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.شركة مشاركة المالية                   الموقرين/ السادة

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

.اليةلقد أعددنا تقييمنا على أساس القيمة العادلة لغرض القوائم الم. بخالص الشكر لدعوتكم لنا لإعداد وتقديم تقرير التقييم المتعلق بالعقار المذكور أعلاه” أبعاد“اشارةً إلى طلبكم، تتقدم شركة 

 IVSC ))الصوادرة عون مسلوع معوايير التقيويم الدوليوة (IVS)الدوليوة يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوو  منوا ووفقوا لمعوايير التقيو

(.تقييم)و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2025يناير 31والسارية بتاريخ 

.ييم بكفاءةلتقتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المهارات الفنية والمعرفة والخبرة المطلوبة لإجراء هذا ا

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

المقدمة

عمار عبدالعزيز سندي. م

 (COB)رئيع مسلع الإدارة

عمار قطب. م

(CEO)الرئيع التنفيذي وعضو مسلع الإدارة 

شهادة التسسيل
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الملخص التنفيذي

صفحة المحتويات

مستندات العقار•

المصطلحات العامة في •

اعداد تقرير التقييم

مسمع العروبة بلازا•

مستودعات البركة•

البازعيصالة عرض •

مسمع الفيصلية بلازا•

مسمع الخرج بلازا•

جاردينوفندق •

مسمع جزالا السكني•

مسمع السبيل التساري•

ظهران للشقق الفندقية•

مسمع سي شور السكني•

مسمع اللؤلؤة السكني•

برج فيردين•

الشروط والاحكام العامة•

نطاق العمل•

تمصادر البيانات والمدخلا•

الملكية الفكرية و إعادة•

النشر

السرية وحفظ المعلومات•

  الاستقلالية وعدم تضار•

المصالح

الافتراضات المهمة •

والافتراضات الخاصة

إخلاء المسؤولية بشأن •

تقييم القيمة العادلة

ملخص التقرير•

الافصاح شروط التقييم

والافتراضات
الملاحقالتقييمتحليل الموقع

المؤشرات الاقتصادية•

مسمع العروبة بلازا•

مستودعات البركة•

البازعيصالة عرض •

مسمع الفيصلية بلازا•

مسمع الخرج بلازا•

جاردينوفندق •

مسمع جزالا السكني•

مسمع السبيل التساري•

ظهران للشقق الفندقية•

مسمع سي شور السكني•

مسمع اللؤلؤة السكني•

برج فيردين•
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04
الملخص التنفيذي

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير•

الملاحقالتقييمتحليل الموقعالافصاحشروط التقييم
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من اثني عشر عقارًا مودرة للودخل تقوع فوي خموع مودن فوي المملكوة " ريتمشاركة "تتكون محفظة •

.الرياض، الخرج، السبيل، الخبر، والدمام: العربية السعودية

.جميع العقارات قيد التقييم يتم تشغيلها ومدرة للدخل•

.عقارات في المنطقة الشرقية6عقارات تقع 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

نسخة الكترونية–تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

أسلو  الدخلأسلو  التقييم

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

القيمة العادلةاساس القيمة

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

ريال سعوديالعملة

1,432,380,000مسموع القيمة العادلة

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

19,21245,440,000تساريالرياضمسمع العروبة بلازا

29,95590,770,000صناعيالرياضمستودعات البركة

10,00077,650,000تساريالرياضالبازعيصالة عرض 

10,77919,400,000تساريالدماممسمع الفيصلية بلازا

16,09660,640,000تساريالخرجمسمع الخرج بلازا

3,495100,420,000ضيافةالرياضجاردينوفندق 

29,487158,340,000سكنيالخبرمسمع جزالا السكني

39,75061,890,000تساريالسبيلمسمع السبيل التساري

ظهران للشقق الفندقية 

(راديسون بلو سابقا)
3,79875,350,000ضيافةالخبر

38,103121,850,000سكنيالخبرمسمع سي شور السكني

22,500322,530,000سكنيالخبرمسمع اللؤلؤة السكني

3,212298,100,000مكتبيالرياضبرج فيردين

التفاصيلالوصف

السبيل والدمام, الخبر, الخرج, الرياضالموقع

متعددالاستخدام

ملكية مطلقةنوع الملكية

متعددرقم الصك

متعددتاريخ الصك

متعددالمالك
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06
الملخص التنفيذي

شروط التقييم

الملاحقالتقييمتحليل الموقعالافصاحشروط التقييم

الشروط والاحكام العامة•

نطاق العمل•

تمصادر البيانات والمدخلا•
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 IVSC))الصادرة عن مسلع معايير التقييم الدولية (  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

