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 تقرير تقييم

 مبنى سكني تجاري
 مكة المكرمة.مدينة-أضم.حي

 المملكة العربية السعودية

 تقرير وصفي متكامل

 2025/01/22.التقييم.تاريخب

 رمز الإيداع

 تقرير رقم
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 جمعية البر الخيرية بمركز حقالالسادة / 

 

 بدونمخطط رقم  1433/06/15بتاريخ  1365بناء على طلبكم بتقييم صك رقم 

نة  أضللللللمبيي    مبنى سللللللكني تجاريللأصلللللللل ميل التقييم   وذلك لغرض  مكة المكرمة بمدي

تقديم رأي عن القيمة السوقية للعقار لمساعدة العميل والمستخدمين من التقرير في -الأغراض المياسبية)

على  بالافتراضللتقييم العقاري المقيم الميترف شللللر ة  ..فقد قام فريق عمل( الماليةاعداد القوائم 

  أن البيانات المقدمة من قبل العميل  املة وصييية.

منه في  الاسللللللتفادةهذا التقرير سللللللوف يتم  تدرك أنللتقييم العقاري المقيم الميترف شللللللر ة 

يه   هذا التقرير لهذا الغرض على أن هذه  اسللللللتخداموعليه نوافق على غرض التقييم المتفق عل

 المتعلقة بها. الاتفاقلبنود وشروط  ضعالموافقة تخ

التامة واليياد أثناء عملية التقييم  بالاعتبار الاسللللللتق ليةمع الأخذ  قيمة العقارإن رأينا يظهر  

 ييرالمعتمدين والمطابقة لمعا -بالمعايير السعودية للهيئة السعودية للمقيمين والاسترشاد

 (IVSC) .التقييم الدولية -

بأن طريقة الوصول للقيمة ومنهجية  العقار علماًقيمة  استنتاجيوضح تقرير التقييم هذا طريقة 

 من هذا لا يتجزأوالشروط المرفقة تعتبر جزءا  والافتراضاتالتقييم المستخدمة 

 ( ريال سعودي  5,598,000.00 البالغة )التقرير  وعليه نقدر القيمة النهائية للعقار المراد تقييمه 

 .( فقط خمسة م يين و خمس مئة و ثمانية و تسعون ألف ريال لا غير) 

 

 
 المقيم الميترف للتقييم العقاريشر ة 

 غازي اليارثيالمدير العام / 
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 قائمة المحتويات

 

 

  

 4 الملخص التنفيذي

 5 الميددة للتقريرالفرضيات والشروط 

 6 مراحل العمل

 7 نطاق العمل

 8 معايير التقييم

 10 أساليب وطرق التقييم

 11 العقاربيانات 

 12 العقار وصف

 14 موقع العقار

 15 اليسابات والمؤشرات الى القيمة

 19 صور العقار

 21 المستندات

 23 المشار ون في اعداد هذا التقرير
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 الملخص التنفيذي

  

 الملخص التنفيذي

 003545 رقم التقرير

 الميترف للتقييم العقاري يمشر ة المق المقيم

 تقرير تفصيلي نوع التقرير

 جمعية البر الخيرية بمر ز حقال الجهة الطالبة

 جمعية البر الخيرية بمر ز حقال اسم العميل

 الأغراض المياسبية الغرض من التقييم

 سكني تجاريمبنى  العقار موضوع التقييم

 أضم مكة المكرمة عنوان العقار

 2,500 ²مساحة قطعة الأرض م

 5,052 ²مسطيات البناء م

 1365 رقم الصك

 هل1433/06/15 تاريخ الصك

 بدون رقم القطعة

 جمعية البر الخيرية بمر ز حقال اسم المالك

 ملكية مطلقة نوع الملكية

 سكني تجاري الاستخدامنوع 

 القيمة العادلة أساس القيمة

 2025(IVS)نؤ د بالتزامنا بمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم

 ) الدخل اسلوب ()السوق أسلوب()التكلفة أسلوب( أسلوب التقييم

 م10:45 2025/01/18 تاريخ المعاينة

 م2025/01/22 تاريخ التقييم

 م2025/01/22 تاريخ إصدار التقرير

 القيمة الإجمالية
5,598,000.00 

 فقط خمسة م يين و خمس مئة و ثمانية و تسعون ألف ريال لا غير
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 الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

 فالا توجد للتيفظ التقييم هذا يخضع وبذلك العميل  من المقدمة على المعلومات التقييم هذا يعتمد

 على تفسيرنا الاعتماد يتم بألا لنا  ونوصي توفيرها يتم ولم القيمة ىتؤثر عل معلومات قد أي هناك

 :يلي ما بافتراض اقمن .القانونين مستشاريكم منها أن يتيقق قبل رالتأجي وثائق أو الملكية لصكوك

 

ان هذا التقييم هو قيمة تقديرية سللللللوقية للعقار وقد تم مراعاة لروف السللللللوق  وتم اعداده  1

 للغرض المذ ور سابقا.

لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهدف واستعنا في الدراسة بأ ثر العقارات  2

قربا للعقار المستهدف من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأ د من صية 

ييم المعلومات التي تم اليصللللللول عليها قدر الامكان. اننا لم نخفى أي معلومات هامة في تقرير التق

من شللللانها ان تؤثر على القيمة للعقار حاليا أو مسللللتقب  ونشللللهد بأن ما ورد بالتقرير من معلومات 

 صييية على حد علمنا.

 

 لا يجوز استغ ل هذا التقرير الا في اغراض التقييم العقاري. 3

ليس لنلا اي مسللللللئوليلة للتيقق من المسللللللتنلدات الخلاصلللللللة بهلذا العقلار  وقلد تم افتراض ان  4

المسلتندات المرفقة صلييية وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية او اي معوقات مالم تذ ر 

 المستندات او يصرح بها طالب التقييم.

 
 مسؤولية علينا. أدنيلقد تم اعداد هذا التقرير دون  5

اراد طرف خارجي استخدامه  والا فلن يكون  إذايجب اليصول على الموافقة الخطية من المقيم  6

 المقيم مسؤولا عن اي اساءة او سوء تفسير باستخدام تقرير التقييم هذا.

 
 نلتزم بسرية البيانات والمعلومات الواردة بالتقرير. 7

نؤ د على عدم وجود اي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل  والمستخدمين المقصودين   8

كية ومالكيها الياليين  مما يمنعنا من تقديم رأي مسلللتقل وموضلللوعي في قيمة وموضلللوع المل

 العقار ميل التقييم.

 
يعتمد هذا التقرير على المعلومات المقدمة من العميل  وبذلك يخضللللللع هذا التقييم للتيفظ   9

لاعتماد ف  توجد هناك اي معلومات قد تؤثر على القيمة ولم يتم توفيرها لنا  ونوصللللللي بالا يتم ا

 على تفسيرنا لصكوك الملكية او اي وثائق اخرى قبل ان يتيقق منها مستشاريكم القانونيين.
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 العمل مراحل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

المراد تقييمللله وتيلللديلللد 

نلللطلللاق اللللعلللملللل بلللملللا 

يللتضللللللللمللنللله مللن غللرض 

التقييم وأسللاس القيمة 

 وأي افتراضات خاصة.

تطبيق طرق 

 التقييم

والأسلوب 

 الأمثل.

 

 

 تقدير

 القيمة.

 

 

مراجعة 

 .القيمة

 

 

إعداد تقرير 

 التقييم.

 

 

المعاينة 

وتحليل 

 الموقع.

 

جمع 

وتحليل 

 البيانات.

 

2 

4 5 6 

7 

1 

 العقار.بيانات.استلام

 

3 
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 نطاق العمل

 فرع العقارأساسي زميل -11000108 غازي اليارثي هوية المقيم المعتمد

 نؤ د أننا قمنا بإجراء التقييم بصفتنا مثمنا خارجيا مؤه  لأغراض التقييم ولدينا المعرفة والمهارات والفهم ال زم حالة المقيم

 جمعية البر الخيرية بمر ز حقال المستخدمين الاخرين جمعية البر الخيرية بمر ز حقال العميل ) طالب التقييم (

 - رقم هوية العميل جمعية البر الخيرية بمر ز حقال التقييمالمفوض بطلب 

 سكني تجاري طبيعة الاستخدام   مبنى سكني تجاري  العقار ميل التقييم

 أعلى وأفضل استخدام فرضية القيمة الأغراض المياسبية الغرض من التقييم

 العميل والمستخدمين من التقرير في اعداد القوائم الماليةتقديم رأي عن القيمة السوقية للعقار لمساعدة  الاستخدام المقصود

 اساس القيمة
ي تاريخ القيمة العادلة : تعرف على أنها السعر الذي يتم است مه لبيع أصل أو دفعه لتيويل التزام في معاملة منظمة بين المشار ين في السوق ف

 (IFRSالتقارير المالية )القياس. القيمة العادلة )المعايير الدولية لإعداد 

    . .طريقة المقارنات .طريقة تكلفة الإح ل طريقة التقييم

 م 2025/01/22 تاريخ التقييم الفعلي

 م  2025/02/24 تاريخ اصدار التقرير

 .تقرير سردي تفصيلي  تسلم نسخة إلكترونية عبر وسيلة الاتصال المتاحة للعميل طالب التقييم نوع التقرير

المستندات المقدمة من 

 طالب التقييم
 الكرو ي

 البيانات المتوفرة في الصك والرخصة المدخ ت الرئيسية

 الريال السعودي. )ر.س( عملة التقييم

استنتاج القيمة أو 

 الأسباب الرئيسية

اسلوب التكلفه  ) طريقة .اسلوب الدخل ) طريقة رسملة الدخل (.تم استنتاج القيمة ب اسلوب السو ق ) طريقة المقارنات (

 الاح ل (   

 المهمة الافتراضات

 والافتراضات الخاصة

يفترض ان العقار المراد تقييمه صييح الملكية وخالي من أي قيود شخصية او عينية ولا يوجد عليه قرض او رهن او منازعات ولا 

 يوجد إي افتراضات خاصة مزودة من العميل.

التأ يد على الإلتزام 

 بمعايير التقييم الدولية

 .تم تنفيذ جميع أعمال التقييم وفقا لنظام الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ولائيته التنفيذية  وقواعد سلوك مهنة التقييم وآدابها

التي نشرها مجلس معايير التقييم  IVSتم الالتزام بالمعايير الدولية للتقييم  والتي تشمل أحدث نسخة من معايير التقييم الدولية 

 . 2025الدولية  والتي تعود للعام 

الاستق لية وعدم 

 تضارب المصالح

نؤ د عدم وجود أي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل  والمستخدمين المقصودين  وموضوع الملكية  ومالكها اليالي  او 

 يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي في قيمة العقار ميل التقييم.صلة قرابة مع طالب التقييم أول المالك  مما 

القيود على الاستخدام 

 والنشر

هذا التقرير معد للغرض الذي أعد من أجله فقط ولا يجوز استخدامه أو تداوله أو اقتباس منه أو الإشارة إليه علي أي حال من 

المقيم أي مسؤولية عن أي خسارة بتكبدها أي طرف نتيجة استخدام تقرير  الأحوال لأي غرض اخر وبناء عليه  لا تتيمل الشر ة أو

التقييم على نيو يخالف ما جاء من أحكام هذا البند. ولا يجوز تقديم هذا التقرير إلى طرف آخر بخ ف المشار إليهم فيه دون موافقة 

 خطية من الشر ة.

