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.شركة مشاركة المالية/ السادة

".ريتمشاركة "عقاراً حول المملكة العربية السعودية لصندوق 12تقييم / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

عمار عبد العزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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من اثني عشر عقارًا مادرة للادخل تقاي فاي خماس مادن فاي المملكاة " ريتمشاركة "تتكون محفظة •

.الرياض، الخرج، الجبيل، الخبر، والدما : العربية السعودية

.جميي العقارات قيد التقييم يتم تشغيلها ومدرة للدخل•

.عقارات في المنطقة الشرقية6عقارات تقي في منطقة الرياض و 6تتكون المحفظة من •

.٪ للمنطقة الشرقية53٪ لمنطقة الرياض و 47من حيث القيمة العادلة، تكون التوزيعات بنسبة •

قيمة العقارات

ملخص التقييم

معلومات العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

الاستخدا  الحاليفرضية القيمة

القيمة العادلةاساس القيمة

لمالهيئة سوق ا–مراجعين التقرير –مدير ومستثمري الصندوق –العميل هوية المستخدمين الآخرين

ريال سعوديالعملة

1,426,230,000مجموع القيمة العادلة

(ريال)القيمة العادلة (متر مربي)المساحة القطاعالمدينةاسم العقار

19,21245,380,000تجاريالرياضمجمي العروبة بلازا

29,95592,790,000صناعيالرياضمستودعات البركة

10,00071,210,000تجاريالرياضالبازعيصالة عرض 

10,77920,600,000تجاريالدما مجمي الفيصلية بلازا

16,09661,100,000تجاريالخرجمجمي الخرج بلازا

3,49599,260,000ضيافةالرياضجاردينوفندق 

29,487140,700,000سكنيالخبرمجمي جزالا السكني

39,75056,960,000تجاريالجبيلمجمي الجبيل التجاري

ظهران للشقق الفندقية 

(راديسون بلو سابقا)
3,79880,730,000ضيافةالخبر

38,103125,030,000سكنيالخبرمجمي سي شور السكني

22,500332,470,000سكنيالخبرمجمي اللؤلؤة السكني

3,212300,000,000مكتبيالرياضبرج فيردين

التفاصيلالوصف

الجبيل والدما , الخبر, الخرج, الرياضالموقي

متعددالاستخدا 

ملكية مطلقةنوع الملكية

متعددرقم الصك

متعددتاريخ الصك

متعددالمالك
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاارج في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياي المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

.تقريرتم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضها في هذا ال•

ار إليا  والمشاشاركة مشااركة المالياة / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيم العادلة للعقار الموصوف( العميل)فيما يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توزياي للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار وغغراضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم غي أغاراض

.ر غجل أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا غفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSالدولية سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقييم•

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياي أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل

.موقي العقار•

.صك الملكية•

.رخصة بناء•

.معلومات الدخل•

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

عقااراً حاول المملكاة 12لتقيايم 2024ناوفمبر 20في تااريخ مشاركة المالية تلقت شركة ابعاد طلب •

.بغرض القوائم المالية"  ريتمشاركة "العربية السعودية لصندوق 

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاث قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللازمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2024ديسمبر 03نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2024ديسمبر 31نؤكد أن  قد تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهاذ

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق فاي عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة او اي افتراضات خاصة•

الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجي ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان اغشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرك غجال هاذا اغهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق غي طرف آخر الاطلاع عليها

الاستقلالية وعد  تضارب المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعد  وجود أي تعارض او تضارب المصالح سواء كانت قائماة أو محتملاة ماي العميا•

المطاور ،ذي الصلة بالعمل المطلوب أو باغصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقاار، المساتأجرين

.بائي العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

الإفصاح

العامةإخلاء المسؤولية 
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كشف قياس القيمة العادلة

يعتمد تقييم عقاراتنا بشكل رئيسي على المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

بيانات غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات إدارياة 3تتضمن المدخلات من المستوى . 3من المستوى 

مماثلاة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعد  توفر أسعار الساوق بساهولة لأصاول ال. كبيرة

تكاون يتضمن نهجناا فاي التقيايم اساتخدا  منهجياات التقيايم المناسابة والملائماة، و. أو المتشابهة

التقيايم لفهام مفصال لمنهجياات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيساية

هجياة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرناا وقسام من

.التقييم

تشكل جازءًا رئيسايًا مان 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مي المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علاى عملية تقييم العقارات، ويبرز الاعتمااد علاى بياناات غيار قابلاة للمشااهدة، ويشاجي المساتخدمين

وفير يسااعد تا. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهجيات التقييم والمخااطر المرتبطاة بهاا

عقاارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظاروف الفريادة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتز  عملنا بثلاثة مستويات متميزة مان المادخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل اغسعار المُسجلة للعقاارات المماثلاة فاي ساوق نشاطة المادخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانياة ومي ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة غصولنا العقارية، قد تكون. اغكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلاة للمشااهدة والتاي ليسات أساعار مساجلة، مثال: 2المدخلات من المستوى

تُساهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عد  وجاود مادخلات مان المساتوى 

.هذه المدخلات في عملية التقييم وتعزز قوة قياسات القيمة العادلة لدينا

o يعتمد تقييم بعا  اغصاول العقارياة بشاكل كبيار علاى المادخلات مان : 3المدخلات من المستوى

اذج يشمل ذلك استخدا  نم. ، والتي هي غير قابلة للمشاهدة وتتطلب تقديرات الإدارة3المستوى 

ون تكا. التقييم الخاصاة، وافتراضاات، وتقاديرات تصاميمها خصيصًاا لسامات العقاارات الخاصاة بناا

.ذات أهمية خاصة عندما يكون النشاط السوقي محدودًا أو غير موجود3المدخلات من المستوى 

ضامن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعاة كال أصال وتاوفر البياناات الساوقية المشااهدة•

تراضاات التزامناا بتاوفير تمثيال شاامل ودقياق للقيماة العادلاة الكشاف التفصايلي حاول اغسااليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علاى يهدف هذا الكشف إلى نقل النهج المتبي في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علاى الاعتما•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الإفصاح

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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دراسات الموقي

الرياض, مجمي العروبة بلازا–معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

60طريق العروبة188.44شمالي

60طريق العروبة الفرعي206.65جنوبي

-جار141.36شرقي

15غير مسمى70.5غربي

التفاصيل الوصف

مؤسسة الملك خالد الخيرية اسم المالك

الرياض, مجمي العروبة اسم العقار المراد تقييم  

- رقم القطعة

- رقم المخط  التنظيمي

أ  الحما  الغربي (عنوان العقار)المنطقة 

24°42'09.2"N 46°39'06.0"E إحداثيات الموقي

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

410113062475 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1436/8/27 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/S5xPefySyPWeNRwz9


14

دراسات الموقي

الرياض, مستودعات البركة–معلومات الملكية 

:ملخص العقد التأجيري 

(ريال)صافي الدخل تاريخ الدفعة

8/1/20226,000,000

8/1/20236,000,000

8/1/20246,600,000

8/1/20256,900,000

8/1/20266,900,000

:ملكية العقار

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

30محمد عبدالله البرقي99.87شمالي

36الكوثر99.85جنوبي

--299.95شرقي

--299.98غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

صناعي الاستخدا 

1/2/45–2/2/45–3/4/45–1/4/45–2/4/45–3/2/45 رقم القطعة

3/1391 رقم المخط  التنظيمي

السلي (عنوان العقار)المنطقة 

24°37'5.73"N  46°51'28.70"E إحداثيات الموقي

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

910123031387 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1438/11/25 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/DPbsM8tbAUGTAp4d6
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دراسات الموقي

الرياض, البازعيصالة عرض –معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة 

80خريص100شمالي

15الشرافة100جنوبي

-جار100شرقي

60عبدالرحمن بن عوف100غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

تجاري الاستخدا 

101 ,102 ,103 ,104 ،131 ,132 ,133 ,134 رقم القطعة

911 رقم المخط  التنظيمي

النسيم الغربي (عنوان العقار)المنطقة 

24°44'16.1"N 46°48'02.6"E إحداثيات الموقي

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

810104049341 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1441/05/19 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/F8yk4Bdhh2iJJjcy6
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دراسات الموقي

الدما , مجمي الفيصلية بلازا–معلومات الملكية 

:1ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40.00جنوبي

20شارع عبدالله بن عمر39.60شرقي

-جار45.36غربي

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

تجاري الاستخدا 

1 رقم القطعة

414 رقم المخط  التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

26°24'13.08"N  50° 3'25.31"E إحداثيات الموقي

الدما  المدينة

إيجار معلومات الملكية 

330102003013 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1427/11/05 :تاريخ الصك

:2ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة 

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40جنوبي

-جار45.36شرقي

-جار51.12غربي

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

تجاري الاستخدا 

2 رقم القطعة

414 رقم المخط  التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

26°24'13.08"N  50° 3'25.31"E إحداثيات الموقي

الدما  المدينة

إيجار معلومات الملكية 

430101003930 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1427/11/06 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
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دراسات الموقي

الدما , مجمي الفيصلية بلازا–معلومات الملكية 

:3ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40جنوبي

-جار51.12شرقي

-جار56.88غربي

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

تجاري الاستخدا 

3 رقم القطعة

414 رقم المخط  التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

26°24'13.08"N  50° 3'25.31"E إحداثيات الموقي

الدما  المدينة

إيجار معلومات الملكية 

330105002281 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1427/11/05 :تاريخ الصك

:4ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40جنوبي

-جار56.88شرقي

-جار62.64غربي

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

تجاري الاستخدا 

4 رقم القطعة

414 رقم المخط  التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

26°24'13.08"N  50° 3'25.31"E إحداثيات الموقي

الدما  المدينة

إيجار معلومات الملكية 

430101003931 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1427/11/06 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
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دراسات الموقي

الدما , مجمي الفيصلية بلازا–معلومات الملكية 

:5ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

150شارع الملك فهد40.41شمالي

16شارع الطريفة40جنوبي

-جار62.64شرقي

1525شارع 68.4غربي

التفاصيل الوصف

بدر بن ناصر العتيق اسم المالك

تجاري الاستخدا 

5 رقم القطعة

414 رقم المخط  التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

26°24'13.08"N  50° 3'25.31"E إحداثيات الموقي

الدما  المدينة

إيجار معلومات الملكية 

330102003932 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1427/11/06 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
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دراسات الموقي

بلازاالخرحمجمي –معلومات الملكية 

:1ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

20غير مسمى82.15شمالي

60طريق الملك عبدالله80جنوبي

6غير مسمى141.1شرقي

40غير مسمى140.5غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمي الخرج التجاري اسم العقار المراد تقييم  

120 رقم القطعة

1456 رقم المخط  التنظيمي

غرناطة (عنوان العقار)المنطقة 

24° 8'20.08"N  47°16'43.15"E إحداثيات الموقي

الخرج المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

511507006268 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1441/3/24 :تاريخ الصك

:2ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

6غير مسمى57.5شمالي

60طريق الملك عبدالله60.35جنوبي

15غير مسمى82.9شرقي

-جار80.25غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمي الخرج التجاري اسم العقار المراد تقييم  

119 رقم القطعة

1456 رقم المخط  التنظيمي

غرناطة (عنوان العقار)المنطقة 

24° 8'20.08"N  47°16'43.15"E إحداثيات الموقي

الخرج المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

711508007003 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1441/3/24 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/utL4bxxWmMesVMH38
https://maps.app.goo.gl/utL4bxxWmMesVMH38
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دراسات الموقي

الرياض, جاردينوفندق –معلومات الملكية 

:ملخص عقد التأجير

(ريال)الايجار السنوي  السنة

7,000,000 2021

7,000,000 2022

7,500,000 2023

7,500,000 2024

7,500,000 2025

8,250,000 2026

8,250,000 2027

8,250,000 2028

8,250,000 2029

8,250,000 2030

:1ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

12حاتم بن الليث55شمالي

-جار58جنوبي

46شارع التخصصي62.7شرقي

15ابي المظفر بن محمد62غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

الرياض, جاردينوفندق  اسم العقار المراد تقييم  

129–130–131–132 رقم القطعة

أ/1324 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

24°43'36.39"N  46°39'7.01"E إحداثيات الموقي

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

918501000502 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1443/02/15 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/E9G65RDMxm9CvWx69
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دراسات الموقي

الخبر, مجمي جزالا السكني–معلومات الملكية 

:22ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

12غير مسمى81.96شمالي

-جار139.73جنوبي

15جار130.00شرقي

60طريق الملك سعود بن عبدالعزيز142.46غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

الخبر, مجمي جزالا السكني اسم العقار المراد تقييم  

22 رقم القطعة

41 /2 رقم المخط  التنظيمي

قرطبة (عنوان العقار)المنطقة 

26°20'9.20"N  50°10'47.72"E إحداثيات الموقي

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330205013308 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1438/11/24 :تاريخ الصك

:23ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

-جار89.73شمالي

7غير مسمى140.30جنوبي

-جار130.00شرقي

60طريق الملك سعود بن عبدالعزيز139.57غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمي جزالا السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييم  

23 رقم القطعة

41 /2 رقم المخط  التنظيمي

قرطبة (عنوان العقار)المنطقة 

26°20'9.20"N  50°10'47.72"E إحداثيات الموقي

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330205013307 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1438/11/24 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/LePLNWe1ThWrjhC49
https://maps.app.goo.gl/LePLNWe1ThWrjhC49
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دراسات الموقي

الجبيل, مجمي الجبيل التجاري–معلومات الملكية 

:22ملكية العقار للقطعة رقم 

(.الصك)مصادر المعلومات 

التفاصيل الوصف

العالميةالخنينيشركة  اسم المالك

الجبيل, مجمي الجبيل التجاري اسم العقار المراد تقييم  

4 رقم القطعة

- رقم المخط  التنظيمي

الطوي  (عنوان العقار)المنطقة 

27° 0'43.68"N  49°38'30.64"E إحداثيات الموقي

الجبيل المدينة

إيجار معلومات الملكية 

765 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1414/02/05 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/vy9aTGMjq1Cmyvhx7
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دراسات الموقي

الخبر, (راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –معلومات الملكية 

:112ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

-جار35.08شمالي

16جمال الدين اغفغاني35جنوبي

-جار40شرقي

16غير مسمى40غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

الخبر, (راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية  اسم العقار المراد تقييم  

112 رقم القطعة

2/345 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

26°18'11.11"N  50°10'26.80"E إحداثيات الموقي

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930207005612 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1438/11/29 :تاريخ الصك

:114ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

-جار192.43شمالي

16شارع جمال الدين اغفغاني192.43جنوبي

-جار200شرقي

-جار200غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

الخبر, (راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية  اسم العقار المراد تقييم  

114 رقم القطعة

2/345 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

26°18'11.11"N  50°10'26.80"E إحداثيات الموقي

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330207005611 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1438/11/29 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/DptHWwxrZ57zFB5k6
https://maps.app.goo.gl/DptHWwxrZ57zFB5k6
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دراسات الموقي

الخبر, مجمي سي شور السكني–معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

20غير مسمى192.43شمالي

-جار192.43جنوبي

15غير مسمى200شرقي

15غير مسمى200غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

الخبر, مجمي سي شور السكني اسم العقار المراد تقييم  

- رقم القطعة

- رقم المخط  التنظيمي

التحلية (عنوان العقار)المنطقة 

26° 9'58.68"N  50°11'44.52"E إحداثيات الموقي

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930205013309 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1438/11/24 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/drTPftxjZ4wNGgjc7
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:ملكية العقار

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

دراسات الموقي

مجمي اللؤلؤة السكني–معلومات الملكية 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

2440شارع 150شمالي

40شارع طارق بن زياد150جنوبي

10شارع معقل بن سنان150شرقي

8شارع نافي بن عتبة 150غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مجمي اللؤلؤة السكني اسم العقار المراد تقييم  

- رقم القطعة

2/38 رقم المخط  التنظيمي

الراكة (عنوان العقار)المنطقة 

26°20'48.20"N  50°11'22.85"E إحداثيات الموقي

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

430205013306 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1438/11/24 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/EPgFrqFw7FrQYxeh8
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دراسات الموقي

برج فيردين–معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال اغضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

60طريق اغمير محمد بن عبدالعزيز43.81شمالي

5215رقم 70جنوبي

20وادي العمارية55شرقي

80طريق الملك فهد40.08غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مكتبي/تجاري الاستخدا 

14 رقم القطعة

1184 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

24°41'41.6"N 46°40'53.2"E إحداثيات الموقي

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

730205024123 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1443/09/24 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/Nnrr8jAshcJ7kbaL6


دراسات الموقي

دراسات الموقع27الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

العقار على مستوى الحي

وصف العقار

صور العقار

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقي المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

التقييم بأسلوب التكلفة

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

معلومات الملكية

لكية الفكرية و إعادة النشر

السمعلومات صك الملكية

معلومات العقد التأجيري

رية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



مجمي العروبة بلازا
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مجمي العروبة بلازا–دراسات الموقي 

وصف العقار

معارض، و 19يتكون العقار قيد التقييم من دور أرضي و دور ميزانين، بإجمالي عادد معاارض يعاادل •

.متر مربي11,292مساحة مباني تصل إلى 

جارية، بحسب المعلومات المقدمة من العميل فإن مركز العروبة التجاري، يضم العديد من العلامات الت•

.مثل بنده، ستاربكس، مايسترو بيتزا، و غيرها من العلامات التجارية

19محال ماؤجر مان اصال 16بناء على نتائج البحث الميداني، فإن مجمي العروبة التجاري يحتوي على •

