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الموقرينريتالجزيرة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمةة، وبعةد بناءً على طلبكم بتقييم أرض مقام عليها مستودعات الواقع بمدينة جدة حي الوادي، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار،
.العادلة للعقاريمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

بةاء وتم إفتراض صحتها وعدم وجةود أي أع( مساحات وأبعاد المستودعات-الكروكي –رخصة البناء –العقود الإيجارية –الصك )حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.من معلومات مقدمة من العميليناتلحق بها أو قد تؤثر على عملية التقييم، كما حاولنا جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول القيمة العادلة للعقار بحسب ما توفر لد

متر مربع فقط، حسب ( 14,837.79)متر مربع فقط، حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني ( 31,796.08)العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مستودعات بمساحة إجمالية للأرض 
.متر مربع فقط، حسب إفادة العميل( 25,411.20)رخصة البناء، وبمساحة إجمالية للمباني 

:بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة العادلة للعقار بوضعه الراهن بتاريخ التقييم بمبلغ وقدره

ثلاثة وخمسون مليوناً وستمائة وأربعة وأربعون ألفاً وثمانمائة وخمسة وسبعون ريالًا سعودياً لا غير| ريال سعودي  ( 53,644,875)

م2026/06/30: تاريخ القيمة 

المقدمة
ــــ

الرئيس التنفيـذي 
زومـانحمـد بـن الوليـد بـن 

1210000038/عضوية رقم
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المحتويات
ــــ

06الملخص التنفيذي

08نطاق العمل

11مراحل العمل

13الأصل موضوع التقييم

18المعاينة وتحليل الموقع

20دراسة سوقية

21دراسة سوق جدة

22أساليب التقييم

23طرق التقييم المستخدمة

24حساب متوسط سعر متر للأراضي المستودعات الرئيسي

25حساب متوسط سعر متر للأراضي المستودعات الداخلية

26حساب قيمة الأرض بأسلوب الدخل بطريقة القيمة المتبقية

27حساب قيمة المبنى بأسلوب التكلفة بطريقة الإحلال

28حساب متوسط ايجار المتر للمستودعات

29(حسب السوق)ملخص الدخل 

30(حسب السوق)حساب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة 

31(حسب العقد)ملخص الدخل 

32(حسب العقد)حساب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة 

33القيمة النهائية

35المرفقات

39كود الإيداع
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الملخــص التنفيــذي
ــــ

البياناتالوصـــف
الجزيرة ريتطالب التقييم

ندوق فقطللتقييم الدوري للص( الجزيرة كابيتال)تقرير عام منشور لمالكي وحدات صندوق الجزيرة ريت يستخدم من قبل مدير الصندوق مستخدم التقرير 
أرض مقام عليها مستودعاتالعقار موضوع التقييم

حي الوادي–جدة عنوان العقار
التقييم الدوري لصندوق الجزيرة ريت حسب متطلبات هيئة السوق الماليةالغرض من التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة
الإستخدام الحاليفرضية القيمة المستخدمة

142إلى 129من رقم القطعة
ص/ ج / 503رقم المخطط
-رقم البلك 
493836017954رقم الصك

هة1447/07/29تاريخ الصك
-القيود

-الجهة المرتهنة
مطلقةنوع الملكية

شركة صندوق موطن الجزيرة العقاريةالمالك 
كتابة العدل الأولى بجدةالمصدر

مستودعاتنظام البناء-إستخدام الأرض 
2026/07/05تاريخ المعاينة
2026/06/30تاريخ التقييم

2026/07/29تاريخ إصدار التقرير 
عودياً لا ثلاثة وخمسون مليوناً وستمائة وأربعة وأربعون ألفاً وثمانمائة وخمسة وسبعون ريالًا س| ريال سعودي  ( 53,644,875)قيمة العقار

غير



نطـــــاق العمــــل
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البياناتبنـود نطــاق العمــل

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

الوليد بن حمد بن زومان 
العقار/ فرع التقييم 

1210000038/رقم العضوية

حمزة الدين رياض
العقار/ فرع التقييم 

1220001578/رقم العضوية

محمد بن رشيد الخثلان
العقار/ فرع التقييم 

1210002327/ رقم العضوية

مراد المصري
العقار/ فرع التقييم 

1220001641/رقم العضوية
1010608364رقم السجل المهني
هة1448/08/13تاريخ نهاية السجل

الجزيرة ريتالعميل
للتقييم الدوري للصندوق فقط( الجزيرة كابيتال)تقرير عام منشور لمالكي وحدات صندوق الجزيرة ريت يستخدم من قبل مدير الصندوق مستخدم التقرير