 اخ ء المسؤولية
من س مة وثائق الملكية الخاصة بالعقار موضوع التقييم لا يوجد لدى المقيم أي ع قة مادية ادارة التقييم غير مسئولة عن التيقق 

 .او تداخل مع موضوع التقييم أو الطرف المكلف بالتقييم

نطاق البيث وطبيعة 

 مصادر المقيم

جمع البيانات المتعلقة بالموقع تم إجراء مسح ميداني شامل لمنطقة العقار المعني بالتقييم وللعقارات المشابهة له  حيث تم 

 .والملكية والمواصفات الفنية والمعمارية وأي عناصر أخرى ذات الصلة

 .تمت معاينة العقار بشكل بصري من الخارج والداخل  وتم توثيق حالة العقار وتقييم جودة التشطيبات الموجودة فيه

 لتقييم العقاري  وجميع الإجراءات والتيلي ت تمت بواسطة فريق التقييم الخاص بنا.لم يتم الاستعانة بأي أخصائي أثناء تنفيذ مهمة ا الاخصائي 

العوامل البيئية 

 واليو مةوالاجتماعية 
 مة التقييم. تم أخذ العوامل البيئية والاجتماعية واليو مة في الاعتبار عند تقييم العقار  وتأثيرها على القيمة التقديرية للعقار أثناء تنفيذ مه
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 أساليب التقييم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 طرق التقييم 

 التكلفة الدخل السوق أساليب التقييم

استخدام 

 الأسلوب

يتناسب مع الغرض من 

 التقييم

يتناسب مع الغرض من 

 التقييم

يتناسب مع الغرض من 

 التقييم

طرق التقييم 

 المستخدمة
 - المقارنات المشابهة

تكلفة الاح ل المهلكة 

 للمباني

أسباب 

 الاستخدام

للوصول الى سعر متر 

 الارض
 للوصول لقيمة المباني  ون العقار مدر للدخل

 أسلوب السوق:

يقدم أسللللللوب السلللللوق مؤشلللللرًا على القيمة من خ ل مقارنة الأصلللللل مع 

 أصول مطابقة أو مقارنة )مشابهة( تتوفر عنها معلومات سعرية

 أسلوب التكلفة:

يقدم أسللللللوب التكلفة مؤشلللللرًا للقيمة باسلللللتخدام المبدأ الاقتصلللللادي الذي 

لن يدفع لأصل ما أ ثر من تكلفة اليصول على أصل  ينص على أنّ المشتري

أو البناء ما لم تكن هناك عوامل  الشراء..طريق.ذي منفعة مماثلة سواءً عن

متعلقلة بلالوقلت  أو الإزعلاج أو المخلاطر أو أي عواملل أخرى متعلقلة وي قلدم 

الأسللللوب مؤشلللرًا للقيمة عن طريق حسلللاب التكلفة اليالية لإح ل أو إعادة 

 إنتاج الأصل  ومن ثمّ خصم الإه ك وجميع أشكال التقادم الأخرى.

 

 أسلوب الدخل:

يقللدم أسلللللللوب الللدخللل مؤشللللللراً للقيمللة عن طريق تيويللل التللدفقللات النقللديللة 

المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة. ووفقاً لهذا الأسلوب يتم تيديد قيمة الأصل 

التي .بالرجوع إلى قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكاليف

الدخل الفعلي للإيجار ومقارنات  يوفرها  ويمكن تقدير القيمة الرأسللللللمالية من

 إيجار عقارات مشابهة.
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 (٢٠٢٢المصدر معايير التقييم الدولية  39تعريف القيمة العادلة: )صفحة 

العادلة على أنها السعر الذي يتم است مه لبيع أصل أو القيمة ( IFRS)   13يعرف المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم )

 دفعه لتيويل التزام في معاملة منظمة بن المشار ين في السوق في تاريخ القياس.

 

المصدر مؤسسة المعايير الدولية للتقرير المالي ترجمة الهيئة السعودية  ٥٣٤منهج قياس القيمة العادلة )صفحة 

 للمراجعين والمحاسبين(

إن الهدف من قياس القيمة العادلة هو تقدير السعر الذي يمكن أن تتم به معاملة في لروف اعتيادية منتظمة لبيع الأصل      

أو لنقل  الالتزام بين المشار ة السوق في تاريخ القياس في لل لروف السوق اليالية  ويتطلب قياس القيمة العادلة من 

 المنشأة أن تيدد جميع ما يلي:

 الالتزام المعين الخاضع للقياس )بما يتسق مع وحدة حسابه(.الأصل أو  -1

فيما يخص الأصل غير المالي: فرضية التقويم التي تكون مناسبة للقياس )بما يتفق مع أقصى و أفضل استخدام  -2

 له(.

 السوق الرئيسية )أو الأ ثر نفعا ( للأصل أو الالتزام -3

الأخذ في اليسبان مدى توفر البيانات التي يتم بها وضع أسلوب )أساليب ( التقويم المناسب للقياس  مع  -4

المدخ ت التي تمثل الافتراضات التي يستخدمها المشار ون في السوق عند تسعير الأصل أو الالتزام والمستوى 

 في التسلسل الهرمي للقيمة العادلة الذي يتم تصنيف المدخ ت ضمنه.

 (٢٠٢٢المصدر معايير التقييم الدولية  41)صفحة  الاستخدام الأعلى والأفضل  –فرضية القيمة  

الاستخدام الأعلى والأفضل هو الاستخدام الذي ييقق أعلى قيمة للأصل من وجهة نظر المشارك  وعلى الرغم من  -

على الأصول غير المالية لأن العديد من الأصول المالية ليس لها استخدامات بديلة  ولكن  أن المفهوم يطبق عادة

و أفضل استخدام للأصول المالية  يجب أن يكون الاستخدام  تكون هناك لروف يلزم فيها النظر في أعلىيمكن أن 

المالية  ومسموحا به قانونيا  وييقق  الأعلى والأفضل ممكنا من الناحية المادية )بقدر الإمكان(  وممكنا من الناحية

الأصل إلى أعلى و  ستخدام اليالي  فإن تكاليف تيويلأعلى قيمة. إذا  ان الاستخدام الأعلى والأفضل مختلف عن الا

 أفضل استخدام يؤثر على القيمة.

 

يمكن أن يكون الاستخدام الأعلى والأفضل للأصل هو استخدامه اليالي أو عند استخدامه على النيو الأمثل  ولكن  -

م الأعلى والأفضل هو التصفية و أفضل استخدام عن الاستخدام اليالي أو قد يكون الاستخدا يمكن أن يختلف أعلى

 المنظمة.

 

يمكن أن يختلف الاستخدام الأعلى والأفضل للأصل بشكل منفرد عن استخدامه  جزء من مجموعة من الأصول  و  -

 عندها يجب النظر في القيمة الإجمالية للمجموعة ومدى مساهمتها في القيمة.

 الاعتبار:يتضمن تيديد أعلى و أفضل استخدام للأصل أخذ ما يلي في 

 التأ د من إمكانية الاستخدام المادي  مع ضرورة النظر إلى ما يعتبره المشارك في السوق أنه في الإطار المعقول. -1

إلهار المتطلبات التي ينبغي استيفاؤها  ي يكون استخدام الأصل جائزاً من الناحية القانونية   وضرورة النظر يعين  -2

 تخدام الأصل  مثل: تقسيم المناطق )استخدامات الأراضي(الاعتبار في أي قيود قانونية على اس

استيفاء الشرط ال زم لتيقيق الجدوى الاقتصادية والمالية  وهذا يتطلب الأخذ في اليسبان ما إذا  ان الاستخدام  -3

تخدام اليالي وجائزا من الناحية القانونية وييقق عائداً  افيا لمشارك عائداً في السوق يتجاوز عائد الاس البديل ممكنا

 بعد الأخذ في الاعتبار تكاليف التيول من الاستخدام اليالي إلى ذلك الاستخدام 
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 بيانات العقار

 

 مواصفات العقار

 بدون رقم القطعة ٢م2,500 مساحة الأرض

 

 

 اليدود والأطوال

 الاتجاه اليد ٢الطول م

 شمالاً  المر ز الصيي 50.00

 جنوباً  مزارع 50.00

 شرقاً ييده ارض فضاء 50.00

 غربللللاً  ييده ارض فضاء 50.00

 

 

 مواصفات المبنى

 ٢م5,052 مساحة المباني

 0 عدد الأدوار

 7 عمر المبني

 %%100 نسبة البناء

 دهان واجهة المبنى

  الأدوار نظام
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 وصف العقار.

 
 لا نعم خدمات اليي لا نعم خدمات اليي

   مطاعم   دوائر حكومية

   فنادق   مر ز شرطة

   ميطات وقود   مدارس

   شبكة صرف   بنوك

   شبكة مياه   الدفاع المدني

   شبكة هاتف   مستشفيات

   شبكة تصريف سيول   مستوصفات

   مساجد   مرا ز تجارية

   حدائق   عامة أسواق

 

 

 

  

 2حمام  2غرف  6الاداريه مكونه : ادوارالارضي : مكاتب اداريه + شقه المكاتب  4المكونات :عماره 

حمام سوبرمار ت مستأجره السنه  1مطبخ  1صاله  1غرف  3مطبخ الشقه مكونه :  1صالات  بيره 

 شقق 10الف + مستودع خاص بالجمعيه*الدور الاول *: مكون من  15ب 

) حمام  3صاله  1مطبخ  1غرف  4شقه من  2حمام  ٢مطبخ  1صاله  1غرفه  1شقق موزعه من  8

صاله  1مطبخ  1غرف  4شقق من  6ريال (*الدور الثاني مكون من : * 1000مؤجره ب الشهر لكل شقه 

 ريال (*الدور الثالث مكون من : * 1500حمام ) مؤجره ب الشهر لكل شقه  3

 ريال ( 1500حمام ) مؤجره ب الشهر لكل شقه  3صاله  1مطبخ  1غرف  4شقق من  6
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 معلومات وتشطيب المبنى

 
 وصف تشطيب المبنى والاعمال الانشائية

 نوع الأسقف نوع التشطيب حالة المبنى الهيكل الانشائي

  عادي جيد خرساني

 الشوارع مضاءة الشوارع مسفلتة المنسوب التصميم المعماري

 نعم نعم مستوي 

 

 
 الجدران الداخلية حالة التشطيب نوع الأبواب نوع الارضيات

 دهان جيدة خشب الأبواب الداخلية  الاحواش

 نوع التكييف نوع العزل حديد الأبواب الخارجية  الاستقبال

 تكيف منفصل  المنيوم نوع النوافذ  الغرف

 نعم الجار مبني  نوع الدرج  المدخل

 
 

 تشطيب الواجهات الخارجية

 النوع الواجهة النوع الواجهة

 دهان جنوب دهان شمال

 دهان غرب دهان شرق
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 موقع العقار

 

 

 
  

  مكة المكرمةبمدينة  أضميقع العقار في حي 

 الصور الجوية للعقار

 

 

 الاحداثيات

20.48351000 40.72569400 

https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=20.48351,40.725694
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=20.48351,40.725694
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 المقارنات الأراضي 

 

 للأراضيالمقارنات 

 3المقارن  2المقارن  1المقارن  تفاصيل العقار

 0 600 750 المساحة

  المسح الميداني المسح الميداني نوع العملية

  05/01/2025 01/01/2025 تاريخ التنفيذ

 0.00 50.00 48.00 السعر لكل متر مربع

 0.00 30,000.00 36,000.00 إجمالي القيمة

 الاحداثيات
20.49247720/40.724412

09 

20.47296262/40.721449

59 
 

 

 للعقارات المقارنة ومواقعها صور جوية

 

 

  

https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=20.48351,40.725694
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 جدول التسويات للأراضي
إلى تيديد العوامل التي تؤثر على قيمة العقار ميل التقييم حيث يتم تيديد الفرق في  .تهدف

عناصللللللر المقارنة بين العقار المقارن والعقار ميل التقييم ومن ثم إجراء التسللللللويات مقابل  ل 

صللللافي التسللللوية لكل عقار مقارن وتطبيقه يتم تيديد سللللعر عنصللللر غير متماثل وعند اسللللتنتاج 

 الأرض الأ ثر معقولية للعقار ميل التقييم.

