية المسيتندات مي
طياق الواقع ، و تحليل موقع العقار و الإةتئدامات المحيطة بالعقار مع تحديد ن

.الأنشطة و المشاريع المناةبةالبحث الجغرافي و

جمــع وتحليـــل البيانــات
ة القييام بجميع البيانييات السيوقية والبحييث ايضياً عين أةييعار الأراضيي المشييابه

السيوق وتكاليف المقاولين و تحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بإتجاهيات
نيد السابقة و الحالية و المؤشيرات المسيتقبلية التيي ةييتم الإعتمياد عليهيا ع

.تطبيق آلية التقييم

إعــداد التقريـــر
النتا جنعد تقرير التقييم وفقاً لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و

.والمئرجات التي تم التوصل إليها من خلال مراحل العمل السابقة

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

.النها ية للعقار وفقاً لتقديرنا النها ي 02

03

04

05

06

مراحل العمل
ــــ



موضــــوع التقييـــم
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2026/07/1513

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

: موقع العقار
حي قاعدة الملك فيصل البحرية-يقع العقار بمدينة جدة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

الجغرافيةالإحداثيات

N 21.330795 E 39.190513
الموقع

https://maps.app.goo.gl/4Z4BTsi5eNZNKWQK8


R260325

2026/07/1514

الحدود والأطوال

الحدودالطولالاتجاه

7وشرقا القطعة رقم 6يحده غربا القطعة رقم م125شمــــالًا

م ثم غرفة كهرباء32شارع عرض م منكسر134.39جنوبــــاً

م120يحده طريق الملك فيصل عرض م منكسر170.58شرقــــاً

م 5م وشمالا مواقف ةيارات عرض 30يحده جنوبا شارع عرض م منكسر167.47غربـــــاً
م30شارع عرض 

221,118.53المساحة م

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
متر مربع فق ، حسب رخصة 12,888.83متر مربع فق ، حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني 21,118.53بمساحة إجمالية للأرض مستودع العقار المقدر هو عبارة عن 

:مفصلة على النحو التالي، البناء
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2026/07/1515

مكونات البناء

الاستخدام(متر مربع)المساحة مكونات البناء

تجاري12,641.15طابق أرضي

أخرى247.68طابق أرضي

12,888.83المساحة الإجمالية للمبنى بالمتر المربع

ةنوات7عمر البناء 

3800123584رقم الرخصة 

هي1438/07/14تاريخ الرخصة 

هي1439/07/14تاريخ الإنتهاء 

بناء مستودع ثلاجةنوع الرخصة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

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

✓✓✓✓



R260325

2026/07/1517

الصـــــــور

المعاينة وتحليل الموقع
ــــ

:المعاينة
(.مستودعات أكون)عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفه مستودع 



تقييـــــم العقـــــار
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2026/07/1519

يقييدم أةييلوب السييوق مؤشييرًا على القيميية ميين خييلال 
( مشيابهة)مقارنة الأصل مع أصيول مطابقية أو مقارنية 

تتوفر عنها معلومات ةعرية ، ويحتيوي أةيلوب السيوق
:على الطرق التالية

.طريقة المعاملات المقارنة•
.الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة•

يقدم أةلوب الدخل مؤشرًا للقيمية عين طرييق تحوييل
. احيدةالتدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية و
جوع ووفقًا لهذا الأةلوب يتم تحدييد قيمية الأصيل بيالر

إلى قيمية الإييرادات والتيدفقات النقديية التيي يوليدها
خل الأصل أو التكاليف التي يوفرها، ويحتوي أةيلوب اليد

:على الطرق التالية

.(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

بيدأ يقدم أةلوب التكلفة مؤشيرًا للقيمية باةيتئدام الم
صيل الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لين ييدفع لأ
لية ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماث

ةواءً عن طريق الشراء أو البناء ما لم تكن هنيا  عواميل
متعلقة بالوقت، أو الإزعاج أو المئاطر أو أي عوامل أخيرى 

ويُقييدم الأةييلوب مؤشييرًا للقيميية عيين طريييق. متعلقييةً
من حساب التكلفة الحالية لاحلال أو إعادة إنتاج الأصل، و

، ثمّ خصم الإهلا  المادي وجميع أشكال التقيادم الأخيرى
: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



R260325

2026/07/1520

طــــرق التقييـــم المستخدمـــة

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

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

-التدفقات النقدية -طرق التقييم المستخدمة

-طبيعة العقار وإةتئداماته-أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة
ــــ



R260325

2026/07/1521

ةحساب قيمة المبنى بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

:طريقة التدفقات النقدية
الافتراضات

%30التشغيليةالمصاريف
%0الشواغر

%0النقديةالتدفقاتفترة
%9.9الخصممعدل

%5-%46(سنوات 3كل)النمومعدل
%8.15الرسملةمعدل

الخصممعدل
%5.125الحكوميةالسنداتعلىالعائدمعدل

%1.8التضخممعدل
%1.5السوقمخاطر
%1.5العقارمخاطر
%9.9الخصممعدل

العائدمعدلالنوعم

%8.30مستودعاتريتدراية

%8.00مستودعاتريتدراية

%8.15الرسملةمعدلمتوسط

السنوات
20262027202820292030203120322033203420352036

012345678910السنواتعدد
%5%0%0%5%5%45.7%0%0%0%0%0النمومعدل

للعقارالتشغيليالدخلحساب
12,500,00012,500,00012,500,00012,500,00023,000,00024,150,00025,357,50025,357,50025,357,50026,625,375 12,500,000الايجارمجمل

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0الشواغرمعدل 0%
00000000000الشواغرقيمة

12,500,00012,500,00012,500,00012,500,00012,500,00023,000,00024,150,00025,357,50025,357,50025,357,50026,625,375الفعليالدخلاجمالي
)المصاريف 30% والرأسماليةالتشغيلية )0%0%0%0%0%63%20%20%20%20%20%

NO)للعقارالتشغيليالدخلصافي I)12,500,00012,500,00012,500,00012,500,00012,500,0008,400,00019,320,00020,286,00020,286,00020,286,00021,300,300

للعقارالاسترداديةالقيمةالنقديةالتدفقاتصافي
12,500,00012,500,00012,500,00012,500,00012,500,0008,400,00019,320,00020,286,00020,286,00020,286,00021,300,300261,353,374النقديةالتدفقاتصافي

10.9100.8280.7530.6850.6230.5670.5160.4690.4270.3880.388الخصممعامل
12,500,00011,371,39010,344,6809,410,6718,560,9925,233,55610,950,35710,459,7459,515,3478,656,2178,268,390101,452,644النقديةللتدفقاتالحاليةالقيمة

206,723,990للعقارالحاليةالقيمةصافي
206,724,000التقريببعدالعقارقيمة
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2026/07/1522

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

القيميييية النها ييييية كتابييييةً
ما تان وةتة ملايين وةبعما ة وأربعة وعشرون ألف ريال ةعودي لا غير

اعتمــاد التقييــم مقيّــم ومراجــعمعايــن العقــار
الر يس التنفيذي مدير تقييم المشاريعمقيّم عقاري
زومــانالوليــد بن حمـد بنحمـزة الديـن ريـاضمراد المصري

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

عضو زميل/ فئة العضويةعضو زميل/ فئة العضويةعضو منتسب/ فئة العضوية

ريال سعودي206,724,000

القيمة النهائية
ــــ



المرفقـــــات
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الصــــــك

المرفقـــــات

24



R260325

2026/07/15

الصــــــك

المرفقـــــات
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ءرخصـة البنــا

المرفقـــــات
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كود الإيداع
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