متةر مربةع فقةط، حسةب الصةك، وبمسةاحة إجماليةة للمبةاني ( 31,796.08)العقار المقدر هو عبةارة عةن أرض مقةام عليهةا مسةتودعات بمسةاحة إجماليةة لةلأرض الأصل موضوع التقييم
.متر مربع فقط، حسب إفادة العميل( 25,411.20)متر مربع فقط، حسب رخصة البناء، وبمساحة إجمالية للمباني ( 14,837.79)

إن التقييم وكافة الحسابات تمت بالريال السعوديعملة التقييم
.التقييم الدوري لصندوق الجزيرة ريت حسب متطلبات هيئة السوق الماليةالغرض من التقييم

ةي ةوق فالسعلةى أنهةا السةعر الةةذي يتةةم اسةةتلامه لبيةةع أصةةل أو دفعةةه لتحويةةل التةةزام فةةي معاملةةة منظمةةة بيةةن المشةاركين فةي : القيمة العادلةأساس القيمة
(2025معايير التقييم الدولية : المصدر)تاريةخ القيةاس، 

التقرير و تخدم هذائج 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 إعداد 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 إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة، والتي نر21حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
حسب حدود علمنا أنها صحيحة

260622رقم العقد

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

نطاق العمل
ــــ
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الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

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

قيود إستخدام التقرير
ة افقة خطية من شركموالتقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله ولا يجب توزيعه أو نشره أو جزء منه إلا بعد الحصول على

.القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري
ي يراها مدير أو بالطرق الت/واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بتداول هذا التقرير على موقع تداول والموقع الالكتروني لمدير الصندوق و

.الصندوق مناسبة

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

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

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

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 إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها وإمكانية الإعتماد عليها، كما لا 

.  التقريرذا البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في ه

نطاق العمل
ــــ
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نطاق العمل
ــــ

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

الإفتراضات المهمة

.  تم الاعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل وتم افتراض صحتها•
.تم التقييم على افتراض خلو العقار من أي تعديات أو تداخل•
نقةةترح الاسةةتعانة . تم إعةةداد تقريرنةةا بافةتةراض عةةدم وجةةود مةةواد خطةةرة أو ملوثةةة في الموقةةع والتةةي تؤثةةر عةةلى القيمةةة بشةةكل كبةيةر•

.بمختصةةين مؤهلةةين لإجةةراء اسةةتقصاءات لتأكيةةد الأمةةر

الإفتراضات الخاصة

.العقار عبارة عن أرض مقام عليها مستودعات•
طريقة القيمة المتبقية لارض)تم اجراء مسح ميداني للاراضي المشابهة ولم نتمكن من الوصول الى مقارنات مشابهة وعليه تم استخدام اسلوب الدخل•

.بهدف الوصول الى القيمة العادلة للارض(خام
.وتم تزويدنا بمساحات وأبعاد المستودعات وتم الإعتماد عليها.بهدف الوصول الى قيمة المباني (طريقة الاحلال)تم استخدام اسلوب التكلفة •
.بالسوق بهدف الوصول الى القيمة العادلة للعقار( طريقة الرسملة المباشرة)تم استخدام اسلوب الدخل•
.للعقار حسب المقارنات المرفقه في عميلة التقييم وموقع العقار% 8تم استخدام معدل الرسملة •
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نطـــاق العمـــل
سةاس الإجتماع بالعميل و تحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أ

و أي إفتراضةات خاصةة أو هامةة بمةا القيمة و الأطراف المعنية و تةاريخ التقيةيم
.و المخرجات المتوقعة منهيتضمن وضوح التكليف

01

تطبيـق طــرق التقييــم
ة و بناء على نطاق العمل و تحليةل السةوق يةتم تحديةد طةرق التقيةيم المناسةب

القيمةة وضع كافة الإفتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات المالية للوصول الى
.العادلة وفقاً للطرق المختارة