 

 

 جدول التسويات للأراضي

 عناصر المقارنة
العقار ميل 

 التقييم
 العقار المقارن الثالث العقار المقارن الثاني العقار المقارن الاول

 0.00 50.00 48.00 سعر متر الأرض

 %0.00  %0.00  %0.00  عامل الوقتتسوية 

 %0.00  %0.00  %0.00  تسوية شروط التمويل

 %0.00  %10.00-  %10.00-  تسوية لروف السوق

 %0.00 0.00 %10.00- 0.00 %10.00- 0.00 اجمالي تسويات التمويل والسوق %

 0.00 0.00 45.00 0.00 43.20 0.00 سعر بيع المتر الأرض بعد تسويات

 %0.00 0.00 %10.00- 600.00 %10.00- 750.00 2,500 المساحةتسوية 

 %0.00  %0.00  %0.00  داخل النطاق الموقع العام

 %0.00  %0.00 1 %0.00 1  عدد الشوارع

 %0.00  %3.00- م15 %3.00- م15  عرض الشارع الرئيسي

 %0.00  %0.00 مستوي %0.00 مستوي مستوي منسوب الارض

 %0.00  %0.00 سكني %0.00 سكني سكني تجاري طبيعة الاستخدام

 0 عدد الادوار المسموحة

حسب 

المخطط 

 التنظيمي

0.00% 

حسب 

المخطط 

 التنظيمي

0.00%  0.00% 

 %0.00 0 %13.00- 0 %13.00- 0 مجموع نسب التسويات %

 0.00 0.00 39.15 0.00 37.58 0.00 سعر البيع بعد التسويات

 %0.00 0.00 %60.00 0.00 %40.00 0.00 المقارن بهاالنسبة حسب العقارات 

 38.52 قيمة المتر المربع الأرض

 96,300.00 ض بطريقة المقارنةرالقيمة السوقية للأ

  م حظات التسوية
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 أسلوب التكلفة
يعدّ أسلللللللوب التكلفة مفيدا للغاية في تقدير القيمة السللللللوقية للمباني المقترحة والعقارات 

 حيث لا توجد عمليات بيع  افية وقابلة للمقارنة لعقارات مماثلة.المتخصصة  
 

 

 

 قيمة التكلفة

 الإجمالي التكلفة التقديرية للمتر المربع المساحات

 96,300.00 38.52 2,500 الأرض

 0.00 0.00 0 القبو

 0.00 0.00 0 المواقف

 1,515,600.00 1,200.00 1,263 الدور الأرضي

 0.00 0.00 0 الميزانين

 0.00 0.00 0 الدور الأول

 4,546,800.00 1,200.00 3,789 الأدوار المتكررة

 0.00 0.00 0 الم حق الأرضية

 0.00 0.00 0 الم حق العلوية

 0.00 0.00 0 المسبح

 0.00 0.00 0 أخرى

 0.00 0.00 0 الأسوار

إجمالي مساحة 

 مسطيات المباني
5,052  

 6,062,400.00 الإحلال (إجمالي تكلفة البناء ) 

 606,240.00 قيمة هامش الربح 10 هامش الربح

 40 العمر الإفتراضي للمبنى 7 العمر اليالي للمبنى

 1,167,012.00- إجمالي قيمة الإه ك 17.50 نسبة الإه ك

 إجمالي القيمة للعقار بأسلوب التكلفة

5,597,928.00 
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 القيمـــــة

 النهائية
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 القيمة النهائية

 

 العقاري قيمرأي الم

 
 

 

 

 الترجيح
 بطريقة قيمة العقار

 البيوع المقارنة

 قيمة العقار

 بطريقة التكلفة

الاوزان بالنسبة للطرق 

 المستخدمة
0% 100% 

مساهمة الطرق المستخدمة 

 حسب الوزن النسبي
0.00 5,597,928.00 

 

  الرأي في القيمة للعقار

 5,598,000.00 القيمة رقما 

 فقط خمسة م يين و خمس مئة و ثمانية و تسعون ألف ريال لا غير القيمة  تابة 
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 صور العقار

 
 صور العقار
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 صور العقار
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 المرفقات
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 شهادة التسجيل في موقع قيمة
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 الاعتماد
 

 فريق العمل

 غازي اليارثي اسم العضو غازي اليارثي اسم العضو

 فئة العضوية اساسي زميل فرع العقار فئة العضوية
اساسي زميل فرع 

 العقار

 1210000060 رقم العضوية 1210000060 رقم العضوية

 مقيم عقاري المسمى الوليفي مقيم عقاري المسمى الوليفي

 التوقيع
 

 التوقيع
 

 

 

 ختم الشر ة الاعتماد

 11000108 رقم الترخيص غازي اليارثي الاسم

 

 تقييم العقارات الفرع المرخص المدير العام صفته

 1210000060 رقم العضوية أساسي زميل بفرع العقار فئة العضوية

 التوقيع 2025/02/24 تاريخ التقرير
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 1210000060رقم:نيهترخيص م

 4031249569:اري رقمـــــسجل تج

 11000108المنشأة: رقم عضوية 

 ي: مكة المكرمةـــــــــــالمقر الرئيس

 الباحة -جدة  -روع: الرياض ــــــــالف
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. 

 

 

  

 

 تقرير تقييم

 محطة تنقية المياه
 مكة المكرمة.مدينة-أضم.حي

 المملكة العربية السعودية

 تقرير وصفي متكامل

 2025/01/28.التقييم.تاريخب

 رمز الإيداع

 تقرير رقم

003546 
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 جمعية البر الخيرية بمركز حقالالسادة / 

 

 مخطط رقم  1434/06/24بتاريخ  172برقم خطاب بناء على طلبكم بتقييم صك رقم 

وذللللك ل لللرض    مكة المكرملللة بمدينة أضلللمباي    ماطلللة تنقيلللة الميلللا  للأصلللل مالللل التقيللليم   

تقديم رأي عن القيمة السوقية للعقار لمساعدة العميل والمسلتخدمين  -الأغراض المااسبية)

للتقيلليم المقلليم الماتللر  شللر ة  ..عقللد قللاي عريلل  عمللل ( الماليللة مللن التقريللر عللي اعللداد القللوائم 

   على أن البيانات المقدمة من قبل العميل  املة وصاياة. بالاعتراضالعقاري 

منللف عللي  الاسللتفادةهلل ا التقريللر سللو  يللتم   تللدرأ أنللتقيلليم العقللاري المقلليم الماتللر  شللر ة 

هلل ا التقريللر لهلل ا ال للرض علللى أن هلل    اسللتخدايوعليللف نواعلل  علللى غللرض التقيلليم المتفلل  عليللف  

 المتعلقة بها. الاتفاقلبنود وشروط  ضعالمواعقة تخ

التامللة والايللاد أ نللاء عمليللة التقيلليم  بالاعتبللار الاسللتقلاليةمللع الأخلل   قيمللة العقللارإن رأينللا يرهللر  

 والمطابقلة لمعلايير  المعتمدين  -بالمعايير السعودية للهيئة السعودية للمقيمين والاسترشاد

 (IVSC) .التقييم الدولية -

بلللأن طريقلللة الوصلللو  للقيملللة   العقلللار علملللاًقيملللة  اسلللتنتا يوضلللق تقريلللر التقيللليم هللل ا طريقلللة  

 من ه ا لا يتجزأوالشروط المرعقة تعتبر جزءا  والاعتراضاتومنهجية التقييم المستخدمة 

 ( ريا  سعودي  751,187.00 البال ة )ييمف التقرير  وعليف نقدر القيمة النهائية للعقار المراد تق

 .( عقط سبع مئة و واحد و خمسون ألف و مئة و سبعة و  مانون ريا  لا غير) 

 

 
 شر ة المقيم الماتر  للتقييم العقاري

 غازي الاار يالمدير العاي / 
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 قائمة المحتويات

 

 

  

 4 الملخص التنفي ي

 5 الفرضيات والشروط الماددة للتقرير

 6 مراحل العمل

 7 نطاق العمل

 8 معايير التقييم

 10 أساليب وطرق التقييم

 11 العقاربيانات 

 12 العقار وصف

 14 موقع العقار

 15 الاسابات والمؤشرات الى القيمة

 19 صور العقار

 21 المستندات

 23 المشار ون عي اعداد ه ا التقرير
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 الملخص التنفيذي

  

 الملخص التنفي ي

 003546 رقم التقرير

 الماتر  للتقييم العقاري يمشر ة المق المقيم

 تقرير تفصيلي نوع التقرير

 جمعية البر الخيرية بمر ز حقا  الجهة الطالبة

 جمعية البر الخيرية بمر ز حقا  اسم العميل

 الأغراض المااسبية ال رض من التقييم

 ماطة تنقية الميا  موضوع التقييمالعقار 

 أضم مكة المكرمة عنوان العقار

 900 ²مساحة قطعة الأرض ي

 62 ²مسطاات البناء ي

 172برقم خطاب  رقم الصك

 هل1434/06/24 تاريخ الصك

  رقم القطعة

 جمعية البر الخيرية بمر ز حقا  اسم المالك

  نوع الملكية

 تجاري الاستخداينوع 

 القيمة السوقية القيمةأساس 

 2022(IVS)نؤ د بالتزامنا بمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم

 )السوق أسلوب()التكلفة أسلوب( أسلوب التقييم

 ي12:11 2025/01/18 تاريخ المعاينة

حسب طلب  تاريخ التقييم

 العميل
 ي2024/12/31

 ي2025/01/28 تاريخ إصدار التقرير

 الإجماليةالقيمة 
751 187.00 

 عقط سبع مئة و واحد و خمسون ألف و مئة و سبعة و  مانون ريا  لا غير
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 الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

 عالا توجد للتافظ التقييم ه ا يخضع وب لك العميل  من المقدمة على المعلومات التقييم ه ا يعتمد

 على تفسيرنا الاعتماد يتم بألا لنا  ونوصي توعيرها يتم ولم القيمة ىتؤ ر عل معلومات قد أي هناأ

 :يلي ما باعتراض اقمن .القانونين مستشاريكم منها أن يتاق  قبل رالتأجي و ائ  أو الملكية لصكوأ

 

ان هلل ا التقيلليم هللو قيمللة تقديريللة سللوقية للعقللار وقللد تللم مراعللاة دللرو  السللوق  وتللم اعللداد       1

 لل رض الم  ور سابقا.

قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهد  واستعنا عي الدراسلة بلأ  ر العقلارات     لقد 2

قربا للعقار المستهد  من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأ د ملن صلاة   

 المعلومات التي تم الاصو  عليها قدر الامكان. اننلا للم نخفلى أي معلوملات هاملة علي تقريلر التقيليم        

من شانها ان تلؤ ر عللى القيملة للعقلار حاليلا أو مسلتقبلا ونشلهد بلأن ملا ورد بلالتقرير ملن معلوملات             

 صاياة على حد علمنا.

 

 لا يجوز است لا  ه ا التقرير الا عي اغراض التقييم العقاري. 3

للللين لنلللا اي مسلللئولية للتاقللل  ملللن المسلللتندات الخاصلللة بهللل ا العقلللار  وقلللد تلللم اعتلللراض ان      4

ندات المرعقة صاياة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية او اي معوقات مالم ت  ر المست

 المستندات او يصرح بها طالب التقييم.

 
 مسؤولية علينا. أدنيلقد تم اعداد ه ا التقرير دون  5

اراد طر  خارجي استخدامف  والا علن يكون  إذايجب الاصو  على المواعقة الخطية من المقيم  6

 المقيم مسؤولا عن اي اساءة او سوء تفسير باستخداي تقرير التقييم ه ا.

 
 نلتزي بسرية البيانات والمعلومات الواردة بالتقرير. 7

نؤ للللد علللللى عللللدي وجللللود اي تضللللارب عللللي المصللللالق عيمللللا يتعللللل  بالعميللللل  والمسللللتخدمين          8

كيلللة ومالكيهلللا الالللاليين  مملللا يمنعنلللا ملللن تقلللديم رأي مسللللتقل        المقصلللودين  وموضلللوع المل  

 وموضوعي عي قيمة العقار مال التقييم.

 
يعتمد ه ا التقرير على المعلومات المقدملة ملن العميلل  وبل لك يخضلع هل ا التقيليم لللتافظ           9

لاعتملاد  علا توجد هناأ اي معلومات قد تؤ ر على القيمة ولم يلتم توعيرهلا لنلا  ونوصلي باللا يلتم ا      

 على تفسيرنا لصكوأ الملكية او اي و ائ  اخرى قبل ان يتاق  منها مستشاريكم القانونيين.
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 العمل مراحل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

الملللراد تقييمللللف وتاديللللد  

نطللللللللاق العمللللللللل بمللللللللا   

يتضللللللمنف مللللللن غللللللرض    

التقييم وأساس القيملة  

 وأي اعتراضات خاصة.

تطبيق طرق 

 التقييم

والأسلوب 

 الأمثل.

 

 

 تقدير

 القيمة.

 

 

مراجعة 

 .القيمة

 

 

إعداد تقرير 

 التقييم.

 

 

المعاينة 

وتحليل 

 الموقع.

 

جمع 

وتحليل 

 البيانات.

 

2 

4 5 6 

7 

1 

 العقار.بيانات.استلام

 

3 
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 نطاق العمل

 أساسي زميل عرع العقار-11000108 غازي الاار ي هوية المقيم المعتمد

 أننا قمنا بإجراء التقييم بصفتنا م منا خارجيا مؤهلا لأغراض التقييم ولدينا المعرعة والمهارات والفهم اللازينؤ د  حالة المقيم

 جمعية البر الخيرية بمر ز حقا  المستخدمين الاخرين جمعية البر الخيرية بمر ز حقا  العميل ) طالب التقييم (

 - رقم هوية العميل البر الخيرية بمر ز حقا جمعية  المفوض بطلب التقييم

 تجاري طبيعة الاستخداي   ماطة تنقية الميا   العقار مال التقييم

 الاستخداي الاالي عرضية القيمة الأغراض المااسبية ال رض من التقييم

 لمساعدة العميل والمستخدمين من التقرير عي اعداد القوائم الماليةتقديم رأي عن القيمة السوقية للعقار  الاستخداي المقصود

 اساس القيمة
ي تاريخ القيمة العادلة : تعر  على أنها السعر ال ي يتم استلامف لبيع أصل أو دععف لتاويل التزاي عي معاملة منرمة بين المشار ين عي السوق ع

 (IFRSلإعداد التقارير المالية )القياس. القيمة العادلة )المعايير الدولية 

   . . طريقة المقارنات .طريقة تكلفة الإحلا  طريقة التقييم

 ي 2025/01/28 تاريخ التقييم الفعلي

 ي  2025/02/24 تاريخ اصدار التقرير

 سردي تفصيلي  تسلم نسخة إلكترونية عبر وسيلة الاتصا  المتاحة للعميل طالب التقييم.تقرير  نوع التقرير

المستندات المقدمة من 

 طالب التقييم
- 

 البيانات المتوعرة عي الصك والرخصة المدخلات الرئيسية

 الريا  السعودي. )ر.س( عملة التقييم

القيمة أو استنتا  

 الأسباب الرئيسية
 اسلوب التكلفف  ) طريقة الاحلا  (   ..تم استنتا  القيمة ب اسلوب السو ق ) طريقة المقارنات (

الاعتراضات المهمة 

 والاعتراضات الخاصة

أي قيود شخصية او عينية ولا يوجد عليف قرض او رهن او منازعات ولا يفترض ان العقار المراد تقييمف صايق الملكية وخالي من 

 يوجد إي اعتراضات خاصة مزودة من العميل.

التأ يد على الإلتزاي 

 بمعايير التقييم الدولية

 ولائاتف التنفي ية  وقواعد سلوأ مهنة التقييم وآدابها.تم تنفي  جميع أعما  التقييم وعقا لنراي الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

التي نشرها مجلن معايير التقييم  IVSتم الالتزاي بالمعايير الدولية للتقييم  والتي تشمل أحدث نسخة من معايير التقييم الدولية 

 . 2025الدولية  والتي تعود للعاي 

الاستقلالية وعدي 

 تضارب المصالق

نؤ د عدي وجود أي تضارب عي المصالق عيما يتعل  بالعميل  والمستخدمين المقصودين  وموضوع الملكية  ومالكها الاالي  او 

 صلة قرابة مع طالب التقييم أو  المالك  مما يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي عي قيمة العقار مال التقييم.

القيود على الاستخداي 

 والنشر

ه ا التقرير معد لل رض ال ي أعد من أجلف عقط ولا يجوز استخدامف أو تداولف أو اقتباس منف أو الإشارة إليف علي أي حا  من 

الأحوا  لأي غرض اخر وبناء عليف  لا تتامل الشر ة أو المقيم أي مسؤولية عن أي خسارة بتكبدها أي طر  نتيجة استخداي تقرير 

جاء من أحكاي ه ا البند. ولا يجوز تقديم ه ا التقرير إلى طر  آخر بخلا  المشار إليهم عيف دون مواعقة التقييم على ناو يخالف ما 

 خطية من الشر ة.

 اخلاء المسؤولية
يوجد لدى المقيم أي علاقة مادية ادارة التقييم غير مسئولة عن التاق  من سلامة و ائ  الملكية الخاصة بالعقار موضوع التقييم لا 

 .او تداخل مع موضوع التقييم أو الطر  المكلف بالتقييم

نطاق الباث وطبيعة 

 مصادر المقيم

حيث تم جمع البيانات المتعلقة بالموقع تم إجراء مسق ميداني شامل لمنطقة العقار المعني بالتقييم وللعقارات المشابهة لف  

 والملكية والمواصفات الفنية والمعمارية وأي عناصر أخرى ذات الصلة.

 تمت معاينة العقار بشكل بصري من الخار  والداخل  وتم تو ي  حالة العقار وتقييم جودة التشطيبات الموجودة عيف.

 يتم الاستعانة بأي أخصائي أ ناء تنفي  مهمة التقييم العقاري  وجميع الإجراءات والتاليلات تمت بواسطة عري  التقييم الخاص بنا.لم  الاخصائي 

العوامل البيئية 

 والاجتماعية والاو مة
 الاعتبار عند تقييم العقار  وتأ يرها على القيمة التقديرية للعقار أ ناء تنفي  مهمة التقييم. تم أخ  العوامل البيئية والاجتماعية والاو مة عي 
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 أساليب التقييم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 طرق التقييم 

  

 التكلفة الدخل السوق أساليب التقييم

استخداي 

 الأسلوب

يتناسب مع ال رض من 

 التقييم

لا يتناسب مع ال رض 

 من التقييم

يتناسب مع ال رض من 

 التقييم

طرق التقييم 

 المستخدمة
 - المقارنات المشابهة

تكلفة الاحلا  المهلكة 

 للمباني

أسباب 

 الاستخداي

للوصو  الى سعر متر 

 الارض
 للوصو  لقيمة المباني -

 أسلوب السوق:

أسلللوب السللوق مؤشللرًا علللى القيمللة مللن خلللا  مقارنللة الأصللل مللع     يقللدي 

 أصو  مطابقة أو مقارنة )مشابهة( تتوعر عنها معلومات سعرية

 أسلوب التكلفة:

يقللدي أسلللوب التكلفللة مؤشللرًا للقيمللة باسللتخداي المبللدأ الاقتصللادي اللل ي        

علللى يللنص علللى أنم المشللتري لللن يللدعع لأصللل مللا أ  للر مللن تكلفللة الاصللو      

أو البناء ما للم تكلن هنلاأ     الشراء..طري .أصل ذي منفعة مما لة سواءً عن

عواملل متعلقلة بالوقلت  أو الإزعلا  أو المخلاطر أو أي عواملل أخلرى متعلقللة        

ويُقدي الأسلوب مؤشرًا للقيمة عن طري  حساب التكلفة الااليلة لإحللا  أو   

 التقادي الأخرى. إعادة إنتا  الأصل  ومن  مم خصم الإهلاأ وجميع أشكا 
 

 أسلوب الدخل:

يقلللدي أسللللوب اللللدخل مؤشلللراً للقيملللة علللن طريللل  تاويلللل التلللدعقات النقديلللة     

المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة. ووعقاً له ا الأسلوب يتم تاديد قيمة الأصل 

التي .بالرجوع إلى قيمة الإيرادات والتدعقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكاليف

يوعرهللا  ويمكللن تقللدير القيمللة الرأسللمالية مللن الللدخل الفعلللي للإيجللار ومقارنللات  

 إيجار عقارات مشابهة.
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 (٢٠٢٢المصدر معايير التقييم الدولية  39تعريف القيمة العادلة: )صفحة 

أنها السعر ال ي يتم استلامف لبيع أصل أو ( القيمة العادلة على SRFI)   13يعر  المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم )

 دععف لتاويل التزاي عي معاملة منرمة بن المشار ين عي السوق عي تاريخ القياس.