و أنظموة ولووائح الهيئوة السوعودية للمقيموين المعتمودين بالمملكوة 2025ينواير 31والسارية بتواريخ 

(.تقييم)العربية السعودية 

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

ار إليو  شوركة مشواركة الماليوة والمشو/ التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

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

العميول على ثقة بأن هوذا التقريور يفوي بمتطلبواتشركة أبوووعوواد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري •

ريور وأن التقوالتعليمات الخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطوة بكامول السورية 

.صادر للعميل فقط

ت الواردة مسؤولية شركة أبوووعوواد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري مقصورة على التقرير والمعلوما•

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

راض تخلي شركة أبوووعوواد المتطورة وشريك  للتقيويم العقواري مسوؤوليتها بشوكل صوريح عون أي افتو•

حصوول لوجود أعباء أو التزامات على العقار، وتُقر بصحة وسلامة جميع التراخيص والموافقات التوي توم ال

ي يقتصر نطواق عملنوا فوي هوذا التقيويم علوى تقوديم خودمات التقيويم فقوط، ولا يشومل ذلوك أ. عليها

اجبوة مراجعات قانونية أو فنية أو بيئية أو إنشوائية، كموا لا يتضومن أي شوكل مون أشوكال العنايوة الو

(Due Diligence.)

شروط التقييم

الشروط والاحكام العامة

علوى ( يم القو–القيموة ) و للتعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع •

راض أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراض ، ويسب أن لا تستعمل هوذه القويم لأي أغو

ريور أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغييور الغورض مون التقيويم والوذي أنشويء التق

.لأجل 

تووم إعووداد هووذا التقريوور بنوواءً علووى المعلومووات التووي تووم جمعهووا أو تلقيهووا وتحليلهووا وفقًووا لأفضوول •

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

ولم تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنية للعقار حال وجودها ،•

و يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيو  غير ظاهرة وعلي  يسب أن ننوه بأن هذا التقريور هو

.تقرير تقييم وليع فحصاً إنشائياً 
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.ي القيمةقرير يمكن أن تتغير ويسب الرجوع للمقيم لإعادة النظر فالتفي حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غير متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا •

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

.يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط في حال اعتماده بختم الشركة إضافة إلى توقيع المقيمين المعتمدين•

دوليوة   والمعتمدة في المملكة العربية السعودية، حيث يشمل بشكل كامل معايير التقييم الدولية الصادرة عن مسلع معايير التقيويم ال2025يناير 31تم إعداد هذا التقرير وفقًا لمعايير التقييم الدولية السارية في •

IVSC.فاءة والتودريب والتأهيول ثال لتلك المعايير، حيث نمتلك من الكمتتطبق شركة أبعاد للتقييم العقاري جميع المعايير التي تنطبق على جميع عمليات التقييم، وتتحمل الشركة المسؤولية المهنية في ضمان الا

.والخبرات ما يمكننا من إجراء عملية التقييم بكفاءة واحترافية

:يشمل هذا الإطار تطبيق المعايير التالية•

شروط التقييم

الشروط والاحكام العامة

الوصفالمعيار

إطار التقييم100المعيار 

نطاق العمل101المعيار 

أسع القيمة102المعيار 

أساليب التقييم103المعيار 

البيانات والمدخلات 104المعيار 

نماذج التقييم105المعيار 

التوثيق وإعداد التقارير106المعيار 

المصالح العقارية400المعيار 

العقارات التطويرية410المعيار 
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تاريخ المعاينة

.من قبل فريق أبعاد2025مايو 29تمت معاينة العقار في تاريخ •

أساس القيمة

( IVS)لدوليوة سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًوا لمعوايير التقيويم ا

:كالاتي

و القيمة العادلة على انها السعر الذي يتم استلام  لبيع أصول أ( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم •

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

المعلومات المقدمة من العميل

ي توؤثر تم الاعتماد على مسموعة من البيانات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقوار محول التقيويم، والتو

بشوكل مباشوور علووى نتوائا هووذا التقريوور، وبالتووالي فوإن أي تغييوور أو خطووأ فووي هوذه البيانووات يُعوود إخوولالا 

.بالمعلومات ويسب الرجوع بشأن  إلى المُقيّم

.صك الملكية•

.رخصة البناء•

.معلومات الدخل•

تم إعداد هذا التقرير بناءً علوى فرضوية صوحة وسولامة المعلوموات المقدموة، وخلوّهوا مون أي تنواق  أو 