كماا يمتااز . متر مربي768فيما تصل إجمالي المساحة الشاغرة في مجمي العروبة إلى ما يعادل . محل

.مدخل و مخرج للحركة المرورية، و يقي كلاهما على طريق العروبة2العقار قيد التقييم بعدد 

:بع  العلامات التجارية في المركز

Fact Sheet

: معلومات العقار

التفاصيلمجمي العروبة التجاري

19,212.22(2 )إجمالي مساحة اغرض 

11,292(متر مربي)مساحة المباني 

19عدد المحلات

%59)%(نسبة التغطية 

%99)%(معدل الإشغال 
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مجمي العروبة بلازا–دراسات الموقي 

العقار على مستوى الحي

يقااي مجمااي العروبااة التجاااري علااى قطعااة أرض شااب  منتظمااة الشااكل ذو سااطح مسااتوي، و تبلاا  •

و تصال ،(محال19بعادد )يضم المجمي التجاري العدياد مان المحالات التجارياة . 2 19,212مساحتها 

.2 11,292إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى 

.يمكن الوصول للعقار عبر طريق العروبة و يتمتي العقار بواجهة رئيسية على نفس الطريق•

دور، بحسب ما هو موضح في 1.5تمتاز منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%. 59دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

معلومات العقار

خريطة توضح موقي العقار

الإدخالالوصف

19,212.22(2 )إجمالي مساحة اغرض 

11,292(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%59)%(نسبة التغطية 

19(عدد)عدد الوحدات التجارية 

سنوات8(تقديري)عمر العقار 
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مجمي العروبة بلازا–دراسات الموقي 

صور العقار



مستودعات البركة
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خريطة توضح موقي العقار

مستودعات البركة–دراسات الموقي 

وصف العقار

لاى يتكون العقار قياد التقيايم مان مساتودع و تصال إجماالي مسااحة مساطحات البنااء للمساتودع إ•

.متر مربي27,605

بلا  يقي مستودع البركة في جنوب الرياض على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو ساطح مساتوي، و ت•

.2 29,955مساحتها 

.يتمتي المستودع قيد التقييم بواجهتين، و يقي بالقرب من شارع اسطنبول•

.لجنوبييمكن الوصول للعقار قيد التقييم عن طريق شارع اسطنبول، الذي يمتد إلى طريق الدائري ا•

مبااني تضم المنطقة المحيطة بالعقار مستودعات و منشآت صاناعية، محالات تجارياة، بالإضاافة إلاى•

. سكنية

ملخص معلومات العقار

الإدخالالوصف

29,955(2 )إجمالي مساحة اغرض 

27,605(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

9عمر العقار
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مستودعات البركة–دراسات الموقي 

صور العقار



البازعيصالة عرض 
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البازعيصالة عرض -دراسات الموقي 

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقيتحليل

العقار قياد التقيايم يحتاوي علاى معارض سايارات فاي الادور اغرضاي بالإضاافة إلاى مكاتاب فاي دور•

.الميزانين و دور قبو مخصص لمواقف السيارات

بحسب المعلوماات المقدماة مان العميال فاإن العقاار قياد التقيايم ماؤجر بالكامال لمعارض الباازعي•

.سنوات5سنوات، قابلة للتمديد لمدة 10للسيارات، لمدة 

متار مرباي، مملوكاة مان قبال شاركة حفاظ المشااركة 10,000يقي العقار على أرض تبل  مساحتها •

يارات العقارية، و تتمتي بعقد إيجار بالكامل لصالح شركة صاالح عبادالله الباازعي و أولاده وكيال لسا

ة تويوتااا ولكاازس فااي المنطقااة الوسااطى والوكياال الحصااري لساايارات سااكودا فااي المملكااة العربياا

.السعودية

بال نود الإحاطة بان شركة أبعاد للتقييم العقاري قيمات العقاار بنااء علاى المعطياات الاواردة مان ق•

.العميل

التقييمقيدالعقارضمنالتجاريةالعلاماتبع 

العقارمعلومات

التفاصيلللسياراتالبازعيمعرض 

7,068.4(متر مربي)المساحة التأجيرية 

12,068.4(متر مربي)مساحة المباني 

معرض1عدد المعارض

%100)%(معدل الاشغال 
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العقارموقيتوضحخريطة

البازعيصالة عرض -دراسات الموقي 

العقار على مستوى الحي

المنطقةمستوىعلىالموقيتحليل

ق خريص، على مدينة الرياض، بمحاذاة طريبحي النسيم بيقي العقار قيد التقييم في المنتصف الشرقي •

لا  ويقي المعارض قياد التقيايم علاى قطعاة أرض تب. قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مستوي

.2 10,000مساحتها 

ق خريص و يعتبر طري. يقي العقار قيد التقييم على تقاطي طريق خريص مي شارع عبدالرحمن بن عوف•

.من أهم الطرق الشريانية في الجهة الشرقية من الرياض

. متار مرباي12,068.4بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن إجماالي مسااحة المبااني تعاادل •

متر مربي، بالإضافة إلى دور 5,787.4متر مربي، و دور أرضي بمساحة 5,000مكونة من قبو بمساحة 

. متر مربي1,281ميزانين بمساحة 

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

10,000(2 )إجمالي مساحة اغرض 

12,068.4(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

1(عدد)عدد المعارض التجارية 
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البازعيصالة عرض -دراسات الموقي 

صور العقار



مجمي الفيصلية بلازا
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مجمي الفيصلية بلازا–دراسات الموقي 

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقيتحليل

اغرض يقي مجمي الفيصلية بلازا على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مساتوي، و تبلا  مسااحة•

10,779.50 2.

%.98وحدة تجارية، بنسبة اشغال 29يضم المركز التجاري •

متار 7,495و يتكون العقار من دور أرضي ميزانين و دور أول، و تصل مسااحة مساطحات البنااء إلاى •

.مربي

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات اغساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصاحي، و شا•

.مسفلتةةو ممرات مشا

%. 39دلتعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقي العقار

الإدخالالوصف

10,779.50(2 )إجمالي مساحة اغرض 

7,495(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

5,592.8(2 )إجمالي مساحة التأجيرية 

39%)%(نسبة التغطية 

29(عدد)عدد الوحدات التجارية 

98%)%(نسبة الاشغال 

سنوات(تقديري)عمر العقار  11
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مجمي الفيصلية بلازا–دراسات الموقي 

العقار على مستوى المدينة

افظاات يقي مجمي الفيصلية بلازا في الناحياة الجنوبياة الشارقية مان الادما  و التاي تعتبار إحادى مح•

.المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلاومتر مرباي، فيمااا يصال عادد الساكان فااي 800يبلا  إجماالي المسااحة الحضارية لمدينااة الادما  •

كما تمتاز مدينة الادما  بوجاود بنياة تحتياة جيادة تسامح لهاا أن. نسمة903,000المنطقة حوالي 

ي تكون مركزاً تجاريااً، وصاناعياً، وبوجاود ماوانئ بحرياة، ومنااطق ساكنية تزياد النشااط التجااري فا

.المنطقة

قابلاة تضام المنطقاة المحيطاة بالعقاار مسااحات فضااء. يقي العقار قيد التقييم فاي حاي الفيصالية•

.للتطوير، بالإضافة إلى العديد من المجمعات و المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

جهاة يتميز مجمي الفيصلية بلازا بأن  يقي علاى شاارع رئيساي، بحياث يمار طرياق الملاك فهاد مان ال•

هة الغربيةالشمالية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الدما  غن  يرب  الجهة الشرقية، بالج

.إضافة أن  يمتد إلى محافظة الخبر ويرب  بين الدما  والخبر 

الخطااب، بالإضاافة أن طرياقبانيمكن الوصول للعقار قياد التقيايم مباشارة مان خالال شاارع عمار •

ي ثاانوي ماؤدي إلاى طرياق الملاك فهاد الطرياق الرئيساطرياقالظهران الجبيل السريي الاذي يعتبار 

المؤدي إلى مجمي الفيصلية،

خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة
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صور العقار

مجمي الفيصلية بلازا–دراسات الموقي 



مجمي الخرج بلازا
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مجمي الخرج بلازا–دراسات الموقي 

وصف العقار

يقي مجمي الخارج التجااري علاى قطعاة أرض منتظماة الشاكل ذو ساطح مساتوي، و تبلا  مسااحتها •

16,095.97 2.

، بالإضااافة إلااى سااوبر ماركاات (محاال18بعاادد )يضاام المجمااي التجاااري العديااد ماان المحاالات التجاريااة •

.2 9,521.1و تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى . الدانوب

دور، بحسب ما هو موضح في 2.5تمتاز منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%. 56دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

مدخل و مخرج للحركة المرورية، و يقاي أحادهما علاى طرياق الملاك 2يمتاز العقار قيد التقييم بعدد •

.عبدالله، فيما يقي اغخر على طريق اغمير سطا  بن عبدالعزيز

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقي العقار

التفاصيلالوصف

16,095.97(2 )إجمالي مساحة اغرض 

9,521.1(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

18(عدد)التجارية المعارضعدد 

%95)%(نسبة الاشغال 

سنة11(تقديري)عمر العقار 
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: معلومات العقار

مجمي الخرج بلازا–دراسات الموقي 

وصف العقار

معارض، و مسااحة مبااني تصال إلاى 18يتكون العقار قيد التقييم من إجماالي عادد معاارض يعاادل•

.متر مربي9,521.1

ياة، بحسب المعلومات المقدمة من العميل فإن مركز الخرج التجاري، يضم العديد مان العلاماات التجار•

حات مثل الدانوب، رد تاغ، كودو، مايسترو بيتزا و غيرها من العلامات التجارية و يصل مجماوع المساا

.متر مربي8,839.13المؤجرة إلى التأجيرية

،  كماا 2 140إلاى 2 95تتراوح معظم مساحات المحلات التجارية ضمن مجماي الخارج التجااري مان •

لكالا مان رد تااغ و ساوبر 2 4,827إلاى 2 2,060يضم المجمي محلين تجاريين بمساحة تتراوح من 

. ماركت الدانوب، على التوالي

متر مربي، مملوكة من قبل شركة حفاظ المشااركة 16,095.99يقي العقار على أرض تبل  مساحتها •

.العقارية

، و علاوة على ذلك يضم العقار قيد التقييم، مطعم ماكدونالدز الواقي بمحاذاة طرياق الملاك عبادالله•

.2 937.6تصل مساحت  التأجيرية إلى 

: بع  العلامات التجارية في العقار قيد التقييم
التفاصيلالوصف

16,095.97(2 )إجمالي مساحة اغرض 

9,521.1(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

9,403.40(2 )المساحة القابلة للتأجير

8,839.13(2 )المساحة التأجيرية المؤجرة 

18(عدد)التجارية المعارضعدد 

سنة11.5(تقديري)عمر العقار 
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مجمي الخرج بلازا–دراسات الموقي 

العقار على مستوى المدينة

اصامة يقي مجمي الخرج التجاري في الناحية الغربية من محافظة الخرج و التي تعتبر إحدى محافظات ع•

.المملكة العربية السعودية

كيلاو 19,790تقي محافظة الخرج في الجنوب الغربي من مدينة الرياض، و تصل مساحتها إلى حوالي •

. نسمة400,000فيما يصل إجمالي عدد السكان في حدود . متر مربي

كان تضم الخرج مجموعة من العقارات و التي تعتبر من مولدات الطلب و احدى الوجهات الرئيساة لسا•

يقاي العقاار قياد . الحديثي مول، جو مول، بانوراما ماول، اويساس ماول، و حديقاة الخارج: الخرج مثل

. التقييم في حي الخزامى بالقرب من جامعة اغمير سطا  بن عبدالعزيز

جمعاات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العدياد مان الم•

.المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

شاوارع، بحياث يمار طرياق الملاك عبادالله مان الضافة 4يتميز مجمي الخارج التجااري بأنا  يقاي علاى •

محافظاة الجنوبية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الخرج غن  يارب  الجهاة الشارقية مان ال

.بالجهة الغربية منها

أماا فاي. علاوة على ذلك يمر طريق اغمير سطا  بن عبدالعزيز من الجهاة الغربياة مان مجماي الخارج•

. ةيخص الواجهتين اغخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقاي مان الجهاة الشامالية، و الشارقي

.يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق الملك عبدالله

خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة
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مجمي الخرج بلازا–دراسات الموقي 

صور العقار



جاردينوفندق 
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جاردينوفندق –دراسات الموقي 

وصف العقار

.نجو 4بتصنيف،2021عا افتتاح تموالذيجاردينوفندقعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

بمدينةالعليابحيمربيمتر13,838المبانيمساحةوتبل مربيمتر3,495.35اغرضمساحةتبل •

.الرياض

وميزانينأرضيوطابقتقريباً،سيارة86لايتسيالسياراتلمواقفطابقينعلىيحتويالفندق•

.السكنيةللوحداتطابقينوعدد

مصاعد4عددعلىويحتويأجنحة،8وغرفة86الىتنقسمفندقيةوحدة94علىالفندقيحتوي•

.خدماتمصعدوللضيوف

.(رصغيمسبح+كبيرمسبح)مسبحينوعدداحتفالاتوقاعةرياضيناديعلىالفندقيحتوي•

.اغعماللمركزمخصصومكانومطبخومقهىكرسي50لعدديتسيمطعمعلىالفندقيحتوي•

تم2020عا وفي2019عا فيالبناءأعمالمنالانتهاءوتم2017عا فيالفندقإنشاءبدأ•

.اغثاثوفرشالتشطيبأعمالانتهاء

العقارموقيتوضحخريطة

موقي 

العقار
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موقي العقار

1

2

3

4

5
6

جاردينوفندق –دراسات الموقي 

العقار على مستوى الحي

فعةمرتالىمتوسطةسكانيةكثافةذاتمنطقةفيالعلياحيفيالرياضمدينةغربالعقاريقي•

.مرتفيدخلوذات

-4.خالدالملكطريق-3.عبداللهالملكطريق-2.التخصصيشارع-1:العقارلمنطقةالشوارعأهم•

.اغولعبدالعزيزبنتركياغميرطريق-5.العروبةطريق

:التقييمقيدالعقاربمنطقةالمحيطةالمعالمأبرز•

العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدمات

العقارموقيتوضحخريطة

تصريف مياه الأمطارهاتفمياهكهرباءصرف الصحي

✓✓✓✓✓

مركز تجاريحديقةمدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓✓✓

تجهيزات بلديةبريددفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓✓✓

البعد المعلم #

متر600يبعد عن العقار حوالي ذا زون 1

كم1.0يبعد عن العقار حوالي  سليمان الحبيب. مستشفى د 2

كم3.4يبعد عن العقار حوالي بنات-جامعة الملك سعود  3

كم3.5يبعد عن العقار حوالي  العليا مول 4

كم3.4يبعد عن العقار حوالي برج العبيكان 5

كم4.1يبعد عن العقار حوالي  برج المملكة 6
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جاردينوفندق –دراسات الموقي 

صور العقار



مجمي جزالا السكني
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ود
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طري

مجمي جزالا السكني-دراسات الموقي 

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقيتحليل

يقي مجمي جازالا الساكني علاى قطعاة أرض منتظماة الشاكل ذو ساطح مساتوي، و تبلا  مسااحتها•

29,486.73 2.