 

المصدر مؤسسة المعايير الدولية للتقرير المالي ترجمة الهيئة السعودية  ٥3٤منهج قياس القيمة العادلة )صفحة 

 للمراجعين والمحاسبين(

قياس القيمة العادلة هو تقدير السعر ال ي يمكن أن تتم بف معاملة عي درو  اعتيادية منترمة لبيع الأصل إن الهد  من      

أو لنقل  الالتزاي بين المشار ة السوق عي تاريخ القياس عي دل درو  السوق الاالية  ويتطلب قياس القيمة العادلة من 

 المنشأة أن تادد جميع ما يلي:

 عين الخاضع للقياس )بما يتس  مع وحدة حسابف(.الأصل أو الالتزاي الم -1

عيما يخص الأصل غير المالي: عرضية التقويم التي تكون مناسبة للقياس )بما يتف  مع أقصى و أعضل استخداي  -2

 لف(.

 السوق الرئيسية )أو الأ  ر نفعا ( للأصل أو الالتزاي -3

ن مدى توعر البيانات التي يتم بها وضع المدخلات أسلوب )أساليب ( التقويم المناسب للقياس  مع الأخ  عي الاسبا -4

التي تم ل الاعتراضات التي يستخدمها المشار ون عي السوق عند تسعير الأصل أو الالتزاي والمستوى عي 

 التسلسل الهرمي للقيمة العادلة ال ي يتم تصنيف المدخلات ضمنف.

 (٢٠٢٢ر معايير التقييم الدولية المصد ٤1الاستخدام الأعلى والأفضل )صفحة   –فرضية القيمة  

الاستخداي الأعلى والأعضل هو الاستخداي ال ي ياق  أعلى قيمة للأصل من وجهة نرر المشارأ  وعلى الرغم من  -

على الأصو  غير المالية لأن العديد من الأصو  المالية لين لها استخدامات بديلة  ولكن  أن المفهوي يطب  عادة

و أعضل استخداي للأصو  المالية  يجب أن يكون الاستخداي  يلزي عيها النرر عي أعلىيمكن أن تكون هناأ درو  

المالية  ومسموحا بف قانونيا  وياق   الأعلى والأعضل ممكنا من الناحية المادية )بقدر الإمكان(  وممكنا من الناحية

الأصل إلى أعلى و  عإن تكاليف تاويل أعلى قيمة. إذا  ان الاستخداي الأعلى والأعضل مختلف عن الاستخداي الاالي 

 أعضل استخداي يؤ ر على القيمة.

 

يمكن أن يكون الاستخداي الأعلى والأعضل للأصل هو استخدامف الاالي أو عند استخدامف على الناو الأم ل  ولكن  -

ل هو التصفية و أعضل استخداي عن الاستخداي الاالي أو قد يكون الاستخداي الأعلى والأعض يمكن أن يختلف أعلى

 المنرمة.

 

يمكن أن يختلف الاستخداي الأعلى والأعضل للأصل بشكل منفرد عن استخدامف  جزء من مجموعة من الأصو   و  -

 عندها يجب النرر عي القيمة الإجمالية للمجموعة ومدى مساهمتها عي القيمة.

 يتضمن تاديد أعلى و أعضل استخداي للأصل أخ  ما يلي عي الاعتبار:

 التأ د من إمكانية الاستخداي المادي  مع ضرورة النرر إلى ما يعتبر  المشارأ عي السوق أنف عي الإطار المعقو . -1

إدهار المتطلبات التي ينب ي استيفاؤها  ي يكون استخداي الأصل جائزاً من الناحية القانونية   وضرورة النرر يعين  -2

 ل  م ل: تقسيم المناط  )استخدامات الأراضي(الاعتبار عي أي قيود قانونية على استخداي الأص

استيفاء الشرط اللازي لتاقي  الجدوى الاقتصادية والمالية  وه ا يتطلب الأخ  عي الاسبان ما إذا  ان الاستخداي  -3

لي وجائزا من الناحية القانونية وياق  عائداً  اعيا لمشارأ عائداً عي السوق يتجاوز عائد الاستخداي الاا البديل ممكنا

 بعد الأخ  عي الاعتبار تكاليف التاو  من الاستخداي الاالي إلى ذلك الاستخداي 
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 بيانات العقار

 

 مواصفات العقار

 بدون رقم القطعة 2ي900 مساحة الأرض

 

 

 الادود والأطوا 

 الاتجا  الاد 2الطو  ي

 شمالاً ي10شارع بعرض  30

 جنوباً ي8شارع بعرض  30

 شرقاً مواقف سيارات 30

 غربللللاً ي10شارع بعرض  30

 

 

 مواصفات المبنى

 2ي62 مساحة المباني

 0 عدد الأدوار

  عمر المبني

 % نسبة البناء

  واجهة المبنى

  الأدوار نراي
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 وصف العقار.

 
 لا نعم خدمات الاي لا نعم خدمات الاي

   مطاعم   دوائر حكومية

   عنادق   مر ز شرطة

   ماطات وقود   مدارس

   شبكة صر    بنوأ

   ميا شبكة    الدعاع المدني

   شبكة هاتف   مستشفيات

   شبكة تصريف سيو    مستوصفات

   مساجد   مرا ز تجارية

   حدائ    أسواق عامة

 

 

 

  

 المكونات :

 الف لتر 20سعتها خزان عيبر قلاس  9

 الا  لتر 10خزان سعتها  2

  ونتير  1

 حماي + مطبخ ص ير 1غر  +  3
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 معلومات وتشطيب المبنى

 
 وصف تشطيب المبنى والاعما  الانشائية

 نوع الأسقف نوع التشطيب حالة المبنى الهيكل الانشائي

 الشوارع مضاءة الشوارع مسفلتة المنسوب المعماريالتصميم 

   مستوي 

 

 
 الجدران الداخلية حالة التشطيب نوع الأبواب نوع الارضيات

 الاحواش
 

 الأبواب الداخلية
   

 الاستقبا 
 

 الأبواب الخارجية
 

 نوع التكييف نوع العز 

 ال ر 
 

    نوع النواع 

  الجار مبني  نوع الدر   المدخل

 
 

 تشطيب الواجهات الخارجية

 النوع الواجهة النوع الواجهة

 شما 
 

 جنوب
 

 شرق
 

 غرب
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 موقع العقار

 

 

 
  

  مكة المكرمةبمدينة  أضميقع العقار عي حي 

 الصور الجوية للعقار

 

 

 الاحدا يات

20.48285900 40.72637100 

https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=20.482859,40.726371
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=20.482859,40.726371
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 المقارنات الأراضي 

 

 للأراضيالمقارنات 

 3المقارن  2المقارن  1المقارن  تفاصيل العقار

 0 1,000 900 المساحة

  مسق ميداني مسق ميداني نوع العملية

  20/01/2025 20/01/2025 تاريخ التنفي 

 0.00 110.00 121.00 السعر لكل متر مربع

 0.00 110,000.00 108,900.00 إجمالي القيمة

  20.48551423/40.72822833 20.47305240/40.72093550 الاحدا يات

 

 للعقارات المقارنة ومواقعها صور جوية

 

 

  

https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=20.482859,40.726371
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 جدول التسويات للأراضي
إلى تاديد العوامل التي تلؤ ر عللى قيملة العقلار مالل التقيليم حيلث يلتم تاديلد الفلرق علي             .تهد 

مقابلل  لل   عناصر المقارنة بلين العقلار المقلارن والعقلار مالل التقيليم وملن  لم إجلراء التسلويات           

عنصلر غيللر متما للل وعنللد اسلتنتا  صللاعي التسللوية لكللل عقللار مقلارن وتطبيقللف يللتم تاديللد سللعر    

 الأرض الأ  ر معقولية للعقار مال التقييم.

 

 

 جدو  التسويات للأراضي

 عناصر المقارنة
العقار مال 

 التقييم
 العقار المقارن ال الث العقار المقارن ال اني العقار المقارن الاو 

 0.00 110.00 121.00 سعر متر الأرض

 %0.00  %0.00  %0.00  تسوية عامل الوقت

 %0.00  %0.00  %0.00  تسوية شروط التمويل

 %0.00  %0.00  %0.00  تسوية درو  السوق

 %0.00 0.00 %0.00 0.00 %0.00 0.00 اجمالي تسويات التمويل والسوق %

 0.00 0.00 110.00 0.00 121.00 0.00 سعر بيع المتر الأرض بعد تسويات

 %0.00 0.00 %0.00 1,000.00 %0.00 900.00 900 تسوية المساحة

 %0.00  %0.00  %0.00   الموقع العاي

 %0.00  %3.00 1 %3.00 1 أربع شوارع عدد الشوارع

 %0.00  %3.00 شارع %3.00 شارع  عرض الشارع الرئيسي

 %0.00  %0.00 مستوي %0.00 مستوي مستوي منسوب الارض

 %0.00  %0.00 تجاري %0.00 تجاري تجاري طبيعة الاستخداي

 %0.00  %0.00  %0.00  0 عدد الادوار المسموحة

 %0.00 0 %6.00 0 %6.00 0 مجموع نسب التسويات %

 0.00 0.00 116.60 0.00 128.26 0.00 سعر البيع بعد التسويات

 %0.00 0.00 %50.00 0.00 %50.00 0.00 النسبة حسب العقارات المقارن بها

 122.43 قيمة المتر المربع الأرض

 110,187.00 ض بطريقة المقارنةرالقيمة السوقية للأ

  ملاحرات التسوية
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 أسلوب التكلفة
يعللدم أسلللوب التكلفللة مفيللدا لل ايللة عللي تقللدير القيمللة السللوقية للمبللاني المقترحللة والعقللارات         

 عمليات بيع  اعية وقابلة للمقارنة لعقارات مما لة.المتخصصة  حيث لا توجد 
 

 

 

 قيمة التكلفة

 الإجمالي التكلفة التقديرية للمتر المربع المساحات

 110,187.00 122.43 900 الأرض

 81,000.00 9,000.00 9 القبو

 0.00 0.00 0 المواقف

 10,000.00 5,000.00 2 الدور الأرضي

 50,000.00 1,000.00 50 الميزانين

 500,000.00 500,000.00 1 الدور الأو 

 0.00 0.00 0 الأدوار المتكررة

 0.00 0.00 0 الملاح  الأرضية

 0.00 0.00 0 الملاح  العلوية

 0.00 0.00 0 المسبق

 0.00 0.00 0 أخرى

 0.00 0.00 0 الأسوار

إجمالي مساحة 

 مسطاات المباني
62  

 641,000.00 الإحلال (إجمالي تكلفة البناء ) 