.ديم  لناوبناءً على ذلك، فإننا نخلي مسؤوليتنا عن أي معلومات غير دقيقة أو مخالفة لما تم تق. تعارض

الإستخدام المقصود

غورض ل" ريوتمشواركة "عقاراً حول المملكة العربية السعودية لصندوق 12تقدير القيمة العادلة لتقييم •

.2025يونيو 30القوائم المالية، بتاريخ 

المعايير المهنية

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

وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين2025يناير 31والسارية بتاريخ IVSC))الدولية 

، (تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

طبيعة عمل المقيم وأي قيود علي 

تعوان لإجراء التقييم تم إعتماد هذا التقرير والتحقق من  من قبل عمار قطوب وعموار سوندي، اللوذان يتم•

. يينبالمهارات الفنية والمعرفة والخبورة اللازموة للعقوار قيود التقيويم، وذلوك بصوفتهم مقيموين خوارج

قيوود وتوم توضويح جميوع ال. ويشمل العمل جمع وتحليول البيانوات والمعاينوة الميدانيوة وإعوداد التقوارير

راضوات المتعلقة بالعمول ضومن بنود البحوث والاستقصواء، بالإضوافة إلوى بنود الافتراضوات المهموة والافت

.الخاصة

تضار  المصالح

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

وفي حال وجود أي علاقة قد يفهم منها وجود تضار  مصالح فقود توم الإفصوان عنهوا بشوفافية تاموة•

ير ضمن هذا التقريور وذلوك التزامًوا بمتطلبوات الإفصوان والإسوتقلال المنصوو  عليهوا فوي إطوار المعواي

.الدولية للتقيم

الغرض من التقييم

.وذلك بناءً على طلب العميللأغراض القوائم المالية، تم التقييم •

تاريخ التقييم

.2025يونيو 30تم تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم

نطاق العمل
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مصادر البيانات والمدخلات

عقواري، تم إعداد هذا التقييم استنادًا إلى بيانات ومدخلات ذات صلة وموثوقية، ومناسوبة لنووع الأصول ال

.IVS 104ومنهسية التقييم، وأساس القيمة، وذلك تماشيًا مع مبادئ المعيار الدولي للتقييم 

:وقد تم أخذ الفئات التالية من المعلومات بعين الاعتبار

: البيانات السوقية

ادر تم الحصول على بيانات صفقات مماثلة، معدلات الإيسوار، العوائود، ومؤشورات سووقية أخورى مون المصو

:التالية

.وزارة العدل، السسل العقاري–بيانات الصفقات المفتوحة •

".عقار"عروض العقارات المنشورة عبر المنصات المعتمدة مثل •

(.تشمل على سبيل المثال لا الحصر الوسطاء العقاريين)مصادر أخرى •

: الحكم المهني

ي في الحالات التي تكون فيهوا البيانوات السووقية محودودة أو غيور متووفرة، توم اسوتخدام الحكوم المهنو

.للمقيّم بناءً على الخبرة في تقييم عقارات مماثلة من حيث النوع والموقع

(: ESG)الاعتبارات البيئية والاجتماعية والحوكمة 

تمول أن تم أخذ أي بيانات تتعلق بالسوانب البيئية والاجتماعية والحوكمة في الحسبان، إذا كوان مون المح

.IVS 104يكون لها أثر جوهري على القيمة، وذلك وفقًا لما ورد في الملحق أ من معيار 

وى مناسب جميع المدخلات السوهرية تم توثيقها وتقييم تأثيرها على نتيسة التقييم، وهي خاضعة لمست

.IVS 100من الشك المهني، كما هو مؤكد في معيار 

(:الاستعانة بأخصائي أو مؤسسة خدمات)التعاقد مع أطراف ثالثة 

نؤكد بموجب هذا أننا لم نسوتعن بوأي أخصوائي أو مكتوب هندسوي أو جهوة استشوارية فوي إعوداد هوذا 

.التقرير أو أي جزء من 

معيار البحث والاستقصاء

موع فقد تم إجراء البحث والتحقق اللازمين لهذا التقييم بموا يتناسوب،(IVS)وفقًا لمعايير التقييم الدولية 

أن يقتصر دون–ويشمل نطاق البحث . طبيعة العقار محل التقييم، وأساس التقييم، والغرض من التقييم

:ما يلي–علي  

عوات جمع وتحليل الأدلة السوقية، بما في ذلك بيانوات الصوفقات المقارنوة، ومعلوموات الإيسوارات، وتوق•

.العوائد، واتساهات السوق المحلي

(.ةبناءً على الوثائق المتاح)مراجعة مستندات الملكية، والمخططات المساحية، والقيود القانونية •