، بالإضافة إلى خدمات و مرافاق (وحدة101بعدد )يضم المجمي السكني العديد من الوحدات السكنية •

.كأحواض السباحة والنادي الصحي وتموينات ومقهى والعديد من الخدمات الاخرى

.2 26,388.02إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى •

دور، بحسب ما هو موضح فاي 10تمتاز منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%.56دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقي العقار

الإدخالالوصف

29,486.73(2 )إجمالي مساحة اغرض 

26,388.02(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

101(عدد)عدد الوحدات السكنية 

%95)%(نسبة الاشغال 

سنة25(تقديري)عمر العقار 
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ود
ع
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طري

مجمي جزالا السكني-دراسات الموقي 

العقار على مستوى المدينة

قاة يقي مجمي جزالا الساكني فاي الناحياة الشارقية  مان الخبار و التاي تعتبار إحادى محافظاات المنط•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربي، فيما يصل عدد السكان في المنطقاة 750يبل  إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي  

، وبوجاود كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصاناعياً •

.موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقي العقار قيد التقييم في حي قرطبة•

جمعاات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العدياد مان الم•

.المراكز التجارية، و أماكن مخصصة للصيد

تحليل طريقة الوصول للعقار

جهاة يتميز مجمي اجزلا السكني بأن  يقي على شاارع رئيساي، بحياث يمار طرياق الملاك ساعود مان ال•

. ة الجنوبيةالغربية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الخبر غن  يرب  الجهة الشمالية، بالجه

.علاوة على ذلك يمر طريق اغمير سلطان من الجهة الشرقية من مجمي جزالا

.أما في يخص الواجهات اغخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقي من الجهة الشمالية•

أن طريق يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق اغمير سلطان بن فهد، بالإضافة•

للعقاار يعتبر من الطرق الثانوية المرتبطة بطريق اغمير سلطان بن فهد الماؤديالذي الملك سعود، 

. قيد التقييم

خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة
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مجمي جزالا السكني-دراسات الموقي 

صور العقار
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مجمي جزالا السكني-دراسات الموقي 

صور العقار



مجمي الجبيل التجاري
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مجمي الجبيل التجاري-دراسات الموقي 

وصف العقار

تحليل الموقي على مستوى المنطقة

39,750يقي مجمي الجبيل التجاري على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مستوي، و تبل  مسااحتها •

.متر مربي

، و تصال إجماالي مسااحة مساطحات (وحادة27بعادد )يضم المجمي التجاري العديد من الوحادات التجارياة •

.متر مربي15,636.7البناء إلى 

رع و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات اغساسية مثل الكهرباء، المااء، الإناارة، الصارف الصاحي، و شاوا•

.ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب ما هو موضح في أنظمة 1تمتاز منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى•

.البناء في منطقة العقار

%.32.96تعادل ( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

.يوضح الجدول التالي أهم تفاصيل العقار قيد التقييم•

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقي العقار

الإدخالالوصف

39,750(متر مربي)إجمالي مساحة اغرض 

15,636.7(متر مربي)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%32.96)%(نسبة التغطية 

27(عدد)عدد المحلات 

%97)%(نسبة الاشغال 

سنوات10(تقديري)عمر العقار 

ل
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طريق الملك فهد
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مجمي الجبيل التجاري-دراسات الموقي 

العقار على مستوى المدينة

نطقاة يقي مجمي الجبيل التجاري في الناحية الشمالية مان الجبيال و التاي تعتبار إحادى محافظاات الم•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلاومتر مرباي، فيماا يصال عادد الساكان فاي 1,016يبل  إجمالي المساحة الحضرية لمديناة الجبيال •

.نسمة380,000المنطقة حوالي 

ياً، وبوجود كما تمتاز مدينة الجبيل بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصناع•

.موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقي العقار قيد التقييم في حي الطوية•

جمعاات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العدياد مان الم•

.المراكز التجارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

لجهاة يتميز مجمي الجبيل السكني بأن  يقي على شارع رئيساي، بحياث يمار طرياق الملاك فهاد مان ا•

جهاة الشمالية للعقار، و يعتبار إحادى الطارق الرئيساية فاي الجبيال غنا  يارب  الجهاة الشارقية، بال

.الغربية

.علاوة على ذلك يمر طريق الملك فيصل من الجهة الشرقية من مجمي الجبيل•

الساريي يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق الملك فيصال، بالإضاافة أن طرياق•

فهاد طريق المدينة المنورة، تعتبر طرق ثانوياة مرتبطاة بطرياق الملاك فيصال و طرياق الملاكو، 1

. المؤدي للعقار قيد التقييم

خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة
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مجمي الجبيل التجاري-دراسات الموقي 

صور العقار



ظهران للشقق الفندقية
(سابقاراديسون بلو )
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -دراسات الموقي 

وصف العقار

ح علاى قطعاة أرض منتظماة الشاكل ذو ساط( راديساون بلاو ساابقا)يقي ظهران للشقق الفندقياة •

.2 3,798.08مستوي، و تبل  مساحتها 

، بالإضاافة إلاى خادمات و مرافاق (وحدة92بعدد )يضم المجمي السكني العديد من الوحدات السكنية •

و تصال إجماالي مسااحة مساطحات . كأحواض السباحة والنادي الصحي والعديد مان الخادمات الاخارى

.2 8,964البناء إلى 

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات اغساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصاحي، و شا•

.و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب ماا هاو موضاح فاي 3تمتاز منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%. 60دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقي العقار

الإدخالالوصف

3,798.08(2 )إجمالي مساحة اغرض 

8,964(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%60)%(نسبة التغطية 

92(عدد)عدد الوحدات السكنية 

%51)%(نسبة الاشغال 

سنة8(تقديري)عمر العقار 
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -دراسات الموقي 

العقار على مستوى المدينة

عتبار إحادى في الناحية الغربية من الخبر و التي ت( راديسون بلو سابقا)يقي ظهران للشقق الفندقية •

.محافظات المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربي، فيما يصل عدد السكان في المنطقاة 750يبل  إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي 

، وبوجاود كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصاناعياً •

.موانىء بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري ونشاط الضيافة في المنطقة

.ريقي العقار قيد التقييم في حي العليا بالقرب من العديد من المحاور الرئيسية لمدينة الخب•

.تضم المنطقة المحيطة بالعقار العديد من فنادق و المراكز التجارية، و المطاعم والمقاهي•

تحليل طريقة الوصول للعقار

.يقي العقار بالقرب من الظهران مول•

.أما في يخص الواجهات فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقي من الجهة الجنوبية، و الشرقية•

.يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق داخلي مرتب  بشارع الملك سعود•

خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -دراسات الموقي 

صور العقار
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -دراسات الموقي 

صور العقار



مجمي سي شور السكني
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موقي العقار

مجمي سي شور السكني-دراسات الموقي 

وصف العقار

تها يقي مجمي سي شور السكني على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مساتوي، و تبلا  مسااح•

38,103 2.

، بالإضافة إلى خدمات و مرافاق (وحدة112بعدد )يضم المجمي السكني العديد من الوحدات السكنية •

و تصال إجماالي. كأحواض السباحة والنادي الصحي وتموينات ومقهى والعدياد مان الخادمات الاخارى

.2 24,760مساحة مسطحات البناء إلى

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات اغساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصاحي، و شا•

.و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب ما هاو موضاح فاي 2تمتاز منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد أدوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%. 57دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقي العقار

الإدخالالوصف

38,103(2 )إجمالي مساحة اغرض 

24,760(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%57)%(نسبة التغطية 

112(عدد)عدد الوحدات السكنية 

%51)%(نسبة الاشغال 

سنوات7(تقديري)عمر العقار 
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خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة

مجمي سي شور السكني-دراسات الموقي 

العقار على مستوى المدينة

منطقاة يقي مجمي سي شور السكني في الناحية الجنوبية من الخبر و التاي تعتبار إحادى محافظاات ال•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربي، فيما يصل عدد السكان في المنطقاة 750يبل  إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي

، وبوجاود كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصاناعياً •

.موانىء بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

.يقي العقار قيد التقييم في حي التحلية بالقرب من العديد من المنتجعات الفندقية•

نتجعاات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العدياد مان الم•

.المراكز التجارية، وأماكن مخصصة لصيد السمك

تحليل طريقة الوصول للعقار

ماكن اقاماة يتميز مجمي سي شور السكني بأن  يقي بالقرب من البحر المفتوح والمنتجعات البحرية وا•

.النشاطات البحرية

أما في يخص الواجهاات اغخارى فتطال علاى شاوارع داخلياة و تحاد الموقاي مان الجهاة الجنوبياة، و •

.الغربية

.يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق داخلي مرتب  بشارع الملك فهد•
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مجمي سي شور السكني-دراسات الموقي 

صور العقار
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مجمي سي شور السكني-دراسات الموقي 

صور العقار



مجمي اللؤلؤة السكني
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مجمي اللؤلؤة السكني-دراسات الموقي 

وصف العقار

تها يقي مجمي اللؤلؤة السكني على قطعة أرض منتظماة الشاكل ذو ساطح مساتوي، و تبلا  مسااح•

22,500 2.

مبناى، 16موزعاة علاى عادد ( وحادة233بعادد )يضم المجمي السكني العديد من الوحدات الساكنية •

بالإضافة إلى خدمات و مرافق كأحواض السباحة ، ناادي صاحي ، جااكوزي ، ساونا ، قاعاة احتفاالات ، 

احة و تصل إجمالي مس. ميني ماركت ، حضانة لأطفال ، مسجد ، مقهى ، باصات للمدارس و للتسوق

.2 39.909مسطحات البناء إلى 

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات اغساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصاحي، و شا•

.و ممرات مشاة مسفلتة

دور، بحسب ما هو موضح فاي 15تمتاز منطقة العقار بنظا  بناء تجاري بإجمالي عدد ادوار يصل إلى •

.أنظمة البناء في منطقة العقار

%. 56دل تعا( حسب حالة البناء الحالية)بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن نسبة التغطية •

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقي العقار

الإدخالالوصف

22,500(2 )إجمالي مساحة اغرض 

39.909(2 )إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

233(عدد)عدد الوحدات السكنية 

%72)%(نسبة الاشغال 

سنوات9.5(تقديري)عمر العقار 
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مجمي اللؤلؤة السكني-دراسات الموقي 

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقي على مستوى المدينة

طقاة يقي مجمي اللؤلؤة السكني في الناحية الشارقية مان الخبار و التاي تعتبار إحادى محافظاات المن•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربي، فيما يصل عدد السكان في المنطقاة 750يبل  إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي 

، وبوجاود كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تجارياً، وصاناعياً •

.موانىء بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التجاري في المنطقة

منطقاة تضام ال. يقي العقار قيد التقييم في حي الراكة بالقرب من جامعة اغمير سطا  بان عبادالعزيز•

لتجارية، المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العديد من المجمعات و المراكز ا

.و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

ببعضاهما، ويرب  طريقين رئيسيين،على شارع طارق بن زياديتميز مجمي اللؤلؤة السكني بأن  يقي •

علاوة على ذلك يمر طريق الملاك فهادمن الجهاة الشارقية. طريق الملك فهد وطريق الملك سعود

.من مجمي اللؤلؤة

أما في يخص الواجهات اغخارى فتطال علاى شاوارع داخلياة و تحاد الموقاي مان الجهاة الشامالية، و •

.الغربية

لملاك ، بالإضاافة أن طرياق اشارع طارق بن زيااديمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال •

الماؤدي للعقاار قياد ، طريق الملك سعود، تعتبر طارق ثانوياة مرتبطاة بشاارع طاارق بان زياادفهد

. التقييم

خريطة توضح موقي العقار على مستوى المدينة
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مجمي اللؤلؤة السكني-دراسات الموقي 

صور العقار
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مجمي اللؤلؤة السكني-دراسات الموقي 

صور العقار



برج فيردين
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برج فيردين

برج الفيصلية

برج المملكة

وزارة الشؤون الاسلامية 

والدعوة والارشاد

مؤسسة الملك 

فيصل الخيرية

برج التعاونية

حاي العقار قيد التقييم عباارة عان بارج فياردين الواقاي ب•

( حسب الصك)متر مربي 3,212تبل  مساحة اغرض . العليا

حسااب رخصااة )2 25,591.36وتبلاا  مساااحة المباااني 

حسب )2 14,935وتبل  المساحة القابلة للتأجير ( البناء

(.إفادة العميل

يتكااون الباارج ماان عاادد طااابقين قبااو وطااابق أرضااي •

.طوابق متكررة8وميزانين وعدد 

معااارض تجاريااة 3تتكااون المعااارض التجاريااة ماان عاادد •

تتكاون المكاتاب الإدارياة . 2 3,300مفتوحة، بمساحة 

مكتاب إداري، حياث تتاراوح مسااحاتها مان 34من عدد 

.2 1,463الى 2 153

شوارع منهاا طرياق الملاك فهاد 4يقي العقار على عدد •

متاار، وطريااق اغمياار محمااد باان 40.08بواجهااة بطااول 

.متر43.81عبدالعزيز بواجهة بطول 

برج فيردين–دراسات الموقي 

وصف العقار 
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العقار قيد التقييم

العصب التجاري

برج الفيصلية

مكتبة الملك فهد الوطنية

أبراج العليا

برج العنود

برج داماك فندي

برج العبيكان

برج المملكة

مشروع حديقة الملك سلمان

برج حمد

برج فيردين–دراسات الموقي 

العقار على مستوى الحي

يقااي العقااار بحااي العليااا ويحااد منطقااة العقااار بإطلالاا  •

مباشرة من جهتين، جهة الشمال طريق اغمير محمد بن

عبادالعزيز، جهاة الغاارب طرياق الملاك فهااد، مان جهااة 

الشاارق شااارع العليااا وماان جهااة الجنااوب طريااق مكااة 

.المكرمة

ياق يمكن الوصول لمنطقاة العقاار قياد التقيايم عبار طر•

يقااي . الملااك فهااد وطريااق اغمياار محمااد باان عباادالعزيز

.العقار جنوب مطار الملك خالد الدولي

يحااد منطقااة العقااار ماان جهااة الشاامال أحياااء الااورود •

، والرحمانية ومن جهة الجنوب أحياء الماؤتمرات والمرباي

وماان الشاارق حااي السااليمانية، وماان الغاارب حااي المعااذر 

.الشمالي

طقاة يقي العقار في منطقة مستوية التضاريس وفي من•

ي جميي الخدمات متوفرة فا. ذات كثافة سكانية مرتفعة

.منطقة العقار قيد التقييم
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برج فيردين–دراسات الموقي 

صور العقار



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم80شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصال القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

تحليل المخاطر على العقار

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

معلومات الملكية

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلوب الدخل 

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهجية التقييم بأسلوب الدخل 

قاد عند تحديد رأينا حول القيمة السوقية للعقاارات الخاضاعة للتقيايم ، و اعتباارا انهاا مادرة للادخل، ف•

.استخدمنا أسلوب الدخل للتقييم و باستخدا  طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلوب نمذجة مالياة يعتماد علاى افتراضاات تتعلاق بالتادفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ياات و و يتضمن هذا اغسالوب توقاي التادفقات النقدياة الدورياة حساب معط. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيماة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناساب حساب خبراتناا فاي الساوق المحلاي للوصاول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلاي ونود الإحاطة ان  يتم حساب التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معادل التضاخم ال•

.٪2.7علما بأن معدل التضخم المطبق في جدول التدفقات النقدية المخصومة يعادل . للسوق

الخصام فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصول لمعادل•

النقدية، المناسب و الذي بدوره يعبر عن جميي المخاطر المتعلقة بالعقار و تشغيل  في جدول التدفقات

.ليعكس القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوماات الإيجارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عن تنباؤات تام تشاكيلها علاى أسااس المع•

قارياة فاي المتاحة من خلال اغبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشكل كبيار بظاروف الساوق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعاات ، فقاد تام بنااء ت(ساواء لاأرض او المبناى)فيما يتعلق بالمراكز التجارية التي تخضي لعقود إيجار •

.اغرباح و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيجارية

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهجية الدخل تعتبر شائعة في تقييم اغصول المولدة للدخل

الاعتبااار الإياارادات المحتملااة ماان تشااغيل اغصاال، باسااتخدا  جاادول التاادفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلا  يتم حسااب التادفقات النقدياة المخصاومة بمعادل تضاخم سانوي بمعادل ي

ة بأخاذ متوسا  معادل التضاخم فاي النااتج المحلاي للمملكا٪ سنويًا وذلك 2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليال يتم حساب دخل العقار قيد التقيايم حساب البحاث المياداني والمكتباي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيارادات الاو

.من دفعات الإيجار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سابيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكااليف الناتجاة عان تشاغيل اغصال، علا

يف عاادة و ياتم حسااب التكاال. المثال وليس الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة اغجل
ل يؤثر عد  أو محدودية العقود طويلة اغجل بشك

جة كبير على قيمة العقار، وخصوصا العقارات المدر

جل حيث وجود عقود طويلة اغ. تحت صناديق الريت

ي ف. يعطي استقرار للدخل وبالتالي على القيمة

حين غياب مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

مة اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤثر على القي

.النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلي العقارية يؤدي الى وجود 

ونجد ذلك . منافسة في اغسعار المقدمة للمستهلك

واضحاً في السوق العقاري فإن زيادة الوحدات والمعارض 

المعروضة في السوق ودخول منافسين جدد بمنتجات 

سيؤدي الى انخفاض اغسعار والخدمات وبالتالي انخفاض

.سعر العقار النهائي

المخاطر التنظيمية والتشريعية
شريعية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القانونية أو الت

ل بع  التغيرات التي قد تؤثر على قيمة العقار، مث

في ظهور تشريعات بلدية بالسماح أو المني غنشطة

مناطق محددة، أو تخفي  أو زيادة عدد اغدوار في 

المنطقة المحيطة مما يؤثر على القيمة النهائية

.للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
يسي بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل الرئ

في تحديد قيمة العقار، فإن أي تغير في 

وف الإيرادات نتيجة ظروف السوق المختلفة س

.يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي للدولة

على السوق العقاري بشكل عا ، مثل 

معدلات التضخم والسيولة ومعدلات 

الفائدة وتكاليف التمويل والضرائب 

ة، وحركة أسواق اغسهم المحلية والعالمي

حيث أن تغير بع  او كل هذه المؤثرات 

.يؤثر على السوق العقاري



مجمي العروبة بلازا
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تقدير الإيرادات

السوقتعليقات

وميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققا •

.الرياضسوقفيالعروبةلمركزالإيجارقيمةمنللتحققميدانيةللتحققمكتبي

أسعارأنووجدناالتقييملتاريخالسابقة12الااغشهرفيمؤخراً الموقعةالإيجارأسعاربتحليلقمنا•

هوالحديثةارالإيجأسعاراستخدا أننعتقدوبالتالي،.الحاليةالسوقيةاغسعارإلىتشيرالحديثةالإيجار

.التقييمقيدللعقارالعادلةالقيمةلحسابمناسبمؤشر

ةالمنطقفيالإيجارأسعارخلالمنوتأكيدهاللمستأجرينالإيجارأسعارقائمةإلىالنظرخلالمن•

.الإيجارسوقنطاقضمنيقيالإيجارأنأبعادفريقيؤكدمماثلة،لمشارييالمحيطة

ريالمليون12.90يبل دخلبإجماليإيجاريةبعقودالعقاريتمتيالعميل،منالمقدمةللمعلوماتوفقًا•

النطاقمنأقلتعتبروالتي٪،4.2تبل للعقارالتشغيلنفقاتذلك،علىعلاوة.سنويًاسعودي

.التجزئةقطاعفيأبعادفريقلتجربةوفقًا٪،15إلى٪7بينيتراوحوالذيالسوقي،

.المعنيالعقاربموقيالمحيطةالمنطقةفيالإيجارأسعاريظهرأدناهالجدول•

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

مجمي العروبة بلازا-التقييم 

الإدخالالوصف

5,500–4,500(متر مربي/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

1,480–1,250(متر مربي/ريال)إيجار المحلات الكبيرة  

1,000–900(متر مربي/ريال)إيجار السوبر ماركت 
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الإيجاراتجدولملخص