 0.00 قيمة هامش الربق 0 هامش الربق

  العمر الإعتراضي للمبنى  العمر الاالي للمبنى

 0.00 إجمالي قيمة الإهلاأ 0.00 نسبة الإهلاأ

 إجمالي القيمة للعقار بأسلوب التكلفة

7٥1,187.٠٠ 
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 القيمـــــة

 النهائية
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 القيمة النهائية

 

 العقاري قيمرأي الم

 
 

 

 

 الترجيق
 قيمة العقار بطريقة

 البيوع المقارنة

 قيمة العقار

 بطريقة التكلفة

الاوزان بالنسبة للطرق 

 المستخدمة
% 100% 

مساهمة الطرق المستخدمة 

 حسب الوزن النسبي
0.00 751,187.00 

 % نسبة البيع القسري

 0.00 قيمة البيع القسري

 

 

  الرأي عي القيمة للعقار

 751,187.00 القيمة رقما 

 عقط سبع مئة و واحد و خمسون ألف و مئة و سبعة و  مانون ريا  لا غير القيمة  تابة 

 

 

 

 

 

 

 

  

 والمقدمة من العميل 1434/06/24بناءاً على مارر تسليم موقع بتاريخ تم التقييم 
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 صور العقار

 
 صور العقار
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 صور العقار
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 المرعقات
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 شهادة التسجيل عي موقع قيمة
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 الاعتماد
 

 عري  العمل

 غازي الاار ي اسم العضو غازي الاار ي اسم العضو

 عئة العضوية اساسي زميل عرع العقار عئة العضوية
اساسي زميل عرع 

 العقار

 1210000060 رقم العضوية 1210000060 رقم العضوية

 مقيم عقاري المسمى الوديفي مقيم عقاري الوديفيالمسمى 

 التوقيع
 

 التوقيع
 

 

 

 ختم الشر ة الاعتماد

 11000108 رقم الترخيص غازي الاار ي الاسم

 

 تقييم العقارات الفرع المرخص المدير العاي صفتف

 1210000060 رقم العضوية أساسي زميل بفرع العقار عئة العضوية

 التوقيع 2025/02/24 تاريخ التقرير
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 1٢1٠٠٠٠٠6٠رقم:نيهترخيص م

 ٤٠31٢٤9٥69:اري رقمـــــسجل تج

 11٠٠٠1٠8رقم عضوية المنشأة: 

 ي: مكة المكرمةـــــــــــالمقر الرئيس

 الباحة -جدة  -روع: الرياض ــــــــالف

٠٥٥٥٥1٢٠٠3/٠٥٥٤7٠٠٤7٤  

www.proe.sa 

info@proe.sa 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
. 

 

 

  

 

 تقرير تقييم

 سكنيةعمارة 
 جدة.مدينة-الرغامة.حي

 المملكة العربية السعودية

 تقرير وصفي متكامل

 2025/01/19.التقييم.تاريخب

 رمز الإيداع

 تقرير رقم

003547 
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 جمعية البر الخيرية بمركز حقالالسادة / 

 

 /ب/المعدل364مخطط رقم  1438/02/06بتاريخ  920210017346بناء على طلبكم بتقييم صك رقم 

الللللأغراض وذلك لغللللرض   جللللدة بمدينة  الرغامللللةبلي    عمللللارة سللللكنية للأصللللل ملللللل التقيلللليم   

تقللديم ر ي عللق القيمللة السللوقية للعقللار لمسللاعدة العميللل والمسللتخدميق مللق التقريللر  للي اعللداد           -الملاسللبية

عللى      باللا تراض للتقيليم العقلاري   المقليم الملتلر    شلرةة   .. قلد قلاف  ريلم عملل    ( القوائم الماليلة 

   البيانات المقدمة مق قبل العميل ةاملة وصليلة.

منللف  للي  الاسللتفادةهلل ا التقريللر سللو  يللتم   تللدرأ   للتقيلليم العقللاري المقلليم الملتللر  شللرةة 

هلل ا التقريللر لهلل ا الغللرض علللى    هلل    اسللتخدافوعليللف نوا للم علللى غللرض التقيلليم المتفللم عليللف  

 المتعلقة بها. الاتفاقلبنود وشروط  ضعالموا قة تخ

التامللة والليللاد   نللاء عمليللة التقيلليم  بالاعتبللار الاسللتقلاليةمللع الأخلل   قيمللة العقللارإ  ر ينللا يرهللر  

 لمعتمديق والمطابقلة لمعلايير  ا -بالمعايير السعودية للهيئة السعودية للمقيميق والاسترشاد

 (IVSC) .التقييم الدولية -

بلللأ  طريقلللة الوصلللول للقيملللة   العقلللار علملللاًقيملللة  اسلللتنتا يوضلللق تقريلللر التقيللليم هللل ا طريقلللة  

 مق ه ا لا يتجز والشروط المر قة تعتبر جزءا  والا تراضاتومنهجية التقييم المستخدمة 

 ( ريال سعودي  5,206,000.00 البالغة  التقرير  وعليف نقدر القيمة النهائية للعقار المراد تقييمف 

 .(  قط خمسة ملاييق و مئتا  و ستة الا  ريال لا غير  

 

 
 المقيم الملتر  للتقييم العقاريشرةة 

 غازي اللار يالمدير العاف / 
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 قائمة المحتويات

 

 

  

 4 الملخص التنفي ي

 5 الفرضيات والشروط الملددة للتقرير

 6 مراحل العمل

 7 نطاق العمل

 8 معايير التقييم

 10  ساليب وطرق التقييم

 11 العقاربيانات 

 12 العقار وصف

 14 موقع العقار

 15 اللسابات والمؤشرات الى القيمة

 19 صور العقار

 21 المستندات

 23 المشارةو   ي اعداد ه ا التقرير
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 الملخص التنفيذي

  

 الملخص التنفي ي

 003547 رقم التقرير

 الملتر  للتقييم العقاري يمشرةة المق المقيم

 تقرير تفصيلي نوع التقرير

 جمعية البر الخيرية بمرةز حقال الجهة الطالبة

 جمعية البر الخيرية بمرةز حقال اسم العميل

 الأغراض الملاسبية التقييم الغرض مق

 عمارة سكنية العقار موضوع التقييم

 الرغامة جدة عنوا  العقار

 750 ²مساحة قطعة الأرض ف

 417 3 ²مسطلات البناء ف

 920210017346 رقم الصك

 هل1438/02/06 تاريخ الصك

 210 رقم القطعة

 جمعية البر الخيرية بمرةز حقال اسم المالك

 ملكية مطلقة نوع الملكية

 سكني الاستخدافنوع 

 القيمة العادلة  ساس القيمة

 2025(IVS)نؤةد بالتزامنا بمعايير التقييم الدولية  معايير التقييم

 ) الدخل اسلوب ()السوق  سلوب()التكلفة  سلوب(  سلوب التقييم

 ف10:33 2025/01/18 تاريخ المعاينة

 ف2025/01/19 تاريخ التقييم

 ف2025/01/19 إصدار التقريرتاريخ 

 القيمة الإجمالية
5 206 000.00 

  قط خمسة ملاييق و مئتا  و ستة الا  ريال لا غير
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 الفرضيات والشروط المحددة للتقرير

  الا توجد للتلفظ التقييم ه ا يخضع وب لك العميل  مق المقدمة على المعلومات التقييم ه ا يعتمد

 على تفسيرنا الاعتماد يتم بألا لنا  ونوصي تو يرها يتم ولم القيمة ىتؤ ر عل معلومات قد  ي هناأ

 :يلي ما با تراض اقمن .القانونيق مستشاريكم منها    يتلقم قبل رالتأجي و ائم  و الملكية لصكوأ

 

ا  هلل ا التقيلليم هللو قيمللة تقديريللة سللوقية للعقللار وقللد تللم مراعللاة دللرو  السللوق  وتللم اعللداد       1

 الم ةور سابقا.للغرض 

 ي الدراسلة بلأة ر العقلارات     لقد قمنا بدراسة سوق العقارات بمنطقة العقار المستهد  واستعنا 2

قربا للعقار المستهد  مق حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأةد ملق صللة   

المعلومات التي تم اللصول عليها قدر الامكا . اننلا للم نخفلى  ي معلوملات هاملة  لي تقريلر التقيليم         

هد بلأ  ملا ورد بلالتقرير ملق معلوملات      مق شانها ا  تلؤ ر عللى القيملة للعقلار حاليلا  و مسلتقبلا ونشل       

 صليلة على حد علمنا.

 

 لا يجوز استغلال ه ا التقرير الا  ي اغراض التقييم العقاري. 3

للللين لنلللا اي مسلللئولية للتلقلللم ملللق المسلللتندات الخاصلللة بهللل ا العقلللار  وقلللد تلللم ا تلللراض ا       4

قانونية او اي معوقات مالم ت ةر المستندات المر قة صليلة وخالية مق الرهق او اي التزامات 

 المستندات او يصرح بها طالب التقييم.

 
 مسؤولية علينا.  دنيلقد تم اعداد ه ا التقرير دو   5

اراد طر  خارجي استخدامف  والا  لق يكو   إذايجب اللصول على الموا قة الخطية مق المقيم  6

 المقيم مسؤولا عق اي اساءة او سوء تفسير باستخداف تقرير التقييم ه ا.

 
 نلتزف بسرية البيانات والمعلومات الواردة بالتقرير. 7

نؤةللللد علللللى عللللدف وجللللود اي تضللللارب  للللي المصللللالق  يمللللا يتعلللللم بالعميللللل  والمسللللتخدميق          8

كيلللة ومالكيهلللا الللللالييق  مملللا يمنعنلللا ملللق تقلللديم ر ي مسللللتقل        المقصلللوديق  وموضلللوع المل  

 وموضوعي  ي قيمة العقار ملل التقييم.

 
يعتمد ه ا التقرير على المعلومات المقدملة ملق العميلل  وبل لك يخضلع هل ا التقيليم لللتلفظ           9

لاعتملاد   لا توجد هناأ اي معلومات قد تؤ ر على القيمة ولم يلتم تو يرهلا لنلا  ونوصلي باللا يلتم ا      

 على تفسيرنا لصكوأ الملكية او اي و ائم اخرى قبل ا  يتلقم منها مستشاريكم القانونييق.
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 العمل مراحل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

الملللراد تقييمللللف وتلديللللد  

نطللللللللاق العمللللللللل بمللللللللا   

يتضللللللمنف مللللللق غللللللرض    

التقييم و ساس القيملة  

 و ي ا تراضات خاصة.

تطبيق طرق 

 التقييم

والأسلوب 

 الأمثل.

 

 

 تقدير

 القيمة.

 

 

مراجعة 

 .القيمة

 

 

إعداد تقرير 

 التقييم.

 

 

المعاينة 

وتحليل 

 الموقع.

 

جمع 

وتحليل 

 البيانات.