.تمت معاينة العقار ضمن الحدود المعقولة، وبأسلو  بصري دون تدخل مباشر•

الأطوراف الاستعانة بمصادر بيانات خارجية مثل التقارير العقارية، وقواعد بيانات السوق، والمقابلات موع•

.المعنية، مع تطبيق درجة مناسبة من الشك المهني

ها في حال تم توفير مسوتندات أو بيانوات مون ق بول العميول أو أطوراف ثالثوة، فقود توم الافتوراض بصوحت•

لية وقد تم الإفصان عن أي شروط أو قيود تؤثر على عم. واكتمالها وموثوقيتها ما لم يُذكر خلاف ذلك

.البحث أو التحقق في الأقسام ذات الصلة من هذا التقرير

ل ويُعد هذا المستوى من البحوث والتحقيوق متسوقًا موع التزاموات المُقويّم بموجوب المعيوارين نطواق العمو

(IVS101 ) و أسع القيمة(IVS102)، واللذَين يؤكدان على استخدام مودخلات ذات صولة، وبيانوات قابلوة

ميوة للملاحظة عنود توفرهوا، بالإضوافة إلوى ممارسوة الحكوم المهنوي المناسوب للوصوول إلوى نتيسوة تقيي

.دقيقة

بعواد تم إعداد هذا التقييم بناءً على المعلوموات المتاحوة وقوت المعاينوة والتقيويم، ولا تتحمول شوركة أ•

ن المتطورة وشريك  للتقييم العقواري مسوؤولية عون أي نقوص أو قصوور فوي المعلوموات التوي لوم تكو

. متوفرة حينها

يموة وفي حال ظهور معلومات جوهرية لاحقًا مثل نزاع قانوني على الملكية أو مستندات تؤثر علوى الق•

.فإن من حق المُقيّم مراجعة التقييم وتحديث  بما يتناسب مع المعطيات السديدة

شروط التقييم

مصادر البيانات والمدخلات
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الملخص التنفيذي

الافصاح والافتراضات

الملاحقالتقييمتحليل الموقعشروط التقييم
الافصاح 

والافتراضات

الملكية الفكرية و إعادة•

النشر

السرية وحفظ المعلومات•

  الاستقلالية وعدم تضار•

المصالح

الافتراضات المهمة •

والافتراضات الخاصة

إخلاء المسؤولية بشأن •

تقييم القيمة العادلة
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

وع ويتعلق بالحقائق أو الشوروط أو الحوالات التوي توؤثر علوى موضو. الافتراض هو أمر يُفترض أن  صحيح•

زء مون لا يلزم التحقوق منهوا مون ق بول المُقويّم كسو–حسب الاتفاق –التقييم أو أسلو  التقييم، والتي 

.عملية التقييم

ن تم افتراض أن العقار محل التقييم خالٍ من أي حقوق قانونية لطرف ثالث، بموا فوي ذلوك حقووق الوره•

وليتها وبناءً على ذلك، فإن شركة أبعاد للتقييم العقاري تُخلي مسؤ. العقاري أو أي قيود نظامية أخرى

تقيويم القانونية تساه أي التزامات تتعلق بصحة أو دقة هذه البيانات، حيث تقتصر مهمتهوا فقوط علوى

.العقار وفقًا للشروط والأحكام المتفق عليها

ي سوياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقوة فو“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

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

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

لسوق فوي 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 افتراضات خاصة•

القيود على الاستخدام و النشر

ن لهوم يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين الموالين و السهوات والهيئوات الحكوميوة و للمسوتثمرين الوذي

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

كامول لا تتحمل شركة أبوووعوواد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تسواه أي طورف ثالوث ل•

.أو جزء من محتويات 

يوان لا يسوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شكل من الأشوكال دون موافقوة خطيوة مسوبقة مون شوركة أبوووعووواد المتطوورة 

.وشريك  للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خا  ولغرض استشواري، ونودرك لأجول هوذا الأهميوة القصووى عنود •

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

اسووتخدام المعلومووات الخاصووة بالعميوول فووي غيوور هووذا التقريوور، وتعوود معلوماتوو  ملكووا خاصووا لصوواحبها 

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

الاستقلالية وعدم تضار  المصالح

ل تؤكد شركة أبعاد بعدم وجود أي تعارض او تضار  المصالح سواء كانت قائموة أو محتملوة موع العميو•

المطوور ،ذي الصلة بالعمل المطلو  أو بالأصل محل التقييم، وأيضاً بمُلاك ومديري العقوار، المسوتأجرين