ساحاتالمغنواعالإيجارسعرمتوس لاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخد •

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقيالفعليةالإيجارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسابمناسبمؤشرهوالفعليةالإيجارمعدلاتاستخدا أننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبجدولتزويدناتم•

:الجدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيجاراتالإيجار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيجارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الاخلالالمبرمةللعقودالإيجارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيجاربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيجاراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورغيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكسدقيقالمقد الإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،اغمر

مجمي العروبة بلازا-التقييم 

تقدير الإيرادات

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

18,592.268,607,640936متجر رئيسي

131,652.743,161,6401,913محلات متجاورة

27241,565,0002,162طلبات سيارات

1610,96913,334,2801,221إجمالي المؤجر

1113.04المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
1711,082

%99نسبة الإشغال

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

18,592.268,607,640936متجر رئيسي

111,438.92,759,0851,918محلات متجاورة

27241,565,0002,162مطاعم

1410,755.1612,93,17251,202الإجمالي
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

قطاعفيالمعنيللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيةأبحاثبإجراءقمنالقد•

.المعنيللعقارالمناسبالرأسمالةمعدللتحديدمقياسًاتعتبروالتيالتجزئة،

.المعنيالعقاربموقيالمحيطةالمنطقةفيالإيجارأسعاريظهرأدناهالجدول•

وعوالنوالفئةوالتشطيباتالموقيمراعاةميالتقييمقيدالعقارميالعقاراتهذهمقارنةبعد•

.٪8.00يكونأنيجبالرأسمالةمعدلأننستنتجإليها،ينتميالتيوالمنطقةالوصولوسهولة

:الخصممعدل

عائد،الومعدلالتضخم،الاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

يرغالسوقمخاطرفإنمستقرًا،دخلا يؤمناغمدطويلإيجاربعقديتمتيالمعنيالعقارغننظرًا•

.٪10.70عندالخصممعدلتعيينتموبالتالي،.موجودة

مجمي العروبة بلازا-التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.5معارضالرياضلوكالايزر مول

%7.5معارضالرياضمريي الوادي

%8.0معارضالرياضسيتي لايف بلازا
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومةالنقديةالتدفقات

سنة ماضية حسب مصادر البناك المركازي 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.7يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  : معدل التضخم•

.السعودي

.٪ بناءً على خبرة شركة أبعاد في سوق العقارات، مي اغخذ في الاعتبار موقي العقار وجودت ، ونسبة الدخل إلى سعر العقار8.00تم تحديده بنسبة : معدل العائد•

.السوق للتقييم/الطلب، بإضافة التضخم ومخاطر العقار/ليعكس الموقي، الحجم، الاستخدا ، خصائص العرض% 10.70تم تحديده بنسبة : معدل الخصم•

مجمي العروبة بلازا-التقييم 

202520262027202820292030203120322033203420352036السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.011.012.0فترة الخصم

1.031.051.081.111.141.171.211.241.271.311.341.38معدل التضخم

11,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.0411,082.04(2 )إجمالي المساحة التأجيرية 

1,254.421,288.291,323.071,358.801,395.481,433.161,471.861,511.601,552.411,594.331,637.371,681.58(2 /ريال)متوس  سعر التأجير مي معدل التضخم 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

13,901,53114,276,87214,662,34815,058,23115,464,80315,882,35316,311,17616,751,57817,203,87117,668,37518,145,42118,635,348(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقي 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

139,015142,769146,623150,582154,648158,824163,112167,516172,039176,684181,454186,353(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

13,762,51514,134,10314,515,72414,907,64915,310,15515,723,52916,148,06516,584,06217,031,83217,491,69217,963,96718,448,994(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

7,083,2197,274,4667,470,8767,672,5907,879,7508,092,5038,311,0018,535,3988,765,8549,002,5329,245,6009,495,231(ريال)تكاليف إيجار اغرض 

%4.1%4.1%4.1%4.1%4.1%4.1%4.1%4.1%4.1%4.1%4.1%4.1)%(المصاريف التشغيلية 

562,324577,506593,099609,113625,559642,449659,795677,609695,905714,694733,991753,809(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

6,116,9736,282,1316,451,7496,625,9466,804,8466,988,5777,177,2697,371,0557,570,0747,774,4667,984,3768,199,954(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

0.900.820.740.670.600.540.490.440.400.360.330.30معامل القيمة الحالية

5,525,7215,126,3914,755,9204,412,2224,093,3633,797,5463,523,1073,268,5023,032,2952,813,1592,609,8602,421,252(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

45,380,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 



مستودعات البركة
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معلومات التأجير

قائمة التأجير•

:تم تزويدنا من قبل العميل بقائمة الإيجارات، وتفاصيلها كالتالي•

تعليقات السوق

ن قيماة قا  فريق أبعاد بتحليل البيانات الدخلية التي قدمها العميل وأجارى بحثاا ميادانيا للتحقاق ما•

.الإيجار لمخزن البركة مي سوق الرياض

.بالإضافة إلى ذلك، قمنا بإجراء بع  اغبحاث حول معدل العائد للعقار قيد التقييم•

متار مرباي، ومتوسا  أساعار 2,552متار مرباي إلاى 1,200متوس  حجم المستودعات في نطاق مان •

ريال سعودي للمتار 300ريال سعودي للمتر المربي إلى 225الإيجار لهذه المستودعات في نطاق من 

.المربي

المنطقة من خلال النظر إلى قائمة أسعار الإيجار التجزئية للمستأجرين وتأكيدها مي أسعار الإيجار في•

وق المحيطة لمشاريي مماثلة، يؤكد فرياق أبعااد للتقيايم العقااري أن الإيجاار يتوافاق ماي نطااق سا

.الإيجار

مستودعات البركة-التقييم 

:(السوقحسبالتأجيرسعر)التقييممصفوفة

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

2,5522,0001,200(متر مربي)المساحة 

225300250(متر مربي/ريال)سعر المتر 

2024عرض 2024عرض 2024عرض نوع المقارنة

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقي

%7.50-%5.00-%5.00-المساحة

%0.00%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%5.00%5.00%5.00الواجهات

%0.00%0.00%0.00الاستخدا 

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%2.50-%0.00%0.00إجمالي التسويات

225300244(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%40.00%40.00%20.00)%(الترجيح 

263(متر مربي)متوس  سعر التأجير 

27,605مساحة اغرض

7,260,000(مقربة)القيمة العادلة 

تاريخ بداية العقد(ريال)العقد السنوي السنة

2022أغسطس 16,000,000

2023أغسطس 26,000,000

2024أغسطس 36,600,000

2025أغسطس 46,900,000

2026أغسطس 56,900,000
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

قطاعفيالمعنيللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيةأبحاثبإجراءقمنالقد•

.يالمعنللعقارالمناسبالرأسمالةمعدللتحديدمقياسًاتعتبروالتيالصناعي،المستودعات

.المعنيالعقاربموقيالمحيطةالمنطقةفيالإيجارأسعاريظهرأدناهالجدول•

وعوالنوالفئةوالتشطيباتالموقيمراعاةميالتقييمقيدالعقارميالعقاراتهذهمقارنةبعد•

.٪8.00يكونأنيجبالرأسمالةمعدلأننستنتجإليها،ينتميالتيوالمنطقةالوصولوسهولة

:الخصممعدل

عائد،الومعدلالتضخم،الاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

يرغالسوقمخاطرفإنمستقرًا،دخلا يؤمناغمدطويلإيجاربعقديتمتيالمعنيالعقارغننظرًا•

.٪10.70عندالخصممعدلتعيينتموبالتالي،.موجودة

مستودعات البركة-التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%9.00مستودعالرياضمستودع السلي

%8.50مستودعالرياضمجمي مستودعات السلي

%9.00مستودعالرياضمستودع السلي
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومة النقديةالتدفقات

البنكمصادرحسبماضيةسنة13لمدةالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليللناتجالتضخممعدلمتوس بأخذوذلكسنوياً ٪2.7يبل بمعدلسنويتضخمبمعدلالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

.السعوديالمركزي

علىالصافيالتشغيليالدخلقسمةطريقعنالعائدلمعدلاتومكتبيميدانيبحثإجراءبعدوكذلكالعقار،وجودةلموقيووفقًاالمملكةفيالعقاراتسوقفيأبعادشركةلخبرةوفقًاالعائدمعدلحسابيتم:العائدمعدل•

.٪8.0بنسبةمعدلإلىالتوصلتمحيثتقييم ،علىالمعتمدللعقارالمماثلةللعقاراتالعقارسعر

لبناءبطريقةللتقييمالدوليةللمعاييروفقًا٪10.70يبل خصممعدلبتطبيققمناوالطلب،والعرضوالاستخدا والمساحةالموقيخصائصمراعاةوميالعقارات،منطقةفيالمماثلةللعقاراتفهمناإلىاستنادًا:الخصممعدل•

.تقييم علىالمعتمدللعقارمحتملةمخاطروأيوالسوق،العقارومخاطرالعائدومعدلالتضخممعدلإضافةطريقعنالعائدمعدل

أدناهالجدولفيالموضحالخامسةالسنةفياحتسابهاوتمالتقييمقيدللعقارالمشابهةالمستودعاتتأجيرلإسعارميدانيبحثعملتمالعقدإنتهاءبعد•

مستودعات البركة-التقييم 

12345السنة

0.671.672.673.674.67فترة الخصم

1.021.051.071.101.13معدل النمو

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

6,900,0006,900,0007,794,5528,005,0058,221,140(GPI)ريال –صافي الدخل المتوقي 

6,900,0006,900,0007,794,5528,005,0058,221,140(GEI)ريال –اجمالي الدخل الفعلي 

6,900,0006,900,0007,794,5528,005,0058,221,140(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

102,764,245(ريال)التخارج للعقار 

0.930.840.760.690.62معامل القيمة الحالية

6,447,8865,824,6495,943,7995,514,25769,062,701(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

92,790,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 



البازعيصالة عرض 
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تحليل الدخل 

العقارمعلومات

القيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلأبعادفريققا •

نتائجرىاليسالجهةفيالجدوليلخصالرياض،مدينةفيبالسوقمقارنةللسياراتالبازعيلمعرضالإيجارية

.التجاريةللمحلاتالميدانيالبحث

إلى400بينتتراوحالرياضمدينةفيالتجاريةللمعارضالإيجارأسعارفإنالميدانيالبحثنتائجبحسبو•

.العقدمدةوالمساحة،والموقيحسبتختلفومربي،متر/ريال900

ذلكوم،التقييقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

فإنكتبيالموالميدانيالبحثنتائجعلىبناءو.العميلمنالمقد للعقارالفعليالعائدمعدلمنللتحقق

والإشغال،معدلالمستأجرين،الموقي،اختلافبحسبتختلفو،%9.5إلى%8منتتراوحالعائدمعدلات

.العقارخصائصمنغيرها

وازعيالبعبداللهصالحشركةميإيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

.أخرىسنوات5لمدةالتمديدإمكانيةإلىبالإضافةاغمر،بسنداتملزمةسنوات10لمدةأولاده

و.السنةفيسعوديريالمليون6تعادلإيجاريةقيمةصافيعلىينصالإيجارعقدفإنذلكعلىعلاوة•

.(العميلإفادةحسب)الشراءسعرعلىكعائد%8.5نسبةالإيجاريةالقيمةتشكل

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعاراليسرىالجهةفيالجدوليبين•

البازعيصالة عرض -التقييم 

ملخص اسعار الإيجارات في المنطقة 

التفاصيلالوصف

1,240–1,125(متر مربي/ريال)إيجار المعارض الصغيرة 

830–650(متر مربي/ريال)الكبيرة المعارضإيجار 

950–600(متر مربي/ريال)إيجار المكاتب 
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

اعيقطفيالتقييمقيدللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيبحثبإجراءقمنالقد•

.الموضوعللعقارالمناسبالعائدمعدللتحديدمعيارًاتعتبروالتيوالمكاتب،المعارض

الحاليالراب الإيجاريالعقدمراعاةميالموضوعالعقارميالعقاراتلهذهالعائدمعدلاتمقارنة•

.٪8.50يكونأنيجبالعائدمعدلأننستنتجسنوات،10لمدةمضمونًادخلا يوفرالذي

معدل الخصم

ائدالعومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪11.20عندالخصممعدلتعيينيتملذلك،.موجودة

البازعيصالة عرض -التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.0معارضالرياضالعروبة بلازا

%8.5معارضالرياضلوكيلزر مول

%7.5معارضالرياضمربي الوادي

%8.0معارضالرياضسيتي لايف بلازا
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التقييم بأسلوب الدخل

:التدفقات النقدية المخصومة 

سنة ماضية حسب مصادر البنك المركزي 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.7حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  يتم : معدل التضخم•

.السعودي

على سعر العقار العائد وذلك بقسمة صافي الدخل التشغيليت حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقي العقار ونوعيت  وأيضاً بعد عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلايتم : معدل العائد•

%.8.50وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة بناء % 11.20فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومي مراعاة خصائص الموقي، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق معدل خصم بناء على : معدل الخصم•

.معدل العائد وذلك بجمي معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

البازعيصالة عرض -التقييم 

20252026202720282029السنة

1.02.03.04.05.0فترة الخصم

1.031.051.081.111.14معدل النمو

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

6,162,0006,328,3746,499,2406,674,7206,854,937(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

80,646,318(ريال)التخارج للعقار 

0.900.810.730.650.59معامل القيمة الحالية

5,541,3675,117,7914,726,5934,365,29851,462,437(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

71,210,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 



مجمي الفيصلية بلازا



97

معلومات التأجير

السوقتعليقات

كتبيموميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققا •

.الدما مدينةفيبالسوقمقارنةالفيصليةلمركزالإيجاريةالقيمةمنللتحقق

ووجدناالتقييمتاريخقبلالماضيةشهراً 12الفيتوقيعهاتمالتياغخيرةالإيجارأسعاربتحليلقمنالقد•

هويرةاغخالإيجارأسعاراستخدا أننعتقدلذلك،.الحاليةالسوقأسعارإلىتشيراغخيرةالإيجارأسعارأن

.التقييمقيدللعقارالعادلةالقيمةلحسابمناسبمؤشر

ارييللمشالمحيطةالمنطقةفيالإيجارأسعارميوتأكيدهاالمستأجرينإيجاراتقائمةفيالنظرخلالمن•

.السوقيالإيجارنطاقضمنيقيالإيجارأنأبعادفريقيؤكدالمشابهة،

ماقيحقومستأجرينعدةميإيجاربعقوديتمتيالتجاريالفيصليةمجميفإنالعميلمنالإفادةحسب•

التشغيليةالمصاريفيخصفيماأما.إيجاريةقيمةكإجماليالسنةفيسعوديريالمليون6.9يعادل

والسوقيالنطاقمنأقلتعتبرفهي،(العميلإفادةحسب)%4.8يعادلماتبل التيوالتجاري،للمجمي

التجزئة،قطاعفيأبعادفريقخبرةبحسب%15إلى%7منيتراوحالذي

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعارالتاليالجدوليبين•

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

مجمي الفيصلية بلازا-التقييم 

التفاصيلالوصف

1,200–1,140(متر مربي/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

480-300(متر مربي/ريال)إيجار المحلات الكبيرة  

600-500(متر مربي/ريال)إيجار السوبر ماركت 
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الإيجاراتجدولملخص

ساحاتالمغنواعالإيجارسعرمتوس لاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخد •

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقيالفعليةالإيجارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسابمناسبمؤشرهوالفعليةالإيجارمعدلاتاستخدا أننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبجدولتزويدناتم•

:الجدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيجاراتالإيجار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيجارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الاخلالالمبرمةللعقودالإيجارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيجاربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيجاراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورغيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكسدقيقالمقد الإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،اغمر

مجمي الفيصلية بلازا-التقييم 

تقدير الإيرادات

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

12,506.001,657,719.00662متجر رئيسي

262,145.824,235,919.671,974محلات متجاورة

1722.031,565,0002,168طلبات سيارات

285,373.856,593,639.541,235إجمالي المؤجر

2218.98المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
305,592.83

%96نسبة الإشغال

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

12,506.001,657,719662متجر رئيسي

201,620.422,759,0851,703محلات متجاورة

1722.031,565,0002,168طلبات سيارات

224,848.455,981,8041,234الإجمالي
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

اعيقطفيالتقييمقيدللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيبحثبإجراءقمنالقد•

.الموضوعللعقارالمناسبالعائدمعدللتحديدمعيارًاتعتبروالتيوالمكاتب،المعارض

الحاليالراب الإيجاريالعقدمراعاةميالموضوعالعقارميالعقاراتلهذهالعائدمعدلاتمقارنة•

.٪8.00يكونأنيجبالعائدمعدلأننستنتجسنوات،10لمدةمضمونًادخلا يوفرالذي

معدل الخصم

ائدالعومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪10.70عندالخصممعدلتعيينيتملذلك،.موجودة

مجمي الفيصلية بلازا-التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.00معارضالدما مولافينيوويست

%7.00معارضالدما الريان-هايبر بنده 

%7.25معارضالدما اكسترامركز 

%7.00معارضالدما هايبر بنده
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومةالنقديةالتدفقات

:التاليةالإفتراضاتأعوا ، وقد تم الإعتماد على 10التدفقات النقدية على مدى عمل تم •

سنة ماضية حسب مصادر البناك المركازي 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.7يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  : معدل التضخم•