 

2 

4 5 6 

7 

1 

 العقار.بيانات.استلام

 

3 
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 نطاق العمل

  رع العقار ساسي زميل -11000108 غازي اللار ي هوية المقيم المعتمد

 نؤةد  ننا قمنا بإجراء التقييم بصفتنا م منا خارجيا مؤهلا لأغراض التقييم ولدينا المعر ة والمهارات والفهم اللازف حالة المقيم

 جمعية البر الخيرية بمرةز حقال المستخدميق الاخريق جمعية البر الخيرية بمرةز حقال العميل   طالب التقييم (

 - رقم هوية العميل جمعية البر الخيرية بمرةز حقال التقييمالمفوض بطلب 

 سكني طبيعة الاستخداف   عمارة سكنية  العقار ملل التقييم

 الاستخداف اللالي  رضية القيمة الأغراض الملاسبية الغرض مق التقييم

 والمستخدميق مق التقرير  ي اعداد القوائم الماليةتقديم ر ي عق القيمة السوقية للعقار لمساعدة العميل  الاستخداف المقصود

 اساس القيمة
ي تاريخ القيمة العادلة : تعر  على  نها السعر ال ي يتم استلامف لبيع  صل  و د عف لتلويل التزاف  ي معاملة منرمة بيق المشارةيق  ي السوق  

 (SRFIالمالية  القياس. القيمة العادلة  المعايير الدولية لإعداد التقارير 

    . .طريقة المقارنات .طريقة تكلفة الإحلال طريقة التقييم

 ف 2025/01/19 تاريخ التقييم الفعلي

 ف  2025/02/24 تاريخ اصدار التقرير

 .تقرير سردي تفصيلي  تسلم نسخة إلكترونية عبر وسيلة الاتصال المتاحة للعميل طالب التقييم نوع التقرير

المقدمة مق المستندات 

 طالب التقييم
- 

 البيانات المتو رة  ي الصك والرخصة المدخلات الرئيسية

 الريال السعودي.  ر.س( عملة التقييم

استنتا  القيمة  و 

 الأسباب الرئيسية

طريقة اسلوب التكلفف    .اسلوب الدخل   طريقة رسملة الدخل (.تم استنتا  القيمة ب اسلوب السو ق   طريقة المقارنات (

 الاحلال (   

 المهمة الا تراضات

 والا تراضات الخاصة

يفترض ا  العقار المراد تقييمف صليق الملكية وخالي مق  ي قيود شخصية او عينية ولا يوجد عليف قرض او رهق او منازعات ولا 

 يوجد إي ا تراضات خاصة مزودة مق العميل.

التأةيد على الإلتزاف 

 بمعايير التقييم الدولية

 .تم تنفي  جميع  عمال التقييم و قا لنراف الهيئة السعودية للمقيميق المعتمديق ولائلتف التنفي ية  وقواعد سلوأ مهنة التقييم وآدابها

التي نشرها مجلن معايير التقييم  SVIتم الالتزاف بالمعايير الدولية للتقييم  والتي تشمل  حدث نسخة مق معايير التقييم الدولية 

 . 2025الدولية  والتي تعود للعاف 

الاستقلالية وعدف 

 تضارب المصالق

نؤةد عدف وجود  ي تضارب  ي المصالق  يما يتعلم بالعميل  والمستخدميق المقصوديق  وموضوع الملكية  ومالكها اللالي  او 

 يمنعنا مق تقديم ر ي مستقل وموضوعي  ي قيمة العقار ملل التقييم.صلة قرابة مع طالب التقييم  ول المالك  مما 

القيود على الاستخداف 

 والنشر

ه ا التقرير معد للغرض ال ي  عد مق  جلف  قط ولا يجوز استخدامف  و تداولف  و اقتباس منف  و الإشارة إليف علي  ي حال مق 

المقيم  ي مسؤولية عق  ي خسارة بتكبدها  ي طر  نتيجة استخداف تقرير  الأحوال لأي غرض اخر وبناء عليف  لا تتلمل الشرةة  و

التقييم على نلو يخالف ما جاء مق  حكاف ه ا البند. ولا يجوز تقديم ه ا التقرير إلى طر  آخر بخلا  المشار إليهم  يف دو  موا قة 

 خطية مق الشرةة.

 اخلاء المسؤولية
مق سلامة و ائم الملكية الخاصة بالعقار موضوع التقييم لا يوجد لدى المقيم  ي علاقة مادية ادارة التقييم غير مسئولة عق التلقم 

 .او تداخل مع موضوع التقييم  و الطر  المكلف بالتقييم

نطاق البلث وطبيعة 

 مصادر المقيم

جمع البيانات المتعلقة بالموقع تم إجراء مسق ميداني شامل لمنطقة العقار المعني بالتقييم وللعقارات المشابهة لف  حيث تم 

 .والملكية والمواصفات الفنية والمعمارية و ي عناصر  خرى ذات الصلة

 .تمت معاينة العقار بشكل بصري مق الخار  والداخل  وتم تو يم حالة العقار وتقييم جودة التشطيبات الموجودة  يف

 لتقييم العقاري  وجميع الإجراءات والتلليلات تمت بواسطة  ريم التقييم الخاص بنا.لم يتم الاستعانة بأي  خصائي   ناء تنفي  مهمة ا الاخصائي 

العوامل البيئية 

 واللوةمةوالاجتماعية 
 مة التقييم. تم  خ  العوامل البيئية والاجتماعية واللوةمة  ي الاعتبار عند تقييم العقار  وتأ يرها على القيمة التقديرية للعقار   ناء تنفي  مه
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 أساليب التقييم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 طرق التقييم 

 التكلفة الدخل السوق  ساليب التقييم

استخداف 

 الأسلوب

يتناسب مع الغرض مق 

 التقييم

يتناسب مع الغرض مق 

 التقييم

يتناسب مع الغرض مق 

 التقييم

طرق التقييم 

 المستخدمة
 - المقارنات المشابهة

تكلفة الاحلال المهلكة 

 للمباني

 سباب 

 الاستخداف

للوصول الى سعر متر 

 الارض
 للوصول لقيمة المباني ةو  العقار مدر للدخل

 أسلوب السوق:

يقللدف  سلللوب السللوق مؤشللرًا علللى القيمللة مللق خلللال مقارنللة الأصللل مللع     

  صول مطابقة  و مقارنة  مشابهة( تتو ر عنها معلومات سعرية

 أسلوب التكلفة:

يقللدف  سلللوب التكلفللة مؤشللرًا للقيمللة باسللتخداف المبللد  الاقتصللادي اللل ي        

لللق يللد ع لأصللل مللا  ة للر مللق تكلفللة اللصللول علللى     يللنص علللى   م المشللتري 

 و البناء ما للم تكلق هنلاأ     الشراء..طريم. صل ذي منفعة مما لة سواءً عق

عواملل متعلقلة بالوقلت   و الإزعلا   و المخلاطر  و  ي عواملل  خلرى متعلقللة        

ويُقدف الأسلوب مؤشرًا للقيمة عق طريم حساب التكلفة اللاليلة لإحللال  و   

 إعادة إنتا  الأصل  ومق  مم خصم الإهلاأ وجميع  شكال التقادف الأخرى.
 

 أسلوب الدخل:

يقلللدف  سللللوب اللللدخل مؤشلللراً للقيملللة علللق طريلللم تلويلللل التلللد قات النقديلللة     

المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة. وو قاً له ا الأسلوب يتم تلديد قيمة الأصل 

التي .بالرجوع إلى قيمة الإيرادات والتد قات النقدية التي يولدها الأصل  و التكاليف

الللدخل الفعلللي للإيجللار ومقارنللات  يو رهللا  ويمكللق تقللدير القيمللة الر سللمالية مللق

 إيجار عقارات مشابهة.
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 (٢٠٢٢المصدر معايير التقييم الدولية  39تعريف القيمة العادلة: )صفحة 

العادلة على  نها السعر ال ي يتم استلامف لبيع  صل  و القيمة ( SRFI    13يعر  المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية رقم  

 د عف لتلويل التزاف  ي معاملة منرمة بق المشارةيق  ي السوق  ي تاريخ القياس.

 

المصدر مؤسسة المعايير الدولية للتقرير المالي ترجمة الهيئة السعودية  ٥3٤منهج قياس القيمة العادلة )صفحة 

 للمراجعين والمحاسبين(

إ  الهد  مق قياس القيمة العادلة هو تقدير السعر ال ي يمكق    تتم بف معاملة  ي درو  اعتيادية منترمة لبيع الأصل      

 و لنقل  الالتزاف بيق المشارةة السوق  ي تاريخ القياس  ي دل درو  السوق اللالية  ويتطلب قياس القيمة العادلة مق 

 المنشأة    تلدد جميع ما يلي:

 الالتزاف المعيق الخاضع للقياس  بما يتسم مع وحدة حسابف(.الأصل  و  -1

 يما يخص الأصل غير المالي:  رضية التقويم التي تكو  مناسبة للقياس  بما يتفم مع  قصى و   ضل استخداف  -2

 لف(.

 السوق الرئيسية   و الأة ر نفعا ( للأصل  و الالتزاف -3

الأخ   ي اللسبا  مدى تو ر البيانات التي يتم بها وضع المدخلات  سلوب   ساليب ( التقويم المناسب للقياس  مع  -4

التي تم ل الا تراضات التي يستخدمها المشارةو   ي السوق عند تسعير الأصل  و الالتزاف والمستوى  ي 

 التسلسل الهرمي للقيمة العادلة ال ي يتم تصنيف المدخلات ضمنف.

 (٢٠٢٢المصدر معايير التقييم الدولية  ٤1)صفحة  الاستخدام الأعلى والأفضل  –فرضية القيمة  

الاستخداف الأعلى والأ ضل هو الاستخداف ال ي يلقم  على قيمة للأصل مق وجهة نرر المشارأ  وعلى الرغم مق  -

على الأصول غير المالية لأ  العديد مق الأصول المالية لين لها استخدامات بديلة  ولكق     المفهوف يطبم عادة

و   ضل استخداف للأصول المالية  يجب    يكو  الاستخداف  تكو  هناأ درو  يلزف  يها النرر  ي  علىيمكق    

المالية  ومسموحا بف قانونيا  ويلقم  الأعلى والأ ضل ممكنا مق الناحية المادية  بقدر الإمكا (  وممكنا مق الناحية

الأصل إلى  على و  استخداف اللالي   إ  تكاليف تلويل على قيمة. إذا ةا  الاستخداف الأعلى والأ ضل مختلف عق ال

   ضل استخداف يؤ ر على القيمة.

 

يمكق    يكو  الاستخداف الأعلى والأ ضل للأصل هو استخدامف اللالي  و عند استخدامف على النلو الأم ل  ولكق  -

ف الأعلى والأ ضل هو التصفية و   ضل استخداف عق الاستخداف اللالي  و قد يكو  الاستخدا يمكق    يختلف  على

 المنرمة.

 

يمكق    يختلف الاستخداف الأعلى والأ ضل للأصل بشكل منفرد عق استخدامف ةجزء مق مجموعة مق الأصول  و  -

 عندها يجب النرر  ي القيمة الإجمالية للمجموعة ومدى مساهمتها  ي القيمة.