المعاينـة وتحليــل الموقــع
ع معاينة العقار و التعرف على خصائصه و مواصفاته و مطابقةة المسةتندات مة

طةاق الواقع ، و تحليل موقع العقار و الإستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد ن
.الأنشطة و المشاريع المناسبةالبحث الجغرافي و

جمــع وتحليـــل البيانــات
ة القيةام بجمةع البيانةةات السةوقية والبحةةث ايضةاً عةن أسةةعار الأراضةي المشةةابه

السةوق وتكاليف المقاولين و تحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بإتجاهةات
نةد السابقة و الحالية و المؤشةرات المسةتقبلية التةي سةيتم الإعتمةاد عليهةا ع

.تطبيق آلية التقييم

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

.والمخرجات التي تم التوصل إليها من خلال مراحل العمل السابقة

تقديــر القيمــة
لعادلةة يتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول الى القيمةة ا

.النهائية للعقار وفقاً لتقديرنا النهائي 02

03

04

05

06

مراحل العمل
ــــ



موضــــوع التقييـــم
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موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

: موقع العقار
حي الوادي–يقع العقار بمدينة جدة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

الجغرافيةالإحداثيات
21.323944, 39.188806

الموقع

https://maps.app.goo.gl/m1i7pdmmdn3x3VrK8
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الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
متر ( 14,837.79)متر مربع فقط، حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني ( 31,796.08)العقار المقدر هو عبارة عن أرض مقام عليها مستودعات بمساحة إجمالية للأرض 

:مفصلة على النحو التاليمتر مربع فقط، حسب إفادة العميل، ( 25,411.20)مربع فقط، حسب رخصة البناء، وبمساحة إجمالية للمباني 

الحــــــدود والأطـــــوال

الحدودالطولالاتجاه

م32شارع عرض منكسر²م107.07شمــــالًا

م60شارع عرض منكسر²م107.02جنوبــــاً

م32شارع عرض منكسر²م288.25شرقــــاً

م25شارع عرض منكسر²م285.02غربـــــاً

-ملاحظة

الإستخدام 2م/ المساحة رقم المخطط رقم القطعة رقم الصك

مستودعات 31,796.08 ص/ ج / 503 142إلى 129من  493836017954
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مكونات البناء

الاستخدام(متر مربع)المساحة مكونات البناء

مستودع14,837.79طابق الأرضي

²م14,837.79المساحة الإجمالية للمبنى بالمتر المربع

مواقف سيارات1,515طابق الأرضي

خدمات787.3621أسوار

سنة11عمر البناء 

3400089361رقم الرخصة 

هة1434/07/24تاريخ الرخصة 

هة1437/07/24تاريخ الإنتهاء 

-نوع الرخصة 

-ملاحظة

الأصل موضوع التقييم
ــــ

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

(متر مربع)المساحة مكونات البناء

25,411.20المستودع

²م25,411.20المساحة الإجمالية للمبنى بالمتر المربع

787.36الأسوار

سنة11عمر البناء 

-ملاحظة

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف العقار
.مكونات البناء حسب إفادة العميل

:مفصلة على النحو التالي
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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

✓✓✓✓
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الصـــــــور 

المعاينة وتحليل الموقع
ــــ

:المعاينة
(.أرض مقام عليها مستودعات)عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفه 



تقييـــــم العقـــــار
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المشهد العام للقطاع اللوجستي في المملكة. 1

دراسة سوقية
ــــ

د تحول العقار اللوجستي من مجرد أصل عقاري خدمي تقليدي إلى أح:تحول القطاع الهيكلي-.
رؤياة "رات أكثر القطاعات العقارية جاذبية وأعلاها تحثيثاً للعوائد الاستثمارية، مستفيداً من مبااد

.  والاستراتيجية الوطنية للنقل والخدمات اللوجستية" 2030
ماو يسجل سوق اللوجستيات والمستودعات في المملكاة معادل  : معدلات النمو المستهدفة-.