.السعودي

وذلك حساب معاايير التقيايم الدولياة بطريقاة بنااء % 10.70خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومي مراعاة خصائص الموقي، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق م: معدل الخصم•

.معدل العائد وذلك بجمي معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

مجمي الفيصلية بلازا-التقييم 

202520262027202820292030203120322033السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.0فترة الخصم

1.031.051.081.111.141.171.211.241.27معدل النمو

5,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.835,592.83(2 )إجمالي المساحة التأجيرية 

1,267.901,302.131,337.291,373.391,410.471,448.561,487.671,527.841,569.09(2 /ريال)متوس  سعر التأجير مي معدل التضخم 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

7,091,1247,282,5847,479,2147,681,1527,888,5448,101,5348,320,2768,544,9238,775,636(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقي 

%3.9%3.9%3.9%3.9%3.9%3.9%3.9%3.9%3.9)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

277,644285,140292,839300,746308,866317,205325,770334,565343,599(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

6,813,4806,997,4447,186,3757,380,4077,579,6787,784,3297,994,5068,210,3588,432,037(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

3,132,3503,216,9233,303,7803,392,9823,484,5933,578,6773,675,3013,774,5343,876,447(ريال)تكاليف إيجار اغرض مي معدل التضخم 

4.8%4.8%4.8%4.8%4.8%4.8%4.8%4.8%4.8%(OE% )–المصاريف التشغيلية 

323,849332,593341,573350,796360,267369,994379,984390,244400,780(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

3,357,2813,447,9273,541,0213,636,6293,734,8183,835,6583,939,2214,045,5804,154,810(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

0.900.820.740.670.600.540.490.440.40معامل القيمة الحالية

3,032,7742,813,6032,610,2712,421,6342,246,6292,084,2711,933,6461,793,9061,664,266(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

20,600,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 



مجمي الخرج بلازا
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معلومات التأجير

معلومات العقار

القيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلأبعادفريققا •

ثالبحنتائجاليسرىالجهةفيالجدوليلخص.الخرجمدينةفيبالسوقمقارنةالخرجلمركزالإيجارية

.الخرجمدينةفيالسكنيةللمجمعاتالميداني

يتمحتىم،التقييقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

ودانيالميالبحثنتائجعلىبناءو.الدخلأسلوبطريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصول

الموقي،اختلافبحسبتختلفو،%9.5إلى%8منتتراوحالسكنيةللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبي

.الإشغالمعدلوالوحدات،جودةالنوع،

ريالمليون5.1يعادلمايحققوإيجاربعقوديتمتيالتجاريالخرجمجميفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

رسو نسبةعلىيحتويإيجارعقدكلفإنذلكعلىعلاوة.إيجاريةقيمةكصافيالسنةفيسعودي

هوالإجماليالدخلفإنعلي ،وبناءً .العقدقيمةمن%7تعادلوللعقدالإيجاريةالقيمةعلىتضافخدمات

.سعوديريالمليون5.8

والسنةفيسعوديريالمليون6.0تعادلالتجاريالخرجلمركزالإيراداتإجماليفإناعلاه،وردماعلىبناء•

.الخدماترسو والإيجاريةالقيمةتتضمن

علىالإشارةوالعميلمنالمقدمةالتشغيليةالمصاريفمراجعةتمفقدالتشغيلية،التكاليفيخصفيماأما•

التيوجارية،التللمراكزالتشغيليةالعقودبع علىالاطلاعوالسوق،فيالعقاريللتقييمأبعادفريقخبرة

السوقيالنطاقنطاقمنأقلتعتبرو%6.2تعادلالتجاريالخرجلمجميالتشغيليةالمصاريفأنتظهر

.%15-%7بينيتراوحوالذي

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعارالتاليالجدوليبين•

:المنطقةفيالإيجاراتأسعارملخص

مجمي الخرج بلازا-التقييم 

التفاصيلالوصف

1,150–950(متر مربي/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

530–400(متر مربي/ريال)إيجار المحلات الكبيرة  

1,700–1,200(متر مربي/ريال)إيجار المطاعم 
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الإيجاراتجدولملخص

ساحاتالمغنواعالإيجارسعرمتوس لاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخد •

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقيالفعليةالإيجارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسابمناسبمؤشرهوالفعليةالإيجارمعدلاتاستخدا أننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبجدولتزويدناتم•

:الجدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيجاراتالإيجار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيجارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الاخلالالمبرمةللعقودالإيجارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيجاربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيجاراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورغيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكسدقيقالمقد الإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،اغمر

مجمي الخرج بلازا-التقييم 

تقدير الإيرادات

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

26,8873,370,055489متجر رئيسي

101,0611,231,7981,161محلات متجاورة

1938550,000587طلبات سيارات

138,8865,151,853617إجمالي المؤجر

2103.67المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
309,404

%94.5نسبة الإشغال

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

26,8873,370,055489متجر رئيسي

88621,231,7981,429محلات متجاورة

1938550,000587طلبات سيارات

118,6875,151,853593الإجمالي
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:النقديةالتدفقاتخصمطريقةفيرئيسيةعوامل

التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

قطاعفيالمعنيللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيةأبحاثبإجراءقمنالقد•

.المعنيللعقارالمناسبالرأسمالةمعدللتحديدمقياسًاتعتبروالتيالمكاتب،

وعوالنوالفئةوالتشطيباتالموقيمراعاةميالتقييمقيدالعقارميالعقاراتهذهمقارنةبعد•

.٪8.50يكونأنيجبالرأسمالةمعدلأننستنتجإليها،ينتميالتيوالمنطقةالوصولوسهولة

التضخممعدل

عائدالومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪11.20عندالخصممعدلتعيينتملذلك،.موجودة

مجمي الخرج بلازا-التقييم 

نهج التقييم

)%(الرسملة معدلالنوعالمدينةالعقار

%8.0معارضالرياضالعروبة بلازا

%8.5معارضالرياضلوكلايزر مول

%7.5معارضالرياضمربي الوادي

%8.0معارضالرياضسيتي لايف بلازا
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التقييم بأسلوب الدخل

:التدفقات النقدية المخصومة 
سنة ماضية حسب مصادر البناك المركازي 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.7يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  : معدل التضخم•

.السعودي

على سعر العقاار لات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل التشغيليمعديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقي العقار ونوعيت  وأيضاً بعد عمل بحث ميداني ومكتبي ل: معدل العائد•

%.8.5وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

وذلك حساب معاايير التقيايم الدولياة بطريقاة بنااء % 11.20خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومي مراعاة خصائص الموقي، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق م: معدل الخصم•

.معدل العائد وذلك بجمي معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

مجمي الخرج بلازا-التقييم 

20252026202720282029السنة

1.02.03.04.05.0فترة الخصم

1.031.051.081.111.14معدل النمو

9,403.969,403.969,403.969,403.969,403.96(2 )إجمالي المساحة التأجيرية 

634.1651.2668.8686.8705.4(2 /ريال)متوس  سعر التأجير مي معدل التضخم 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

5,962,8526,123,8496,289,1936,459,0016,633,394(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقي 

%5.5%5.5%5.5%5.5%5.5)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

328,678337,552346,666356,026365,639(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

5,634,1745,786,2965,942,5266,102,9756,267,755(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

6.2%6.2%6.2%6.2%6.2%(OE)%–المصاريف التشغيلية 

347,343356,721366,352376,244386,403(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

5,286,8315,429,5755,576,1745,726,7315,881,352(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

69,192,382(ريال)التخارج للعقار 

4,754,3444,390,9284,055,2903,745,30944,153,393(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

61,100,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 



جاردينوفندق 



107

تحليل الدخل

طرق التقييم المستخدمة
ار قياد التقيايم تام تحليلنا الخاص لظروف السوق المحلياة، عناد تحدياد القيماة العادلاة للعقاذلكعند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، أخذنا في الاعتبار المعلومات التي قدمها العميل، والوضي الراهن للعقار وك

:استخدا  الطرق واغساليب التالية

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 
فير التكااليف مان ووفقًا لهذا اغسلوب يتم تحديد قيمة اغصل باالرجوع إلاى قيماة الإيارادات أو التادفقات النقدياة أو تاو. يقد  طريقة الدخل مؤشرًا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.كما اننا على اطلاع وتواصل مي الوسطاء العقارييون ومستثمرون محليين لقياس حساسية الارقا . يتم الوصول الى معدل الخصم عادة عن طريق تحليل المعاملات السوقية والتطوير المناسبة. اغصل

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية 

الإيرادات
سنوات، تدفي دفعتين كل ستة أشاهر ميلادياة، وتام حسااب الادخل حساب العقاد التاأجيري والملخاص فاي 10ريال سنوياً ومدة عقد تأجير الفندق 70,000حسب المعلومات المقدمة من قبل العميل بوجود برج اتصالات يقدر دخل  با 

:الجدول أدناه 

جاردينوفندق -التقييم 

2025.122026.062026.122027.062027.122028.062028.122029.062029.122030.06تاريخ الدفعة

 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000 4,125,000(ريال)الدخل 

2021.122022.062022.122023.062023.122024.062024.122025.06العقاراستلا  عند عند توقيي العقدتاريخ الدفعة

 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,500,000 3,500,000 2,000,000 5,000,000(ريال)الدخل 
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

فنادق-الرسملةمعدل

اعقطفيالتقييمقيدللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيبحثبإجراءقمنالقد•

.الموضوعللعقارالمناسبالعائدمعدللتحديدمعيارًاتعتبروالتيالضيافة،

المؤجرةالمباني–الرسملةمعدل

واحد،جرلمستأبالكاملمبانيهاتأجيرتمالتيللعقاراتالعائدلمعدلميدانيبحثبإجراءقمنالقد•

.المبنىلمالكمؤمّنًادخلاً يخلقمما

الحاليالراب الإيجاريالعقدمراعاةميالموضوعالعقارميالعقاراتلهذهالعائدمعدلاتمقارنة•

.٪7.50يكونأنيجبالعائدمعدلأننستنتجسنوات،10لمدةمضمونًادخلا يوفرالذي

الخصممعدل 

ائدالعومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪10.20عندالخصممعدلتعيينيتملذلك،.موجودة

جاردينوفندق -التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.0الضيافةالرياضانكومفورت

%8.0الضيافةالرياضاسكوترفال 

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%7.50مكاتبالرياضمبنى جزل المكتبي

%7.50تجاري-استخد  متنوع الرياضمبنى القيروان

%7.50مكاتبالرياضمبنى جواهر
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التقييم بأسلوب الدخل

:النقديةالتدفقاتجدول

المركزيالبنكمصادرحسبماضيةسنة13لمدةالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليللناتجالتضخممعدلمتوس بأخذوذلكسنوياً ٪2.7يبل بمعدلسنويتضخمبمعدلالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل

.السعودي

العقارسعرىعلالتشغيليالدخلصافيبقسمةوذلكالعائدلمعدلاتومكتبيميدانيبحثعملبعدوأيضاً ونوعيت العقارموقيوحسبالمملكةفيالعقاراتلسوقأبعادشركةخبرةحسبالعائدمعدلحسابيتم:العائدمعدل

.%7.50معدلالىالتوصلتمحيثالتقييمقيدللعقارالمشابهةللعقاراتوذلك

معدلبناءبطريقةالدوليةالتقييممعاييرحسبوذلك%10.20خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالاستخدا ،المساحة،الموقي،خصائصمراعاةوميالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء:الخصممعدل

.التقييمقيدللعقارمحتملةمخاطروأيوالسوقالعقارومخاطرالعائدومعدلالتضخممعدلبجميوذلكالعائد

جاردينوفندق -التقييم 

2025.062025.122026.062026.122027.062027.122028.062028.122029.062029.122030.06(نصف سنوي)الفترة 

0.51.01.52.02.53.03.54.04.55.05.5فترة الخصم

3,750,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,000(ريال)اجمالي الدخل الفعلي 

35,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,000(ريال)الدخل من برج الاتصالات 

3,785,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

110,933,333(ريال)التخارج 

3,605,5803,774,9553,596,0103,425,5493,263,1673,108,4832,961,1322,820,7652,687,0532,559,67867,460,786(غرفة/ريال)قيمة الغرفة 

99,260,000(ريال)القيمة العادلة للعقار 



مجمي جزالا السكني
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تحليل السوق

التقييممصفوفة

لعقاار بعد إكتمال البحث وجمي المعلومات، تم إجراء تعديلات في كل عامل تختلف في  المقارنة عن ا•

ؤشار قيماة تُجرى التعديلات بنسبة مئوية وتُطبق على الإيجار السنوي للمقارناة لتقاديم م. الموضوع

.معدلة للعقار الموضوع

:السوقتحليل

يادانيًا فريق أبعاد للتقييم العقااري قاا  بتحليال البياناات الدخلياة التاي قادمها العميال وأجارى بحثًاا م•

.مقارنة بسوق الخبر" جزالا"للتحقق من قيمة الإيجار لمجمي 

دنااه نلخاص أ. تم ملاحظة أن الدخل الإيجاري الحالي الذي يتم تحقيق  سنويًا أقل مان النطااق الساوقي•

. ى الساوقالإيجااري للعقاار قياد التقيايم اساتنادًا إلانتائج البحث التي تم استخدامها لتحديد المتوسا  

.المقارنات التالية هي اغكثر صلة بالعقار قيد التقييم

مجمي جزالا السكني-التقييم 

الإيجار السنوي2مساحة الوحدة  اسم المجمي السكني

200125,000فيليجكناري 

181150,000قرية الزامل

220135,000مجمي النهضة

مجمي النهضةقرية الزاملفيليجكناري الوصف

125,000150,000135,000(متر مربي/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقي

%0.00%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%10.00-%10.00-%0.00الفرش

%0.00%5.00-%2.50-الجودة

%0.00%0.00%0.00عمر العقار

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%10.00-%15.00-%2.50-إجمالي التسويات

121,875127,500121,500السعر بعد التسوية

%35.00%35.00%30.00الترجيح

123,700(ريال)سعر تأجير الفلل سنويا 
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الإيجاراتجدولملخص

ساحاتالمغنواعالإيجارسعرمتوس لاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخد •

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقيالفعليةالإيجارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسابمناسبمؤشرهوالفعليةالإيجارمعدلاتاستخدا أننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبجدولتزويدناتم•

:الجدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيجاراتالإيجار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيجارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الاخلالالمبرمةللعقودالإيجارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيجاربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيجاراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورغيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكسدقيقالمقد الإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،اغمر

مجمي جزالا السكني-التقييم 

تقدير الإيرادات

القيمةالوصف

101إجمالي الفلل

6,710,000(ريال)إجمالي الإيجار السنوي 

96إجمالي الفلل المؤجرة

5إجمالي الفلل الشاغرة

%95)%(الإشغال 

(2 /ريال)سعر التأجير إجمالي الإيراداتإجمالي الوحدات المشغولةسنة العقد

855,950,00070,000(بداية)2024

13900,00069,231(انتهاء)2024

825,740,00070,000(بداية)2025
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومةالنقديةالتدفقات

وأخيارًا، مان المخطا  . 2028إلاى 2027سنويًا مان عاا  % 20.0، تليها زيادة بنسبة 2026سنويًا في عا  % 15استنادًا إلى تفاصيل عقد الإيجار الحالي التي قدمها العميل، من المقرر أن ترتفي أسعار الإيجار بنسبة •

.2029سنويًا في عا  % 6.7زيادة بنسبة 

.ريال سعودي70,000ليكون 2025استنادًا إلى البيانات المقدمة من العميل، تم حساب متوس  الإيجار السنوي لكل وحدة لعا  •

ر قيمتا ، ، تمت إضافة جميي الخدمات والمرافق ونقل الطلاب إلى العقميلبعد انتهاء عقد الإيجار للعقار المقدر قيمت ، وتم زيادة أسعار الإيجار لتحقيق أسعار السوق للعقار، مي العلم بأن  وفقًا لمصلحة الع• ار المُقادر

.بالإضافة إلى إعادة تأهيل المبنى بأكمل ، وهذا ما تم استخدام  في تقييمنا

مجمي جزالا السكني-التقييم 

2025202620272028202920302031203220332034الوصف

101101101101101101101101101101عدد الوحدات

70,00080,50096,600115,920123,700123,700123,700123,700123,700123,700(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%6.7%20.0%20.0%15.0%0.0)%(نسبة الزيادة في سعر التأجير 

7,070,0008,130,5009,756,60011,707,92012,493,70012,493,70012,493,70012,493,70012,493,70012,493,700(ريال)العقار دخل 
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

اعقطفيالتقييمقيدللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيبحثبإجراءقمنالقد•

.الموضوعللعقارالمناسبالعائدمعدللتحديدمعيارًاتعتبروالتيالسكنية،المجمعات

الحاليالراب الإيجاريالعقدمراعاةميالموضوعالعقارميالعقاراتلهذهالعائدمعدلاتمقارنة•

.٪7.25يكونأنيجبالعائدمعدلأننستنتجسنوات،10لمدةمضمونًادخلا يوفرالذي

معدل الخصم

ائدالعومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪10.00عندالخصممعدلتعيينيتملذلك،.موجودة

مجمي جزالا السكني-التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%9.00سكنيالخبرسكن العمال

%8.50سكنيالخبرمجمي سي شور

%7.50سكنيالخبرمجمي بيرل
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2025202620272028202920302031203220332034الفترة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال السنوي 

7,260,8908,575,47410,568,41413,024,51414,273,92114,659,31715,055,11915,461,60715,879,07016,307,805(ريال)–مجمل الدخل المتوقي مي معدل النمو 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

359,450424,528528,421651,226713,696732,966752,756773,080793,954815,390(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

69,01481,509100,400123,733135,602139,264143,024146,885150,851154,924(ريال)الدخل الإضافي 