 الاعتبار:يتضمق تلديد  على و   ضل استخداف للأصل  خ  ما يلي  ي 

 التأةد مق إمكانية الاستخداف المادي  مع ضرورة النرر إلى ما يعتبر  المشارأ  ي السوق  نف  ي الإطار المعقول. -1

إدهار المتطلبات التي ينبغي استيفاؤها ةي يكو  استخداف الأصل جائزاً مق الناحية القانونية   وضرورة النرر يعيق  -2

 تخداف الأصل  م ل: تقسيم المناطم  استخدامات الأراضي(الاعتبار  ي  ي قيود قانونية على اس

استيفاء الشرط اللازف لتلقيم الجدوى الاقتصادية والمالية  وه ا يتطلب الأخ   ي اللسبا  ما إذا ةا  الاستخداف  -3

تخداف اللالي وجائزا مق الناحية القانونية ويلقم عائداً ةا يا لمشارأ عائداً  ي السوق يتجاوز عائد الاس البديل ممكنا

 بعد الأخ   ي الاعتبار تكاليف التلول مق الاستخداف اللالي إلى ذلك الاستخداف 
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بيانات 

 العقار
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 بيانات العقار

 

 مواصفات العقار

 210 رقم القطعة 2ف750 مساحة الأرض

 

 

 اللدود والأطوال

 الاتجا  اللد 2الطول ف

 شمالاً 213قطعة رقم  30

 جنوباً 209قطعة رقم  30

 شرقاً 208قطعة رقم  25

 غربللللاً ف20شارع بعرض  25

 

 

 مواصفات المبنى

 2ف3,357 مساحة المباني

 0 عدد الأدوار

 14 عمر المبني

 %%100 نسبة البناء

 حجر واجهة المبنى

  الأدوار نراف
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 وصف العقار.

 
 لا نعم خدمات اللي لا نعم خدمات اللي

   مطاعم   دوائر حكومية

    نادق   مرةز شرطة

   ملطات وقود   مدارس

   شبكة صر    بنوأ

   شبكة ميا    الد اع المدني

   شبكة هاتف   مستشفيات

   شبكة تصريف سيول   مستوصفات

   مساجد   مراةز تجارية

   حدائم    سواق عامة

 

 

 

  

مواقف سيارات وغر ة  دوار ومللم  يلا رو   الدور الأرضي عبارة عق  5عمارة سكنية مكونة مق

شقم  الشقة الواحدة 3 دوارمتكررة شقم سكنية  ي ةل دور4حارس وغر ة سائم وملل خارجي  و

غر  وصالة ودورتيق ميا  ومطبخ  والمللم عبارة عق  يلا رو  مق دوريق مع سطق وهي 4عبارة عق

 يال رو .شقة ومللم  12دورات ميا   العقار يتكو  مق5غر ة وصالة ومطبخيق و11عبارة عق
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 معلومات وتشطيب المبنى

 
 وصف تشطيب المبنى والاعمال الانشائية

 نوع الأسقف نوع التشطيب حالة المبنى الهيكل الانشائي

 خرسانة مسللة عادي جيد خرساني

 الشوارع مضاءة الشوارع مسفلتة المنسوب التصميم المعماري

 نعم نعم مستوي جيد

 

 
 الجدرا  الداخلية حالة التشطيب نوع الأبواب نوع الارضيات

 الاحواش
 

 دها  جيدة خشب الأبواب الداخلية

 الاستقبال
 

 نوع التكييف نوع العزل حديد الأبواب الخارجية

 الغر 
 

 تكيف منفصل  المنيوف نوع النوا  

 نعم الجار مبني  نوع الدر   المدخل

 
 

 تشطيب الواجهات الخارجية

 النوع الواجهة النوع الواجهة

 دها  جنوب دها  شمال

 دها  غرب دها  شرق
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 موقع العقار

 

 

 
  

  جدةبمدينة  الرغامةيقع العقار  ي حي 

 الصور الجوية للعقار

 

 

 الاحدا يات

21.49714400 39.28486000 

https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=21.497144,39.28486
https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=21.497144,39.28486
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 المقارنات الأراضي 

 

 للأراضيالمقارنات 

 3المقار   2المقار   1المقار   تفاصيل العقار

 0 600 625 المساحة

 25997271تنفب  رقم الصفقة نوع العملية
عروض رقم المعلق 

0544127121 
 

   29/10/2024 تاريخ التنفي 

 0.00 666.00 2 400.00 2 السعر لكل متر مربع

 0.00 1,599,600.00 1,500,000.00 إجمالي القيمة

  21.49627401/39.28520620 21.50048354/39.27277064 الاحدا يات

 

 للعقارات المقارنة ومواقعها صور جوية

 

 

  

https://www.google.com/maps/search/?api=1&query=21.497144,39.28486
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 جدول التسويات للأراضي
إلى تلديد العوامل التي تلؤ ر عللى قيملة العقلار مللل التقيليم حيلث يلتم تلديلد الفلرق  لي             .تهد 

مللل التقيليم وملق  لم إجلراء التسلويات مقابلل ةلل         عناصر المقارنة بليق العقلار المقلار  والعقلار     

عنصلر غيللر متما للل وعنللد اسلتنتا  صللا ي التسللوية لكللل عقللار مقلار  وتطبيقللف يللتم تلديللد سللعر    

 الأرض الأة ر معقولية للعقار ملل التقييم.

 

 

 جدول التسويات للأراضي

 عناصر المقارنة
العقار ملل 

 التقييم
 المقار  ال انيالعقار  العقار المقار  الاول

العقار المقار  

 ال الث

 0.00 2,666.00 2,400.00 سعر متر الأرض

 %0.00  %0.00  %0.00  تسوية عامل الوقت

 %0.00  %0.00  %0.00  تسوية شروط التمويل

 %0.00  %0.00  %0.00  تسوية درو  السوق

 %0.00 0.00 %0.00 0.00 %0.00 0.00 اجمالي تسويات التمويل والسوق %

 0.00 0.00 2,666.00 0.00 2,400.00 0.00 سعر بيع المتر الأرض بعد تسويات

 %0.00 0.00 %0.00 600.00 %0.00 625.00 750 تسوية المساحة

 الموقع العاف
داخل 

 النطاق
 3.00%  0.00%  0.00% 

 %0.00  %0.00 1 %0.00 1 شارع عدد الشوارع

عرض الشارع 

 الرئيسي
 %0.00  %0.00 ف20 %5.00 ف 15 ف20

 %0.00  %0.00 مستوي %0.00 مستوي مستوي منسوب الارض

 %0.00  %0.00 سكني %0.00 سكني سكني طبيعة الاستخداف

عدد الادوار 

 المسموحة
0 

حسب 

المخططات 

 التنريمية

0.00% 

حسب 

المخططات 

 التنريمية

0.00%  0.00% 

 %0.00 0 %0.00 0 %8.00 0 مجموع نسب التسويات %

 0.00 0.00 2,666.00 0.00 2,592.00 0.00 سعر البيع بعد التسويات

 %0.00 0.00 %60.00 0.00 %40.00 0.00 النسبة حسب العقارات المقار  بها

 2,636.40 قيمة المتر المربع الأرض

ض بطريقة رالقيمة السوقية للأ

 المقارنة
1,977,300.00 

  ملاحرات التسوية
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 أسلوب التكلفة
 سلللوب التكلفللة مفيللدا للغايللة  للي تقللدير القيمللة السللوقية للمبللاني المقترحللة والعقللارات        يعللدم 

 المتخصصة  حيث لا توجد عمليات بيع ةا ية وقابلة للمقارنة لعقارات مما لة.
 

 

 

 قيمة التكلفة

 الإجمالي التكلفة التقديرية للمتر المربع المساحات

 1,977,000.00 2,636.00 750 الأرض

 677,300.00 1,300.00 521 القبو

 0.00 0.00 0 المواقف

 3,276,000.00 1,500.00 2,184 الدور الأرضي

 978,000.00 1,500.00 652 الميزانيق

 0.00 0.00 0 الدور الأول

 0.00 0.00 0 الأدوار المتكررة

 0.00 0.00 0 الملاحم الأرضية

 0.00 0.00 0 الملاحم العلوية

 0.00 0.00 0 المسبق

 0.00 0.00 0  خرى

 36,000.00 600.00 60 الأسوار

إجمالي مساحة 

 مسطلات المباني
3,357  

 4,967,300.00 إجمالي تكلفة البناء ) الإحلال (

 0.00 قيمة هامش الربق 0 هامش الربق

 40 العمر الإ تراضي للمبنى 14 العمر اللالي للمبنى

 1,738,555.00- إجمالي قيمة الإهلاأ 35.00 نسبة الإهلاأ

 إجمالي القيمة للعقار بأسلوب التكلفة

٥,٢٠٥,7٤٥.٠٠ 
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 القيمـــــة

 النهائية
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 القيمة النهائية

 

 العقاري قيمر ي الم

 
 

 

 

 الترجيق
 بطريقة قيمة العقار

 البيوع المقارنة

 قيمة العقار

 بطريقة التكلفة

الاوزا  بالنسبة للطرق 

 المستخدمة
0% 100% 

المستخدمة مساهمة الطرق 

 حسب الوز  النسبي
0.00 5,205,745.00 

 

  الر ي  ي القيمة للعقار

 5,206,000.00 القيمة رقما 

  قط خمسة ملاييق و مئتا  و ستة الا  ريال لا غير القيمة ةتابة 

 

 

 

 

 

 

 

  

 تسريبات للميا  بالدور الرابع بمجلن النساء -يوجد تسريبات  ي دورات الميا   بالدور الاول  -

ريال  1200خصم مق سعر متر البناء ليصبق تسريبات للميا  بمواقف السيارات بعدة جهات وبناء تم  -

 وتم اعتماد سعر المتر للبناء حسب الدليل الإسترشادي للمقيميق المعتمديق
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 المر قات
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 شهادة التسجيل  ي موقع قيمة
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 الاعتماد
 

  ريم العمل

 غازي اللار ي اسم العضو غازي اللار ي اسم العضو

  ئة العضوية اساسي زميل  رع العقار  ئة العضوية
اساسي زميل  رع 

 العقار

 1210000060 رقم العضوية 1210000060 رقم العضوية

 مقيم عقاري المسمى الوديفي مقيم عقاري المسمى الوديفي

 التوقيع
 

 التوقيع
 

 

 

 ختم الشرةة الاعتماد

 11000108 رقم الترخيص غازي اللار ي الاسم

 

 تقييم العقارات الفرع المرخص المدير العاف صفتف

 1210000060 رقم العضوية  ساسي زميل بفرع العقار  ئة العضوية

 التوقيع 2025/02/24 تاريخ التقرير
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 1٢1٠٠٠٠٠6٠رقم:نيهترخيص م

 ٤٠31٢٤9٥69:اري رقمـــــسجل تج

 11٠٠٠1٠8رقم عضوية المنشأة: 

 ي: مكة المكرمةـــــــــــالمقر الرئيس

 الباحة -جدة  -روع: الرياض ــــــــالف

٠٥٥٥٥1٢٠٠3/٠٥٥٤7٠٠٤7٤  
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