، مدعوماً بهدف المملكة للتحول إلاى مركال لوجساتي %8و% 7.5يتراوح بين CAGRسنوي مركّب 
.عالمي يربط القارات الثلاث

تثمارية تشهد المملكاة إبباالاك كبياراً مان الياناديق العقارياة والاسا:دخول الصناديق الاستثمارية-
.المباشرة للاستحواذ على الأصول اللوجستية وتطويرها بعقود تأجير طويلة الأجل

يشهد السوق فجوة واضاحة باين العارا والطلاب  (:Grade A)عجز المعروض من الفئة الممتازة -
متاراً، أرضايات 12-10ارتفاعات تتجاوز )حيث يوجد شح في المستودعات الذكية عالية المواصفات 

ليدياة ، مقابل وفرة في المستودعات التق(خرسا ية فائقة الاستواء، وأ ظمة حريق وتبريد متطورة
(.Grade B/C)القديمة

محركات الطلب الأساسية بالسوق. 2
الارتفاع المستمر في معدلات التسوق الإلكترو ي والتسليم السريع :توسع التجارة الإلكترونية-

مراكل  التجميع والتوزيع الشاملة ومراكل الميل الأخير : يرفع الطلب على  وعين من الأصول
القريبة من التجمعات السكينة

، وهيئة الموا ئ "مدن"استثمارات الهيئة السعودية للمدن اليناعية : المبادرات الحكومية والمناطق الاقتصادية-
، وإطلاق مناطق لوجستية خاصة ومناطق إيداع جمركي أتاحت بيئة مر ة وجاذبة لتدفق رؤوس الأموال "موا ئ"

.الأجنبية والمحلية

زيادة متطلبات هيئة الغذاء والدواء والاشتراطات اليارمة للتخلين أوجدت طلباً : سلاسل الإمداد للأغذية والأدوية
..كثيفاً على مستودعات التبريد والتجميد

التحليل الميداني لسوق العقار اللوجستي في جدة. 3
تتمتع جدة بخصوصية استثنائية باعتبارها البوابة البحرية واللوجستية الأولى للمملكة على البحر 

.الأحمر عبر ميناء جدة الإسلامي ومطار الملك عبد العزيز الدولي ..
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مؤشرات الأداء والعوائد الاستثمارية بجدة. 1

دراسة سوق جدة 
ــــ

Occupancy)معدلات الإشـغال -. Rates:) تساجل المساتودعات المطابقاة لاشاتراطات الادفاع الماد ي
.%95إلى % 90معدلات إشغال مرتفعة جداً تتراوح بين ( Grade A)وهيئة الغذاء والدواء 

Cap)العائد الاستثماري الصافي -. Rate / Yield:) تتراوح العوائد الياافية للعقاارات اللوجساتية بجادة
.، وتُعد أعلى مقار ة بالمكاتب والمراكل التجارية التقليدية%9.5إلى % 8.5بين 

اتجاهات الاستثمار المستقبلية. 2
توجه المطورين للاتفاق مع مستأجرين رئيسيين (:Build-to-Suit)البناء حسب الطلب 

(Anchor Tenants ) على بناء مستودعات بمواصفات هندسية وتكنولوجية خاصة مقابل
.سنة15إلى 10عقود إيجار مللمة تمتد من 

بيام الشركات التشغيلية ببيع (:Sale-Leaseback)استراتيجية بيع الأصول وإعادة استئجارها
لنشاط أصولها اللوجستية ليناديق عقارية مع إعادة استئجارها فوراً، لتوفير سيولة والتفرغ ل

.التشغيلي الرئيسي

Brownfield)تأهيل الأصول القديمة  Redevelopment:) فرصة استثمارية مجدية تتمثل في شراء
..(. A)المستودعات القديمة في مناطق مركلية مثل الخمرة، وإعادة بنائها وتأهيلها لتيبح مستودعات ذكية من الفئة

المخاطر والتحديات الرئيسية. 3

ية زيادة اعتماد المستأجرين على المستودعات الملودة بإ ارة ذكية وألواح شمس:المستودعات الخضراء والأتمتة
.وتقنيات أتمتة لتقليل التكاليف التشغيلية والا بعاثات الكربو ية

 ي وهيئة المتطلبات التنظيمية الدبيقة المعتمدة من البلديات والدفاع المد:المستودعات الخضراء والأتمتة
.لضمان الترخيص والتشغيل (CapEx)الغذاء والدواء تتطلب رأسمالاك ابتدائياً كبيراً 

القرب من ارتفاع أسعار الأراضي المرفقة المخيية للاستخدام اللوجستي ب: ارتفاع تكاليف الأراضي والتمويل
..النطاق العمرا ي لجدة، إلى جا ب تكاليف التمويل المرتفعة