6,970,4548,232,45510,140,39412,497,02113,695,82714,065,61514,445,38614,835,41215,235,96815,647,339(ريال)–مجمل الدخل الفعلي 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

697,045823,2461,014,0391,249,7021,369,5831,406,5611,444,5391,483,5411,523,5971,564,734(ريال)–المصاريف التشغيلية 

6,273,4097,409,2109,126,35411,247,31912,326,24512,659,05313,000,84813,351,87013,712,37114,082,605(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

194,242,828التخارج

5,705,6936,128,8846,866,1247,696,0537,671,0467,165,2256,692,7576,251,4435,839,22880,684,471(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

140,700,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 

:المخصومةالنقديةالتدفقات

سنة ماضية حسب مصادر البنك المركزي 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.7يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  : معدل التضخم•

.السعودي

ى سعر العقار لات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل التشغيلي علمعديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقي العقار ونوعيت  وأيضاً بعد عمل بحث ميداني ومكتبي ل: معدل العائد•

%.7.25وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة بناء معدل % 10.0خصم عدلبناء على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومي مراعاة خصائص الموقي، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق م: معدل الخصم•

.العائد وذلك بجمي معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

مجمي جزالا السكني-التقييم 

التقييم بأسلوب



مجمي الجبيل التجاري
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معلومات التأجير

تعليقات السوق

كتبيموميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققا •

.الجبيلمدينةفيبالسوقمقارنةالتجاريالجبيللمجميالإيجاريةالقيمةمنللتحقق

.التقييمقيدالعقارلتقييمالعائدمعدلحولاغبحاثبع بإجراءقمناذلك،إلىبالإضافة•

ةالمحيطالمنطقةفيالإيجاراتأسعارميتأكيدهاوللمستأجرينالإيجاراتقائمةعلىالاطلاعخلالمن•

.التأجيريالسوقيالنطاقضمنهيالإيجاراتقائمةأنأبعادفريقيؤكدمشابهة،لعقارات

مايحققوإيجاربعقوديتمتيالتجاريالجبيلمجميفإنالعميلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتبحسبو•

لتجاري،اللمجميالتشغيليةللمصاريفبالنسبةأما.دخلكمجملالسنةفيسعوديريالمليون11.3يعادل

فريقخبرةحسب%15الى%7منيتراوحوالذيالسوقيالنطاقمنأقلتعتبرهيو%4.5يعادلمافتبل 

.التجزئةقطاعفيأبعاد

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيجاراتأسعارالتاليالجدوليبين•

:ملخص أسعار الإيجارات في المنطقة 

مجمي الجبيل التجاري-التقييم 

التفاصيلالوصف

2,800-1,500(متر مربي/ريال)إيجار المحلات الصغيرة 

500-275(متر مربي/ريال)إيجار المحلات الكبيرة

650-500(متر مربي/ريال)إيجار السوبر ماركت 
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الإيجاراتجدولملخص

ساحاتالمغنواعالإيجارسعرمتوس لاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخد •

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقيالفعليةالإيجارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسابمناسبمؤشرهوالفعليةالإيجارمعدلاتاستخدا أننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبجدولتزويدناتم•

:الجدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيجاراتالإيجار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيجارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الاخلالالمبرمةللعقودالإيجارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيجاربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيجاراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورغيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكسدقيقالمقد الإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،اغمر

مجمي الجبيل التجاري-التقييم 

تقدير الإيرادات

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

18,167.58,607,6401,054متجر رئيسي

121,460.52,752,7301,885محلات متجاورة

25,346.73,014,685564طلبات سيارات

11115,000115,000صراف الي

540265,2106,630كشك

2115,01611,315,151785إجمالي المؤجر

7522المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
2815,538

%96.6نسبة الإشغال

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

18,167.58,607,6401,054متجر رئيسي

12616.51,516,3422,460محلات متجاورة

1767.5496,125646طلبات سيارات

11115,000115,000صراف الي

216131,5006,630كشك

179,568.510,866,6071,136الإجمالي
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

اعيقطفيالتقييمقيدللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيبحثبإجراءقمنالقد•

.الموضوعللعقارالمناسبالعائدمعدللتحديدمعيارًاتعتبروالتيوالمكاتب،المعارض

الحاليالراب الإيجاريالعقدمراعاةميالموضوعالعقارميالعقاراتلهذهالعائدمعدلاتمقارنة•

.٪8.50يكونأنيجبالعائدمعدلأننستنتجسنوات،10لمدةمضمونًادخلا يوفرالذي

معدل الخصم

ائدالعومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪11.20عندالخصممعدلتعيينيتملذلك،.موجودة

مجمي الجبيل التجاري-التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.00معارضالدما مولافينيوويست

%7.00معارضالدما الريان-هايبر بنده 

%7.25معارضالدما اكسترامركز 

%7.00معارضالدما هايبر بنده
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التقييم بأسلوب الدخل

:جدول التدفقات النقدية 

سنة ماضية حساب مصاادر 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.7يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  : معدل التضخم

.البنك المركزي السعودي

وذلك حسب معاايير التقيايم الدولياة % 11.20فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومي مراعاة خصائص الموقي، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق معدل خصم على بناء : الخصممعدل

.بطريقة بناء معدل العائد وذلك بجمي معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

مجمي الجبيل التجاري-التقييم 

2025202620272028202920302031203220332034السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0فترة الخصم

1.0271.0551.0831.1121.1421.1731.2051.2381.2711.305معدل النمو

15,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.115,538.1(2 )إجمالي المساحة التأجيرية 

805.7827.5849.8872.8896.3920.5945.4970.9997.11,024.0(2 /ريال)متوس  سعر التأجير مي معدل التضخم 

%97.0%97.0%97.0%97.0%97.0%97.0%97.0%97.0%97.0%97.0)%(نسبة الإشغال السنوية 

12,143,76512,471,64712,808,38213,154,20813,509,37113,874,12514,248,72614,633,44115,028,54415,434,315(GPI)ريال –مجمل الدخل المتوقي 

%3.4%3.4%3.4%3.4%3.4%3.4%3.4%3.4%3.4%3.4)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

408,280419,304430,625442,252454,193466,456479,050491,985505,268518,910(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

11,735,48512,052,34312,377,75712,711,95613,055,17913,407,66913,769,67614,141,45714,523,27614,915,405(GEI)ريال –مجمل الدخل الفعلي 

2,382,6402,446,9712,513,0402,580,8922,650,5762,722,1412,795,6392,871,1212,948,6423,028,255(ريال)تكاليف إيجار اغرض 

4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%4.5%(OE% )–المصاريف التشغيلية 

525,551539,741554,314569,280584,651600,436616,648633,298650,397667,957(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

8,827,2949,065,6319,310,4039,561,7849,819,95210,085,09110,357,38910,637,03810,924,23811,219,193(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

0.900.810.730.650.590.530.480.430.380.35معامل القيمة الحالية

7,938,2147,331,4266,771,0216,253,4525,775,4455,333,9774,926,2544,549,6964,201,9233,880,733(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

56,960,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 



(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية 
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إلىاستنادًاالمعنيللعقاراليوميالغرفةسعرمتوس لتحديداستخدمتالتيبحوثنا،نتائجأدناهنلخص
.المعنيبالعقارصلةاغكثرهيالتاليةالمقارنةالعقارات.السوق

المقارنات

السوقتعليقات

ريال309بينمامربيمتر30ومربيمتر25بينتتراوحبمساحاتللغرفاليوميةالإيجاراتتشكل•
.اليو فيسعوديريال400واليو فيسعودي

بينمامربيمتر60ومربيمتر50بينتتراوحبمساحاتواحدةنو غرفةمناليوميةالإيجاراتتتراوح•
.العقارموقيعلىاعتمادًااليو فيسعوديريال784واليو فيسعوديريال453

817بينمامربيمتر95ومربيمتر90بينتتراوحبمساحاتنو غرفتينمناليوميةالإيجاراتتتراوح•
.العقارموقيعلىاعتمادًااليو فيسعوديريال1020واليو فيسعوديريال

لالخالاعتبارفيبأخذقمناللسوق،وفقًاللعقارالمتوقياليوميالغرفسعرمتوس إلىللوصول•
.التجاريةالعلامةوعواملوالجودة،والواجهة،والوصولية،والموقي،الحجم،التعديلاتعملية

.(ADR)اليوميالغرفسعرمتوس حسابعمليةبالتفصيلستوضحالتاليةالصفحة•

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -التقييم 

دراسات السوق

2

1

3

ألوفتفندق فندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

309400338(في اليو /ريال)الغرف 

453784720(في اليو /ريال)غرفة سويت 1

81710071020(في اليو /ريال)غرفة سويت 2
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( :للغرف)مصفوفة التقييم  :توضيح مصفوفة التقييم 

بع مراعاةميعقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقو •
اغساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقي،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبماالتعديلات
.المناسب

:ذلكفيبماالعوامللعكسالتسوياتإجراءتم

.المختارةللمقارناتبالنسبةصلةذوالعقارموقي:الموقي•

.الغرفةمساحة:المساحة•

.التقييمقيدالعقارإلىالوصولسهولةفييتمثل:الوصولسهولة•

.المنطقةفيالصلةذوالشارعوأهميةودورالشوارععددإلىتشيرالواجهة:الواجهات•

.العرضنوععلىاعتمادًااغسعارمرونة:التفاوض•

جدولفيللعقارالسوقيةالقيمةنقد ،الصفحةيسارعلىالمذكورةالمعلوماتمنيتضحكما•
.التقييممصفوفة

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -التقييم 

سعر اغساستقدير 

ألوفتفندق فندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

302630(متر مربي)مساحة الغرفة 

309400338(ريال)السعر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00والمخط  العا الموقي

%10.00-%10.00-%10.00-المساحة

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%10.00-%10.00-%0.00الواجهات

%15.00-%15.00-%15.00-الجودة

%5.00-%10.00-%10.00-العلامة التجارية

%0.00%0.00%0.00المرافق

%0.00%0.00%2.50العمر

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%40.00-%45.00-%32.50-إجمالي التسويات

208220203(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%30.00%35.00)%(الترجيح 

210(ريال)سعر الإيجار اليومي للغرف 
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السعر اليومي المختل متوس  

تفاصيل الدخل السنوي الفعلي

النقديالتدفقفيتطبيقهاتموالتي2023لعا العميلقبلمنالفعليةالدخلبتفاصيلتزويدناتم
.للتضخمالتعديلمي2025لعا 

.الدخلصافيحسابعمليةبالتفصيلالتاليةالصفحةستوضحالمتتالية،للسنوات

( :للغرف)مصفوفة التقييم 

السعر اليومي المختل متوس  

تفاصيل الدخل السنوي الفعلي

النقديالتدفقفيتطبيقهاتموالتي2023لعا العميلقبلمنالفعليةالدخلبتفاصيلتزويدناتم
.للتضخمالتعديلمي2024لعا 

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -التقييم 

سعر اغساستقدير 

ألوفتفندق فندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

959598(متر مربي)مساحة الغرفة 

8601,007928(ريال)السعر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقي

%5.00-%5.00-%5.00-سهولة الوصول

%0.00%0.00%0.00المساحة

%10.00-%10.00-%0.00الواجهة

%15.00-%15.00-%15.00-الجودة

%0.00%5.00-%5.00-الواجهة

%0.00%0.00%0.00الشكل

%0.00%0.00%2.50الإستخدا 

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%30.00-%35.00-%22.50-إجمالي التسويات

633655714(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%30.00%35.00)%(الترجيح 

670(ريال)سعر الإيجار اليومي للغرف 

%10)%(غرف 3الزيادة 

740(ريال)غرف 3سعر التأجير اليومي 

الوصف
راديسون )ظهران للشقق الفندقية 

(بلو سابقا
إجمالي الدخلالعدد

210387,980الغرف

6704932,830غرف فندقية2

74042,960غرف فندقية3

9143,770الإجمالي 

481سعر الغرف اليومي متوس  

(ريال)السعر الوصف

9,145,958الدخل الإجمالي

6,260,478المصاريف

2,885,480صافي الدخل التشغيلي
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 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستقبلية

(بدون احتساب عامل التضخم)ملخص الافتراضات الرئيسية للتدفقات النقدية 

.(%)مئويةكنسبةسنوات5غولملخصيوضحأدناهوالجدول،2026عا منابتداءً سنوات10مدىعلىالحساباتإجراءوتم،(ADR)اليوميالغرفسعرمتوس إلىوصلناقدالميداني،البحثعلىبناءً •

.السوقلاتجاهاتوفقًاالتاليةبالسنواتالتنبؤمي،2025لعا لتوقعاتناكأساسالعميلقدمهاالتي2024عا فيالتقييمقيدالعقارعنالناتجةالفعليةالإيراداتاستخدمنالقد•

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -التقييم 

202520262027202820292030الفترة

919191919191عدد الغرف

308385481481481-(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

%70.0%70.0%70.0%70.0%65.0-)%(نسبة الإشغال 

200269337337337-(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

(Departmental Revenue)إيرادات أقسا  الفندق 

%92.0%92.0%92.0%93.5%95.0-إيرادات الغرف

%8.0%8.0%8.0%6.5%5.0-إيرادات المطاعم

(Departmental Expenses)مصاريف أقسا  الفندق 

%16.0%16.0%16.0%18.0%20.0-مصاريف الغرف

%45.0%45.0%45.0%48.0%50.0-مصاريف المطاعم

(Undistributed Expenses)مصاريف غير موزعة 

%5.0%5.0%5.0%6.0%7.0-المصاريف الإدارية

%2.0%2.0%2.0%3.0%4.0-مصاريف المبيعات والتسويق

%3.0%3.0%3.0%4.0%5.0-مصاريف الصيانة والتشغيل

%4.0%4.0%4.0%5.0%6.0-مصاريف الخدمات

202520262027202820292030الفترة

 (Management Fees)الرسو  الإدارية

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0-مصاريف الرسو  الإدارية

%4.8%4.8%4.8%4.4%4.0-مصاريف رسو  الحوافز

(Fixed Charges)رسو  ثابتة 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0-مصاريف سكن الموظفين

%0.3%0.3%0.3%0.3%0.3-مصاريف تأمين المبنى

(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

%60.0%60.0%60.0%54.6%49.4-صافي الدخل

2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%-(FF&E)المفروشات والمعدات 

( (EBITDAاغرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

اغرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

(EBITDA( )ريال)
2,963*3,3175,0377,0457,0457,045

%58.0%58.0%58.0%52.6%47.4-)%(نسبة صافي الربح 

.التي قدمها العميل(  (EBITDAمن خلال إدراج التعديلات المتعلقة بالتضخم استنادًا إلى أرقا  2025لعا   (EBITDA)تم تحديد اغرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاستهلاك*
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 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستقبلية

(بدون احتساب عامل التضخم)ملخص الافتراضات الرئيسية للتدفقات النقدية 

.(ريال000)أعوا 5غولملخصيوضحأدناهالجدولأعوا ،10مدىعلىالحساباتعملتم•

.السوقلاتجاهاتوفقًاالتاليةبالسنواتالتنبؤمي،2025لعا لتوقعاتناكأساسالعميلقدمهاالتي2024عا فيالتقييمقيدالعقارعنالناتجةالفعليةالإيراداتاستخدمنالقد•

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -التقييم 

.التي قدمها العميل(  (EBITDAمن خلال إدراج التعديلات المتعلقة بالتضخم استنادًا إلى أرقا  2025لعا   (EBITDA)تم تحديد اغرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاستهلاك*

202520262027202820292030الفترة

919191919191عدد الغرف

308385481481481-(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

%70.0%70.0%70.0%70.0%65.0-)%(نسبة الإشغال 

200269337337337-(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

(Departmental Revenue)إيرادات أقسا  الفندق 

6,6468,94711,18311,18311,183-إيرادات الغرف

332582895895895-إيرادات المطاعم

(Departmental Expenses)مصاريف أقسا  الفندق 

1,3291,6101,7891,7891,789-مصاريف الغرف

166279403403403-مصاريف المطاعم

(Undistributed Expenses)مصاريف غير موزعة 

490574608608608-المصاريف الإدارية

280287243243243-مصاريف المبيعات والتسويق

350383365365365-مصاريف الصيانة والتشغيل

420478486486486-مصاريف الخدمات

202520262027202820292030الفترة

 (Management Fees)الرسو  الإدارية

140191243243243-مصاريف الرسو  الإدارية

277417578578578-مصاريف رسو  الحوافز

(Fixed Charges)رسو  ثابتة 

7096122122122-مصاريف سكن الموظفين

1724303030-مصاريف تأمين المبنى

(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

3,4575,2297,2897,2897,289-صافي الدخل

140191243243243-(FF&E)المفروشات والمعدات 

( (EBITDAاغرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

اغرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

(EBITDA( )ريال)
2,963*3,3175,0377,0457,0457,045

%58.0%58.0%58.0%52.6%47.4-)%(نسبة صافي الربح 
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

اعقطفيالتقييمقيدللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيبحثبإجراءقمنالقد•

.الموضوعللعقارالمناسبالعائدمعدللتحديدمعيارًاتعتبروالتيالضيافة،

تكونتالتيالمماثلة،بالعقاراتمقارنةتميزًاأكثرعرضًايجعل ممافندق،هوالتقييمقيدالعقار•

نؤكد،علي بناءً .اغجلطويلةإيجاراتعلىتعملفندقيةشققأوالاستخداماتمتعددةمشارييمن

السوقفيالرياديموقع يعكسمما،%8.0بنسبةأعلىمالرأسمعدليحققأنيجبعقارناأن

.المتميزووضع 

معدل الخصم

ائدالعومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.٪10.70عندالخصممعدلتعيينتم.السوقومخاطر

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.00استخدا  متنوعالخبرأبراج الشاطئ

%8.00شقق فندقيةالخبر(أي)قراندذا 

%7.00ضيافةالخبرانقراندفندق 
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومةالنقديةالتدفقات

:أعوا ، وقد تم الإعتماد على الإفتراضات التالية 10تم عمل التدفقات النقدية على مدى 

سانة ماضاية حساب 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلاي للمملكاة العربياة الساعودية لمادة 2.7حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  يتم : معدل التضخم•

.مصادر البنك المركزي السعودي

لادخل العائاد وذلاك بقسامة صاافي ات حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقي العقاار ونوعيتا  وأيضااً بعاد عمال بحاث مياداني ومكتباي لمعادلايتم : معدل العائد•

%.8.00التشغيلي على سعر العقار وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

وذلاك حساب معاايير التقيايم % 10.70صام على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومي مراعاة خصائص الموقي، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلاب حياث قمناا بتطبياق معادل خبناء : معدل الخصم•

.الدولية بطريقة بناء معدل العائد وذلك بجمي معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

.2025لعا   EBIDTAوقمنا بتضخيمها لاستخدامها كا 2024لقد أخذنا الإيرادات والتكاليف الفعلية لعا  •

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية -التقييم 

20252026202720282029203020312032203320342035الفترة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.011.0فترة الخصم

1.031.051.081.111.141.171.211.241.271.311.34التضخم

2,9633,4985,4577,8388,0498,2678,4908,7198,9559,1969,445(ريال) (EBITDA)اغرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

118,058التخارج

2,9633,4985,4577,8388,0498,2678,4908,7198,9559,196127,502(ريال000)صافي التدفقات النقدية 

0.900.820.740.670.600.540.490.440.400.360.33معامل الخصم

2,6772,8554,0225,2194,8424,4924,1673,8663,5873,32841,677(ريالNPV( )000)صافي القيمة الحالية 

80,730,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 

887,143(مفتاح/ريال)القيمة لكل مفتاح 



مجمي سي شور السكني
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م بنااءا علاى نلخص أدناه نتائج البحث، التي تم استخدامها لتحديد الإيجار المتوس  للعقار قيد التقياي•

.العقارات أدناه هي اغكثر صلة بالعقار قيد التقييم. السوق

المقارنات

تعليقات السوق

وبأساعار تاأجير سانوي متار مرباي 90متر مربي الى 45مساحات الشقق في منطقة العقار من تتراوح •

.للمتر المربي80,000للمتر المربي الى 60,000تتراوح من 

ارن عان بعد إتما  البحث وجمي المعلومات، يتم إجراء التعديلات على كل عامل يختلف في  العقار المق•

لعقار المقاارن يتم إجراء التعديلات بنسبة مئوية وتطبيقها على الإيجار السنوي ل. العقار قيد التقييم

.لتوفير قيمة معدلة تشير إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم

وحدات الإيجار طويل اغجل -شقق –تحليل بحث السوق

مجمي سي شور السكني-التقييم 

:(شقق)التقييممصفوفة

مجمي عنوان الخليجرفادمجمي الوصف

80,00060,000(متر مربي/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%5.00-الموقي

%0.00%0.00المساحة

%15.00%0.00سهولة الوصول

%5.00-%0.00الواجهات

%5.00-%5.00-الجودة

%0.00%0.00العلامة التجارية

%10.00-%0.00المرافق

%0.00%0.00العمر

%5.00-%5.00-التفاوض

%10.00-%15.00-إجمالي التسويات

68,00054,000(2 /ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

61,000(ريال)سعر تأجير الشقق 

(متر مربي/ريال)سعر التأجير السنوي مساحة الشقةنوع الوحدة

9080,000رفادمجمي 

4560,000مجمي عنوان الخليج
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وحدات الإيجار طويل اغجل -فلل –تحليل بحث السوق

م بنااءا علاى نلخص أدناه نتائج البحث، التي تم استخدامها لتحديد الإيجار المتوس  للعقار قيد التقياي•

.العقارات أدناه هي اغكثر صلة بالعقار قيد التقييم. السوق

المقارنات

تعليقات السوق

متر مربي وبأسعار تأجير سنوي 300متر مربي الى 245تتراوح مساحات الشقق في منطقة العقار من •

.للمتر المربي160,000للمتر المربي الى 145,000تتراوح من 

ارن عان بعد إتما  البحث وجمي المعلومات، يتم إجراء التعديلات على كل عامل يختلف في  العقار المق•

لعقار المقاارن يتم إجراء التعديلات بنسبة مئوية وتطبيقها على الإيجار السنوي ل. العقار قيد التقييم

.لتوفير قيمة معدلة تشير إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم

مجمي سي شور السكني-التقييم 

:(فلل)التقييممصفوفة

مجمي عنوان الخليجرفادمجمي مجمي اللؤلؤة السوداءالوصف

150,000145,000160,000(متر مربي/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%5.00-%0.00الموقي

%0.00%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%5.00-%0.00%0.00الواجهات

%5.00-%5.00-%5.00-الجودة

%0.00%0.00%0.00العلامة التجارية

%10.00-%0.00%0.00المرافق

%0.00%0.00%0.00عمر العقار

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%20.00-%10.00-%5.00-إجمالي التسويات

142,500130,500128,000(ريال)الإيجار المعدل النهائي 

%20.00%40.00%40.00)%(الترجيح 

134,800(ريال)الفلل السنوي ايجار 

%2.50الزيادة للفلل بإطلالة

138,170(ريال)بإطلالة الإيجار للفلل 

(متر مربي/ريال)سعر التأجير السنوي (متر مربي/ريال)سعر متر التأجير مساحة الفيلانوع الوحدة

150,000--مجمي اللؤلؤة السوداء

245592145,000رفادمجمي 

300533160,000مجمي عنوان الخليج
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الإيجاراتجدولملخص

ساحاتالمغنواعالإيجارسعرمتوس لاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخد •

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقيالفعليةالإيجارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسابمناسبمؤشرهوالفعليةالإيجارمعدلاتاستخدا أننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبجدولتزويدناتم•

:الجدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيجاراتالإيجار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيجارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الاخلالالمبرمةللعقودالإيجارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

الشقق

الفلل

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيجاربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيجاراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورغيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكسدقيقالمقد الإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،اغمر

مجمي سي شور السكني-التقييم 

وحدات الإيجار طويلة اغجل –تقدير الإيرادات 

الإجماليالفللالشققالوصف

184664إجمالي الوحدات

183957الوحدات المؤجرة

077الوحدات الشاغرة

%89%85%100)%(الإشغال 

(2 /ريال)سعر التأجير إجمالي الإيراداتإجمالي الوحدات المشغولةسنة العقد

16631,50039,469(بداية)2024

16631,50039,469(انتهاء)2024

(ريال)الدخل السنوي (2 /ريال)سعر التأجير عدد الوحداتنوع الوحدة

1861,0001,098,000الشقق

17134,8002,291,600فلل من غير اطلالة

29138,1704,006,930فلل مي اطلالة

64115,5717,396,530الإجمالي

(2 /ريال)سعر التأجير إجمالي الإيراداتإجمالي الوحدات المشغولةسنة العقد

363,181,33388,370(بداية)2024

18,3338,333(انتهاء)2024

383,303,50086,934(بداية)2025
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اغجل قصيرة وحدات الإيجار –السوق و تقدير الإيرادات تحليل بحث 

م بنااءا علاى نلخص أدناه نتائج البحث، التي تم استخدامها لتحديد الإيجار المتوس  للعقار قيد التقياي•

.العقارات أدناه هي اغكثر صلة بالعقار قيد التقييم. السوق

المقارنات

تعليقات السوق

متار مرباي وبأساعار تاأجير سانوي 55متر مربي الى 50تتراوح مساحات الشقق في منطقة العقار من •

.لليو 353الى لليو  260تتراوح من 

هولة للتوصل إلى متوس  السعر اليومي للعقار وفقًا للسوق، قمنا بأخذ عوامل الحجام والموقاي وسا•

.الوصول والواجهة والجودة والعلامة التجارية في الاعتبار أثناء عمل التسويات

مجمي سي شور السكني-التقييم 

:شقق-التقييممصفوفة

دار الرياضفندق فيلا باركفندق انالاالوصف

555550مساحة الغرفة

353278260(يو /ريال)سعر التأجير اليومي 

التسويات الرئيسية

%30.00%30.00%30.00المرافق

459361338السعر بعد التسوية

التسويات 

%5.00%5.00%5.00الموقي

%0.00%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00%0.00الواجهات

%10.00%10.00%5.00الجودة

%0.00%0.00%0.00العلامة التجارية

%0.00%0.00%0.00عمر العقار

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%15.00%15.00%10.00إجمالي التسويات

505416389(ريال)سعر التأجير اليومي النهائي 

%25.00%25.00%50.00)%(الترجيح 

450(يو /ريال)سعر التأجير اليومي 

(يو /ريال)التأجير اليومي سعر مساحة الغرفةالوصف

55353فندق انالا

55278فندق فيلا بارك

50260دار الرياض
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وحدات الإيجار قصيرة اغجل –تقدير الإيرادات 

الدخلتقديرات 

تشمل هذه الوحدات كل مان الوحادات الساكنية والشاقق . وحدة منها على أساس الإيجارات طويلة اغجل48وحدة في العقار قيد التقييم، تم تأجير 112وفقًا لاتفاقية إدارة العقار التي قدمها العميل، من إجمالي •

.بالإضافة إلى الفلل

.في موقي العقار قيد التقييماستنادًا إلى خبرتنا مي العقارات المماثلة نسبة زيادة بتطبيق للفيلا، قمنا للتوصل إلى متوس  السعر اليومي •

:هدنالقد قمنا بحساب وتلخيص الإيرادات المقدرة من الإيجارات القصيرة اغجل للفلل والشقق في العقار قيد التقييم كما هو مفصل في الجدول أ•

مجمي سي شور السكني-التقييم 

(ريال)الدخل الإجمالي (يو /ريال)متوس  سعر التأجير اليومي عدد الوحداتالوصف

184502,956,500الشقق

306757,391,250الفلل

48112,85410,347,750(ريال)الدخل السنوي 
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وحدات الإيجار طويلة اغجل –تقدير الإيرادات 

الدخلتقدير

تشمل هذه الوحدات كل من الوحادات الساكنية والشاقق . وحدة منها على أساس الإيجارات طويلة اغجل64وحدة في العقار قيد التقييم، تم تأجير 112وفقًا لاتفاقية إدارة العقار التي قدمها العميل، من إجمالي •

.بالإضافة إلى الفلل

في أساعار الإيجاار لعاا  % 10يعتز  العميل تنفيذ زيادة بنسبة . ريال75,807التي قدمها العميل، تم تحديد سعر الإيجار الحالي للوحدة عند 2025استنادًا إلى تفاصيل عقد الإيجار لعا  •

بعاد ذلاك، مان المتوقاي أن تساتقر أساعار الإيجاار عناد %. 4.1، من المتوقي زيادة بنسبة 2030في عا  . 2029و 2028و 2027-، مي زيادات مماثلة مخططة للسنوات التالية 2026

.ريال للسنوات التالية115,571

:على النحو التالي2025استنادًا إلى البيانات المقدمة من العميل، تم حساب متوس  الإيجار السنوي المتوقي لكل وحدة لعا  •

مجمي سي شور السكني-التقييم 

2025202620272028202920302031203220332034الفترة

64646464646464646464عدد الوحدات

75,80783,38891,726100,899110,989115,571115,571115,571115,571115,571(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%4.1%10.0%10.0%10.0%10.0%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

4,851,6415,336,8055,870,4856,457,5347,103,2877,396,5307,396,5307,396,5307,396,5307,396,530(ريال)العقار دخل 



136

التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

اعقطفيالتقييمقيدللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيبحثبإجراءقمنالقد•

.الموضوعللعقارالمناسبالعائدمعدللتحديدمعيارًاتعتبروالتيالمكاتب،والتجزئة

الحاليالراب الإيجاريالعقدمراعاةميالموضوعالعقارميالعقاراتلهذهالعائدمعدلاتمقارنة•

.٪8.00يكونأنيجبالعائدمعدلأننستنتجسنوات،10لمدةمضمونًادخلا يوفرالذي

معدل الخصم

ائدالعومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪10.70عندالخصممعدلتعيينيتملذلك،.موجودة

مجمي سي شور السكني-التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.50معارضالخبرمجمي جزل

%7.50معارضالخبرمجمي بيرل
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:المخصومةالنقديةالتدفقات

مجمي سي شور السكني-التقييم 

التقييم بأسلوب الدخل

2025202620272028202920302031203220332034الفترة

الإيجارات طويلة اغجل

%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%89.1)%(نسبة الإشغال 

4,437,6595,065,9955,723,0545,723,0547,303,8887,810,7588,021,6498,238,2338,460,6658,689,103(ريال)الإيجارات طويلة اغجل –مجمل الدخل المتوقي 

%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

532,519607,919686,767686,767876,467937,291962,598988,5881,015,2801,042,692(ريال)–المصاريف التشغيلية 

3,905,1404,458,0755,036,2885,036,2886,427,4226,873,4677,059,0517,249,6457,445,3867,646,411(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

الإيجارات قصيرة اغجل

%60.0%60.0%60.0%60.0%60.0%60.0%60.0%60.0%50.0%40.0)%(نسبة الإشغال السنوي 

4,250,8565,457,0366,725,2516,725,2517,093,3177,284,8377,481,5287,683,5297,890,9848,104,041(ريال)الإيجارات قصيرة اغجل –مجمل الدخل المتوقي 

%28.0%28.0%28.0%28.0%28.0%28.0%28.0%28.0%28.0%28.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

1,190,2401,527,9701,883,0701,883,0701,986,1292,039,7542,094,8282,151,3882,209,4762,269,131(ريال)–المصاريف التشغيلية 

3,060,6163,929,0664,842,1814,842,1815,107,1895,245,0835,386,7005,532,1415,681,5095,834,909(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

61,21278,58196,84496,844102,144104,902107,734110,643113,630116,698(ريال)–الدخل الإضافي 

3,121,8284,007,6474,939,0244,939,0245,209,3325,349,9845,494,4345,642,7845,795,1395,951,607(ريال)–إجمالي الدخل 

7,026,9698,465,7239,975,3129,975,31211,636,75412,223,45212,553,48512,892,42913,240,52413,598,019(ريال)–إجمالي الدخل الفعلي 

169,975,232التخارج

6,347,7596,908,2627,353,3237,353,3236,999,9316,642,1426,162,1315,716,8105,303,67166,425,249(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

125,030,000(ريال( )مقربة)للعقار القيمة العادلة 



مجمي اللؤلؤة السكني
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تحليل الدخل

معلومات العقار

الجدولفيموضحهوكماالتقييمقيدبالعقارالخاصةالإيجارأسعارإلىللوصولالتسوياتبع بإجراءقمناوقدالتقييم،قيدالعقارمنطقةمنالقريبةللشققالإيجارغسعارميدانيبحثبإجراءأبعدفريققا •

:أدناه

مجمي اللؤلؤة السكني-التقييم 

قرية الزامللؤلؤة الروابيقرية الزاملرفادمجمي لؤلؤة الروابيقرية الزاملالوصف

75,00065,00080,000100,00075,000130,000(متر مربي/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00الموقي

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00الواجهات

%20.00%0.00%20.00%0.00%0.00%20.00الجودة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00العلامة التجارية

%0.00%30.00%0.00%15.00%30.00%0.00المرافق

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00عمر العقار

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00التفاوض

%20.00%30.00%20.00%15.00%30.00%20.00إجمالي التسويات

90,00084,50092,000120,00097,500156,000(ريال)الإيجار المعدل النهائي 

%100.00%20.00%80.00%40.00%20.00%40.00)%(الترجيح 

89,700115,500156,000(ريال)ايجار الفلل 
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تحليل الدخل

معلومات العقار

ودانيميبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققا •

يلخص.خبرالمدينةفيبالسوقمقارنةالسكنياللؤلؤةلمجميالإيجاريةالقيمةمنللتحققمكتبي

.الخبرمدينةفيالسكنيةللمحلاتالميدانيالبحثنتائجاليسرىالجهةفيالجدول

التقييم،قيدللعقارالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

.الدخلأسلوبطريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصوليتمحتي

إلى%8منتتراوحالسكنيةللمجمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائجعلىبناء•

خصائصمنغيرهاوالإشغال،معدلجودتها،والوحداتنوعالموقي،اختلافبحسبتختلفو،10%

.العقار

ادلتعالعقارشراءسعرعلىالعائدنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

8.0%.