وران المستودعات التقليدية التي لا توفر ارتفاعات تخلين عالية أو مساحات كافية لد: التقادم التكنولوجي
.الشاحنات تواجه مخاطر ا خفاا القيمة الإيجارية وصعوبة الإشغال
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يقةةدم أسةةلوب السةةوق مؤشةةرًا على القيمةةة مةةن خةةلال 
( مشةابهة)مقارنة الأصل مع أصةول مطابقةة أو مقارنةة 

تتوفر عنها معلومات سعرية ، ويحتةوي أسةلوب السةوق
:على الطرق التالية

.طريقة المعاملات المقارنة•
.الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة•

يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمةة عةن طريةق تحويةل
. احةدةالتدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية و

جوع ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديةد قيمةة الأصةل بةالر
إلى قيمةة الإيةرادات والتةدفقات النقديةة التةي يولةدها

خل الأصل أو التكاليف التي يوفرها، ويحتوي أسةلوب الةد
:على الطرق التالية

.(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

بةدأ يقدم أسلوب التكلفة مؤشةرًا للقيمةة باسةتخدام الم
صةل الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لةن يةدفع لأ

لةة ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماث
امل سواءً عن طريق التمويل أو البناء ما لم تكن هناك عو

متعلقة بالوقت، أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخةرى 
ويُقةةدم الأسةةلوب مؤشةةرًا للقيمةةة عةةن طريةةق. متعلقةةةً

من حساب التكلفة الحالية لاحلال أو إعادة إنتاج الأصل، و
، ثمّ خصم الإهلاك المادي وجميع أشكال التقةادم الأخةرى

:ويحتوي أسلوب 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
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طــــرق التقييـــم المستخدمـــة

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

يتناسب الغرض من التقييميتناسب الغرض من التقييملا يتناسب الغرض من التقييمإستخدام الأسلوب

-طرق التقييم المستخدمة
القيمة المتبقية

+
الرسملة المباشرة

الإحلال

طريقة أساسية لمعرفة التكاليفطبيعة العقار وإستخداماته-أسباب الإستخدام
الإنشائية للعقارات

طرق التقييم المستخدمة
ــــ
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جمع وتحليل البيانات
ــــ

:حساب متوسط سعر متر للأراضي المستودعات الرئيسية
متوسط سعر متر مستودعات الرئيسي

رابط اللوكيشن الإحداثيسعر المترمساحة الأراالموبعم
الموبع39.172455 ,21.318725ريال21,623م6,600حي الوادي1
الموبع39.172466 ,21.319480ريال21,379م10,510.50حي الوادي2

ريال1,501متوسط سعر المتر 
ريال0%0 سبة خيم ظروف السوق

ريال75%5 سبة خيم الموبع
ريال1,576متوسط سعر المتر بعد التسويات

ريال1,600متوسط سعر المتر بعد التقريب

2 1

https://maps.app.goo.gl/ym7erAaHZRUcsFMx9
https://maps.app.goo.gl/3xuDXEB6E9Xj8Xz48


R260505

2026/07/2925

جمع وتحليل البيانات
ــــ

:  حساب متوسط سعر متر للأراضي المستودعات الداخلية
متوسط سعر متر المستودع الداخلي

رابط اللوكيشن الإحداثيسعر المترمساحة الأراالموبعم
الموبع39.184784 ,21.311569ريال21,461م1,701حي الوادي 1
الموبع39.165651 ,21.324622ريال21,520م2,473حي الوادي 2

ريال1,491متوسط سعر المتر 
ريال0%0 سبة خيم ظروف السوق

ريال75%5 سبة خيم الموبع
ريال1,416متوسط سعر المتر بعد التسويات

ريال1,400متوسط سعر المتر بعد التقريب

2

1

https://maps.app.goo.gl/tgRn3wAANSBxHUeU6
https://maps.app.goo.gl/RAdvi5Z6y2YXPSvUA
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حساب قيمة الأرض بأسلوب الدخل بطريقة القيمة المتبقية
ــــ