مجمي اللؤلؤة السكني-التقييم 

تقدير الدخل حسب السوق

الإجماليالايجار السنويعدد الغرفعدد الوحدات

89,7002,691,000غرفة30

115,50011,781,000غرفتين102

156,00010,764,000غرف693

179,4005,740,800(Paint House)غرف 323

233132,94830,976,800
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الإيجاراتجدولملخص

ساحاتالمغنواعالإيجارسعرمتوس لاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخد •

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقيالفعليةالإيجارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسابمناسبمؤشرهوالفعليةالإيجارمعدلاتاستخدا أننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبجدولتزويدناتم•

:الجدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيجاراتالإيجار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيجارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الاخلالالمبرمةللعقودالإيجارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيجاربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيجاراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورغيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكسدقيقالمقد الإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،اغمر

مجمي اللؤلؤة السكني-التقييم 

تقدير الإيرادات

القيمةالوصف

233إجمالي الوحدات

169الوحدات المؤجرة

64الوحدات الشاغرة

%73)%(الإشغال 

(2 /ريال)سعر التأجير إجمالي الإيراداتإجمالي الوحدات المشغولةسنة العقد

14511,740,56080,969(بداية)2024

282,048,60073,164(انتهاء)2024

13210,678,06080,894(بداية)2025
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التقييم بأسلوب الدخل

:تقدير الدخل

السنويالإيجاربزيادةالاتجاههذافيالاستمرارمي،2026عا منبدءًاسنويًا%15بنسبةوحدةلكلالإيجاراتزيادةتتضمنالخط فإنالعميل،قدمهاالتي2025لعا الحاليالإيجارعقدتفاصيلإلىاستنادًا•

.سعوديريال132,948إلىوحدةلكلالسنويالإيجارليصل،2029عا في%6.7بنسبة

.سعوديريال81,916ليكون2025لعا وحدةلكلالمتوقيالسنويالإيجارمتوس حسابتمالعميل،منالمقدمةالبياناتإلىاستنادًا•

إلىالمدرسيالنقلوخدمةوالمرافقالخدماتجمييإضافةتمتالعميل،لفائدةوفقًابأن علمًابالعقار،المتعلقةالسوقأسعارإلىللوصولالإيجارأسعارزيادةتمتالتقييم،قيدللعقارالإيجارعقدانتهاءبعد•

.بتقييم قمناماوهذابأكملها،المبانيتأهيلإعادةإلىبالإضافةالتقييم،قيدالعقار

مجمي اللؤلؤة السكني-التقييم 

2024202520262027202820292030203120322033الوصف

233233233233233233233233233233عدد الوحدات

77,40989,021106,825132,948132,948132,948132,948132,948132,948132,948(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%24.5%20.0%15.0%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

18,036,33920,741,79024,890,14830,976,80030,976,80030,976,80030,976,80030,976,80030,976,80030,976,800(ريال)دخل العقار 
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التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

اعقطفيالتقييمقيدللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيبحثبإجراءقمنالقد•

.الموضوعللعقارالمناسبالعائدمعدللتحديدمعيارًاتعتبروالتيالسكنية،المجمعات

الحاليالراب الإيجاريالعقدمراعاةميالموضوعالعقارميالعقاراتلهذهالعائدمعدلاتمقارنة•

.٪7.50يكونأنيجبالعائدمعدلأننستنتجسنوات،10لمدةمضمونًادخلا يوفرالذي

معدل الخصم

ائدالعومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪10.20عندالخصممعدلتعيينيتملذلك،.موجودة

مجمي اللؤلؤة السكني-التقييم 

مدخلات التقييم

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.50سكنيالخبرمجمي جزل

%8.50سكنيالخبرمجمي سي شور
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:المخصومةالنقديةالتدفقات

13الالسنواتمدىعلىالسعوديةالعربيةللمملكةالإجماليالمحليللناتجالتضخممعدلمتوس اعتمادخلالمنسنويًا٪2.7يبل سنويتضخممعدلعندالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

.السعوديالمركزيالبنكلمصادروفقًاالماضية

دخلالقسمةطريقعنالعائدلمعدلاتومكتبيةميدانيةأبحاثإجراءبعدوأيضًاالعقار،وجودةموقيعلىوبناءً المملكةفيالعقاراتسوقفيأبعادشركةلخبرةوفقًاالعائدمعدلحسابيتم:العائدمعدل•

.٪7.50بل معدلإلىالتوصلتمحيثبالتقييم،المعنيللعقارالمماثلةللعقاراتالعقارسعرعلىالصافيالتشغيلي

الدوليةالتقييملمعاييروفقًا٪10.20بنسبةخصممعدلبتطبيققمنافقدوالطلب،والعرضوالاستخدا والمساحةالموقيخصائصوبمراعاةالعقارات،منطقةفيالمماثلةللعقاراتفهمناإلىاستنادًا:الخصممعدل•

.بالتقييمالتقييمقيدللعقارمحتملةمخاطروأيوالسوق،العقارومخاطرالعائدومعدلالتضخممعدلإضافةطريقعنالعائدمعدلتشكيلبطريقة

مجمي اللؤلؤة السكني-التقييم 

التقييم بأسلوب الدخل

2025202620272028202920302031203220332034الفترة

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال 

–مجمل الدخل المتوقي مي معدل النمو 

(ريال)
19,601,68223,150,56727,341,97732,292,24235,390,66936,346,21737,327,56538,335,40939,370,46540,433,468

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%10.0%15.0%20.0%27.5)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

5,384,1534,630,1134,101,2973,229,2241,769,5331,817,3111,866,3781,916,7701,968,5232,021,673(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

213,263277,807348,610435,945504,317517,934531,918546,280561,029576,177(ريال)الدخل الإضافي 

14,430,79218,798,26023,589,29129,498,96334,125,45235,046,84035,993,10436,964,91837,962,97138,987,971(ريال)–مجمل الدخل الفعلي 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

1,443,0791,879,8262,358,9292,949,8963,412,5453,504,6843,599,3103,696,4923,796,2973,898,797(ريال)–المصاريف التشغيلية 

12,987,71316,918,43421,230,36226,549,06730,712,90731,542,15632,393,79433,268,42634,166,67435,089,174(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

467,855,653التخارج

11,785,58313,931,47115,863,99718,002,08818,897,87417,611,72116,413,10115,296,05714,255,037190,416,422(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

332,470,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 



برج فيردين
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المواقي المشابهة

مشروع برج حمد

برج فيردين-التقييم 

معلومات عن البرج

المكاتب الإدارية

متوس  المساحة

تقريباً 2 500

المساحة التأجيرية

متر مربي29,864

المعارض التجارية

متوس  المساحة 

تقريباً 2 400

عدد الطوابق

طابق35

الموقي

حي العليا

عدد الشوارع

شوارع منها3

طريق الملك فهد

مواقف السيارات

طوابق بدرو 4

موقف500توفر 

مساحة المباني

متر مربي38,000

انتهاء المشروع

2016عا  
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المشابهةيالمواق

:عن برج حمد
م المادخل المدخل الرئيسي لأبراج بشكل عا  هو العنصر اغساسي المؤثر، ولاذلك تام تصامي: المدخل الرئيسي•

.الرئيسي للبرج بأحدث التصاميم ومن أجود المواد

سامح فاي لقد تم تصميم مكاتب برج حمد وفق أعلى المعااير الهندساية المطلوباة التاي ت: الطوابق المكتبية•

ل جمياي أفضل استغلال للمساحة ولكي توفر الجو العملي الذي يدعم التركيز وزيارة كفاءة الموظفين، وتشام

.متطلبات العمل من تكنولوجيا المعلومات الحديثة ووسائل الاتصال وغيرها من الخدمات المساندة

:مكونات برج حمد
:يتكون البرج من خمسة وثلاثون طابقاً ، مقسمة كالتالي•

:أسعار تأجير برج حمد

برج فيردين-التقييم 

:خريطة توضح موقي البرج عن العقار قيد التقييم

التفاصيلالوصف

عبارة عن مدخل رئيسي للبرج ومكاتبالطابق اغرضي

الطوابق المكتبية
تبدأ من الطابق اغول حتى الطابق الخامس والثلاثون

(متر مربي للطابق1200بمساحة )

الطابق الخامس والعشرون
نادي صحي متكامل ويشمل حما  سباحة مكشوف ذو إطلالة على مدينة 

الرياض

تتكون من أربعة طوابق مخصصة لمواقف السياراتطوابق البدرو 

متر مربي38,000المساحة الإجمالية للمباني

مواقف السيارات
سيارة تقريباً 500تتسي مواقف السيارات غكثر من 

بالإضافة إلى المواقف اغمامية والجانبية الخاصة بزوار البرج

المصاعد
تم توفير عدد تسعة مصاعد عالية السرعة

بالإضافة إلى مصعد للخدمات

)%(نسبة الخدمات (متر مربي/ريال)سعر التأجير الوصف

%1,60010المكاتب

برج حمد

برج فيردين
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الإيجاراتجدولملخص

ساحاتالمغنواعالإيجارسعرمتوس لاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخد •

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقيالفعليةالإيجارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسابمناسبمؤشرهوالفعليةالإيجارمعدلاتاستخدا أننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبجدولتزويدناتم•

:الجدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيجاراتالإيجار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيجارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الاخلالالمبرمةللعقودالإيجارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيجاربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيجاراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورغيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكسدقيقالمقد الإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،اغمر

برج فيردين-التقييم 

تقدير الإيرادات

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

13,0474,400,0001,444متجر رئيسي

389,65515,513,2601,607محلات متجاورة

003,000,0003,000,000شاشات الإعلانات

3912,701.7322,913,2601,540إجمالي المؤجر

43,7855,475,586المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
5816,486.7325,388,846

%77نسبة الإشغال

الإيجار لكل متر مربيالإيجار السنوي(2 )إجمالي المساحة القابلة للتأجير عدد المستأجرينفئة المستأجر

13,0474,400,0001,444متجر رئيسي

237,12211,799,1151,657محلات متجاورة

003,000,0003,000,000شاشات الإعلانات

2410,16919,199,1152,783الإجمالي
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تحليل الدخل

:تحليل أسعار التأجير والعقود التأجيرية

للعقار قياد ( المنتهية)، والغير مضمونة(الغير منتهية)الوحدات المضمونة منقامت شركة أبعاد بمعاينة العقار قيد التقييم، وقمنا بتقييم مستويات الإشغال الحالية وأداء العقار قيد التقييم، بالإضافة إلى الدخل•

.التقييم

2027وبعضها في سنة 2026أخرى ، 2025وحدة تجارية حيث أن بعضها تصبح شاغرة في عا  64يحتوي العقار على إجمالي عدد •

.وفقًا للمعلومات المقدمة من قبل العميل، فمن المحتمل أن يتم تجديد العقود الغير مضمونة تلقائياً بعد انتهاء فترة العقود•

:تفاصيل العقار قيد التقييم

برج فيردين-التقييم 

التفاصيلالوصف

 3046.73(متر مربي)المساحة التأجيرية للمعارض 

%100)%(نسبة الإشغال للمعارض 

1,444(متر مربي/ريال)متوس  سعر متر تأجير المعارض 

22,913,260(ريال)الإيرادات من المعارض 

 13,440(متر مربي)المساحة التأجيرية للمكاتب الإدارية 

%95)%(نسبة الإشغال للمكاتب الإدارية 

1,610(متر مربي/ريال)متوس  سعر متر تأجير المكاتب الإدارية 

15,513,260(ريال)الإيرادات من المكاتب الإدارية 

%93)%(نسبة الإشغال للبرج 

22,913,260(ريال)إجمالي إيرادات البرج 

3,000,000(ريال( )الشاشات الإعلانية)إيرادات أخرى 
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:النقديةالتدفقاتخصمطريقةفيرئيسيةعوامل

التضخممعدل

منسنويًا٪2.7يبل سنويتضخمبمعدلالمخفضةالنقديةالتدفقاتحسابيتم:التضخممعدل•

12الاتللسنواالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليالناتجفيللتضخمالمتوس المعدلأخذخلال

.السعوديالمركزيللبنكوفقًاالماضية

الرسملةمعدل

قطاعفيالمعنيللعقارالمماثلالاستخدا ذاتالعقاراتحولسوقيةأبحاثبإجراءقمنالقد•

.المعنيللعقارالمناسبالرأسمالةمعدللتحديدمقياسًاتعتبروالتيالمكاتب،

وعوالنوالفئةوالتشطيباتالموقيمراعاةميالتقييمقيدالعقارميالعقاراتهذهمقارنةبعد•

.٪8.00يكونأنيجبالرأسمالةمعدلأننستنتجإليها،ينتميالتيوالمنطقةالوصولوسهولة

التضخممعدل

عائدالومعدلالتضخمالاعتبارفيتأخذوالتيالخصم،معدللحسابالبناءطريقةاستخدمنالقد•

.السوقومخاطر

غيروقالسمخاطرفإندخلًا،يضمناغمدطويلملز إيجاربعقديتمتيالتقييمقيدالعقارغننظرًا•

.٪10.70عندالخصممعدلتعيينتملذلك،.موجودة

برج فيردين-التقييم 

نهج التقييم

)%(الرسملة معدلالنوعالمدينةالعقار

%8.0مكاتبالرياضبرج تكوين

%7.0مكاتبالرياضبرج حمد

%8.5مكاتبالرياضبرج لا بلازا

%8.0مكاتبالرياضبرج ثقة
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التقييم بأسلوب الدخل

:المخصومةالنقديةالتدفقات

سنة ماضية حسب مصادر البنك المركزي 13٪ سنوياً وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم للناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.7حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبل  يتم : معدل التضخم•

.السعودي

على سعر العقار لات العائد وذلك بقسمة صافي الدخل التشغيليمعديتم حساب معدل العائد حسب خبرة شركة أبعاد لسوق العقارات في المملكة وحسب موقي العقار ونوعيت  وأيضاً بعد عمل بحث ميداني ومكتبي ل: معدل العائد•

%.8.00وذلك للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم حيث تم التوصل الى معدل 

وذلك حسب معايير التقييم الدولية بطريقة بناء % 10.70صم على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومي مراعاة خصائص الموقي، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق معدل خبناء : معدل الخصم•

.معدل العائد وذلك بجمي معدل التضخم ومعدل العائد ومخاطر العقار والسوق وأي مخاطر محتملة للعقار قيد التقييم

برج فيردين-التقييم 

2025202620272028202920302031203220332034السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0فترة الخصم

1.031.051.081.111.141.171.211.241.271.31معدل النمو

16,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.73(2 )إجمالي المساحة التأجيرية 

1,549.051,843.781,908.181,967.982,021.112,075.682,131.722,189.272,248.382,309.08(2 /ريال)متوس  سعر التأجير 

25,538,711.9930,397,855.7431,459,671.0032,445,522.9833,321,498.3534,221,125.0235,145,041.5936,093,903.8737,068,385.4138,069,177.93)%(نسبة الإشغال السنوية 

–مجمل الدخل المتوقي مي معدل التضخم

(GPI)ريال 
77.0%85.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%

19,664,80825,838,17728,313,70429,200,97129,989,34930,799,01331,630,53732,484,51333,361,54734,262,260(GEI)ريال -مجموع الدخل الفعلي 

1,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,000(يالر)تكاليف إيجار اغرض مي نسبة النمو 

%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%11.1)%(المصاريف التشغيلية 

2,174,4623,875,7274,247,0564,380,1464,498,4024,619,8524,744,5814,872,6775,004,2325,139,339(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

3,000,0003,081,0003,164,1873,249,6203,337,3603,427,4693,520,0103,615,0503,712,6573,812,899(ريال)الدخل من الشاشات 

19,190,34623,743,45125,930,83526,770,44527,528,30628,306,62929,105,96729,926,88730,769,97231,635,820(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

395,447,745(ريال)التخارج للعقار 

0.900.820.740.670.600.540.490.440.400.36معامل القيمة الحالية

17,335,45319,375,30719,114,97117,826,46016,559,27715,381,63214,287,25113,270,29512,325,329154,538,485(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

300,000,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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عقارًا 12، تشملريتوالتي تتألف من محفظة مشاركة تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة 

طبقاا للشاروط المقيادة بتقريار 2024ديسامبر 31في جميي أنحاء المملكاة العربياة الساعودية بتااريخ 

عقاار الماذكورة ضامن التقريار وهاذا التقيايم ناتااج مان تحليال معطياات الالافتراضات التقييم، وحسب 

:والسوق العقاري

:ملخص القيمة العادلة للعقارات

فقاا  مليااار وأربعمائااة وسااتة وعشاارون مليوناااً )1,426,230,000: اجمااالي القيمااة العادلااة للعقااارات

(.ومائتان وثلاثون ألف ريال سعودي

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

يوسف عبدالله خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُراجِي التقييم والتقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشاة

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18

التوقيي والاعتماد

(ريال)القيمة العادلة أسلوب التقييمالقطاعالمدينةاسم العقار

45,380,000أسلوب الدخلتجاريالرياضمجمي العروبة بلازا

92,790,000أسلوب الدخلصناعيالرياضمستودعات البركة

71,210,000أسلوب الدخلتجاريالرياضالبازعيصالة عرض 

20,600,000أسلوب الدخلتجاريالدما مجمي الفيصلية بلازا

61,100,000أسلوب الدخلتجاريالخرجمجمي الخرج بلازا

99,260,000أسلوب الدخلضيافةالرياضجاردينوفندق 

140,700,000أسلوب الدخلسكنيالخبرمجمي جزالا السكني

56,960,000أسلوب الدخلتجاريالجبيلمجمي الجبيل التجاري

ظهران للشقق الفندقية 

(راديسون بلو سابقا)
80,730,000أسلوب الدخلضيافةالخبر

125,030,000أسلوب الدخلسكنيالخبرمجمي سي شور السكني

332,470,000أسلوب الدخلسكنيالخبرمجمي اللؤلؤة السكني

300,000,000أسلوب الدخلمكتبيالرياضبرج فيردين



الملاحق

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم16شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالحت

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق153الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

معلومات الملكية
ت عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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الملاحق

مستندات العقار
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مستندات العقار
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مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااي علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياث إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب اغمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهما 

التاي اغمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماي أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياي الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا غساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب اغساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل اغغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاي الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفي مستوى العاملين بها، ووضي القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتي 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

اغصل أو اغصول

البناود عموماا إلاى( اغصول)و ( اغصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان اغصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو اغشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااي طاااارف ثالااااث)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام اغوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22زاهد أوفيس، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق أنس بن مالك، حي الصحافة

11مجمي لازورد التجاري، الطابق اغول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية
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