:طريقة القيمة المتبقية النموذج الساكن
تقدير تكلفة التطوير

قيمة بيع المشروعتوزيع نسب المساحات وسعر المتر

ات
دم

لخ
2م31,796.08اجمالي المساحة  الأراا

2م28,616مساحة الأرا القابلة للبيع 
%10 سبة الخدمات

ات
وع

سد
لمت

ي ا
اض

الأر

 سبة مساحة المستودعات 
مساحة الأراضي المستودعات %17الرئيسي

2م4,825الرئيسية

ريال7,720,000بيمة البيعريال1,600متوسط سعر المتر

مساحة الأراضي المستودعات %83 سبة المستودعات الداخلي
2م23,791الداخلية

ريال33,307,400بيمة البيعريال1,400متوسط سعر المتر

ريال41,027,400اجمالي بيع الأراضي 

تقدير تنفيذ التطوير

قيمة التكاليفنسب التكاليف

ف
كالي

الت

ريال3,179,608تكلفة تخطيط وتطوير الأرا ريال100تكلفة تطوير الأرا للمتر

ريال63,592رسوم التقسيم و الخطط والحقوق الملكية%2ةرسوم التقسيم والحقوق الملكي

ريال63,592الرسوم القا و ية و رسوم التسويق%2الرسوم والأتعاب المهنية

ريال63,592تكاليف الأعلان و التسويق%2تكاليف الأعلان و التسويق

ريال158,980تكاليف طارئة%5تكاليف طارئة

%7.0تكلفة التمويل
ريال111,286تكلفة مدة التطوير

(سنة ) 1(سنة ) مدة التطوير 

ريال635,922أرباح المطور%20 سبة أرباح المطور والمخاطرة

ريال4,276,573اجمالي تكاليف تطوير الارض

معدل الخصم

%5.125معدل العائد على السندات الحكومية

%1.80معدل التضخم

%2.00مخاطر السوق

%1.50مخاطر العقار

%10.43معدل الخيم

حساب قيمة الأرض 

ريال36,750,827بيمة الأرا بعد خيم تكاليف المخطط  بيمة مستقبلية

0.91%10.43معامل خيم النقود

ريال33,281,256القيمة العادلة للأرض

ريال1,046.71القيمة العادلة لمتر الأرا 

ريال1,047.00القيمة العادلة لمتر الأرض بعد التقريب
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حساب قيمة المبنى بأسلوب التكلفة بطريقة الإحلال
ــــ

:طريقة الإحلال
تقدير قيمة الأرض   : أولًا 

2م31,796.08مساحة الارا 

2م/ ريال 1,047.00سعر المتر

ريال 33,290,496تكلفة الأرا 

تكلفة المبنى:  ثالثا 

تكلفة تنفيذ المبنى

قيمة التكاليفالتكاليف

ريال13,976,160تكلفة تنفيذ  ريال550تكلفة تنفيذ الهناجر للمتر المربع 

ريال314,944تكلفة تنفيذ   ريال400تكلفة تنفيذ الاسوار للمتر الطولي

ريال14,291,104تكاليف تنفيذ المبنى

التكاليف الأخرى

قيمة التكاليفالتكاليف

ريال285,822تكلفة الاستشارات المهنية %2الاستشارات المهنية 

ريال285,822تكلفة الإدارة %2 سبة الادارة  

ريال285,822تكلفة توصيل الخدمات %2 سبة توصيل الخدمات 

%7.0تكلفة التمويل
ريال500,189تكلفة التمويل سنويا

(سنة ) 1مدة التنفيذ

ريال2,143,666أرباح المطور%15 سبة أرباح المطور والمخاطرة

ريال3,501,320اجمالي التكاليف الأخرى

ريال17,792,424اجمالي تكاليف المبنى

تكلفة الإهلاك: رابعا 

بناءك على رأي المقيم(سنة ) 11العمر الحالي 

%40.00 سبة الاهلاك (سنة ) 30العمر الابتيادي 

%37 سبة الاهلاك 
ريال7,116,970قيمة الاهلاك 

ريال6,523,889بيمة الاهلاك 

قيمة العقار: خامساً

10,675,454.7قيمة المبنى الحالية 

33,290,495.8قيمة الارض 

43,965,950.4القيمة الراسمالية للعقار 

43,966,000القيمة الراسمالية للعقار  بعد التقريب

2مة حصر المسطحات المبني: ثانياً 

25,411.20المستودع

787.36الاسوار

25,411.20إجمالي المسطحات 
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جمع وتحليل البيانات
ــــ

:حساب متوسط ايجار المتر للمستودعات
متوسط سعر ايجار المتر

رابط اللوكيشن الإحداثيسعر المترمساحة المستودعالموبعم
الموبع39.162522 ,21.317316ريال2140م13,000حي الوادي1
الموبع39.188101 ,21.305086ريال2115م13,000حي الوادي2
الموبع39.180978 ,21.318144ريال2130م12,142حي الوادي3

ريال128متوسط سعر المتر 
ريال0%0 سبة خيم ظروف السوق

ريال13-%10- سبة تسوية الموبع
ريال116متوسط سعر المتر بعد التسويات

ريال120متوسط سعر المتر بعد التقريب

1

2

3

https://maps.app.goo.gl/8ejxeZQrbn4nZhur6
https://maps.app.goo.gl/kCjmhd4UnauGHFac7
https://maps.app.goo.gl/QSdSPvhbtEM77cJZ7
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(حسب السوق: )ملخص الدخل

ملخص الدخل
ــــ

حساب الدخل بالسوق تقديريا 

القيمة الإيجاريةمتر التأجيرالمساحة التأجيريةالنوع

ريال  3,815,530ريال  ²120م31,796.08مستودع

ريال سعودي 3,815,530مجموع الدخل
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(حسب السوق: )حساب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة

حساب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة 
ــــ

حساب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة 

الاجمالي سعر المتر التاجيري المساحة التاجيرية الوصف

31,796.081403,815,530المستودعات
3,815,530اجمالي الدخل

0%0معدل الشواغر
3,815,530اجمالي الدخل الفعلي

0%0المصاريف التشغيلية
3,815,530صافي الدخل التشغيلي

%8.00معدل الرسملة 
47,694,120اجمالي قيمة العقار

معدل العائدالنوعم 

%8.50مستودعاتالخبير ريت

%8.00مستودعاتدراية ريت

%8.30مستودعاتدراية ريت

%8.00متوسط معدل العائد
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(حسب العقد: )ملخص الدخل

ملخص الدخل
ــــ

حساب الدخل حسب العقد

القيمة الإيجاريةمتر التأجيرالمساحة التأجيريةالنوع

ريال  4,291,590ريال  ²134.972م31,796.08مستودع

ريال سعودي 4,291,590مجموع الدخل
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(حسب العقد: )حساب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة

حساب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة 
ــــ

حساب الدخل بطريقة الرسملة المباشرة 

الاجمالي سعر المتر التاجيري المساحة التاجيرية الوصف

31,796.08134.9724,291,590المستودعات
4,291,590اجمالي الدخل

0%0معدل الشواغر
4,291,590اجمالي الدخل الفعلي

0%0المصاريف التشغيلية
4,291,590صافي الدخل التشغيلي

%8.00معدل الرسملة 
53,644,875اجمالي قيمة العقار

معدل العائدالنوعم 

%8.50مستودعاتالخبير ريت

%8.00مستودعاتدراية ريت

%8.30مستودعاتدراية ريت

%8.00متوسط معدل العائد
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عه بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة العادلة للعقار بوض
:الراهن بالريال السعودي هي

القيمةةةةة النهائيةةةةة كتابةةةةةً
لا غيرثلاثة وخمسون مليوناً وستمائة وأربعة وأربعون ألفاً وثمانمائة وخمسة وسبعون ريالًا سعودياً

ريال سعودي53,644,875

القيمة النهائية
ــــ

اعتمــاد التقييــم مقيّــم ومراجــعمقيّــم مساعــدمعايــن العقــار
الرئيس التنفيذي مدير تقييم المشاريعمقيّم عقاريمقيّم عقاري
الوليــد بن حمـد بن زومــانحمـزة الديـن ريـاضمحمد بن رشيد الخثلانمراد المصري

1210000038: رقم العضوية1220001578: رقم العضوية1210002327: رقم العضوية1220001641: رقم العضوية
العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم 

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



المرفقـــــات



R260505

2026/07/29

الصك
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المرفقـــــات
ــــ



R260505

2026/07/29

رخصة البناء
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المرفقـــــات
ــــ



R260505

2026/07/29

الكروكي
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المرفقـــــات
ــــ



R260505

2026/07/29

مساحات وأبعاد 
المستودعات
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المرفقـــــات
ــــ
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2026/07/2939

كود الإيداع
ــــ