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

(410)معيار العقارات التطويرية 

دام لهوا،تعرف العقارات التطويرية بأنّها المصالح التي يلزم إعادة تطويرها لتحقيق أعلى وأفضل استخ•

.أو التي انتهت أعمال تطويرها أو ما زالت جاريةً في تاريخ التقييم

الافصان والافتراضات

إخلاء المسؤولية العامة
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كشف قياس القيمة العادلة

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

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

مماثلوة يعود ذلك إلى الخصائص الفريدة لعقاراتنا وعدم توفر أسعار السووق بسوهولة لوصوول ال. كبيرة

تكوون يتضمن نهسنوا فوي التقيويم اسوتخدام منهسيوات التقيويم المناسوبة والملائموة، و. أو المتشابهة

التقيويم لفهوم مفصول لمنهسيوات. تقديرات القيمة العادلة حساسة للتغييرات في الافتراضات الرئيسوية

هسيوة لدينا والمخاطر المرتبطة بها، يرجى الرجوع إلى الكشوف الشاملة المقدمة في تقريرنوا وقسوم من

.التقييم

تشكل جوزءًا رئيسويًا مون 3يهدف هذا الكشف إلى التواصل مع المساهمين بأن المدخلات من المستوى •

علوى عملية تقييم العقارات، ويبرز الاعتمواد علوى بيانوات غيور قابلوة للمشواهدة، ويشوسع المسوتخدمين

وفير يسواعد تو. مراجعة الكشوف المفصلة لفهم أكثر دقة لمنهسيات التقييم والمخواطر المرتبطوة بهوا

عقوارات الشفافية بهذه الطريقة المساهمين في اتخاذ قرارات مستنيرة استنادًا إلى الظوروف الفريودة لل

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

يلتزم عملنا بثلاثة مستويات متميزة مون المودخلات،IFRS 13وفقًا لتسلسل القيمة العادلة المحدد في •

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

o تمثل الأسعار المُسسلة للعقوارات المماثلوة فوي سووق نشوطة المودخلات : 1المدخلات من المستوى

إمكانيوة ومع ذلك، نظرًا للخصائص الفريدة لأصولنا العقارية، قد تكون. الأكثر موثوقية وشفافية

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

o تُعتبر المدخلات القابلوة للمشواهدة والتوي ليسوت أسوعار مسوسلة، مثول: 2المدخلات من المستوى

تُسوهم . 1المعاملات الحديثة أو أسعار العقارات المماثلة، عند عدم وجوود مودخلات مون المسوتوى 

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

o يعتمد تقييم بعو  الأصوول العقاريوة بشوكل كبيور علوى المودخلات مون : 3المدخلات من المستوى

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

ون تكو. التقييم الخاصوة، وافتراضوات، وتقوديرات تصوميمها خصيصًوا لسومات العقوارات الخاصوة بنوا

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

ضومن يت. يُحدد اختيار مستوى المدخل بناءً على طبيعوة كول أصول وتووفر البيانوات السووقية المشواهدة•

تراضوات التزامنوا بتووفير تمثيول شوامل ودقيوق للقيموة العادلوة الكشوف التفصويلي حوول الأسواليب والاف

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

اد علوى يهدف هذا الكشف إلى نقل النها المتبع في عملية تقييم العقارات، مسلطًا الضوء علوى الاعتمو•

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الافصان والافتراضات

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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تحليل الموقع

المؤشرات الإقتصادية

البيئة السياسية وبيئة الأعمال

بة حافظت المملكة العربية السعودية على صدارتها للعام الثالث على التوالي، حيث جاءت في المرت

السنوي الرابعة بين دول مسموعة العشرين من حيث التنافسية الاقتصادية، وذلك وفقًا لتقرير الكتا 

.2024للتنافسية العالمية لعام 

،(WTO)احتلت المملكة العربية السعودية المرتبة الثانية عالميًا في مؤشر منظمة السياحة العالمية

.2023كواحدة من أبرز الدول استقبالا للسيان الدوليين في عام 

، سيسمح لغير السعوديين بتملك العقارات في 2026قانون عقاري جديد سيدخل حيّز التنفيذ في يناير 

نظمة مناطق محددة مثل الرياض وجدة، بينما ستخضع الملكية في مكة المكرمة والمدينة المنورة لأ

.خاصة

في جميع القطاعات، باستثناء ( ٪100)تسمح المملكة العربية السعودية بالملكية الأجنبية الكاملة 

.أربعة قطاعات يُشترط فيها وجود شريك سعودي

12ة تتساوز تحتل المملكة العربية السعودية المرتبة الأولى عالميًا كأكبر مُصدر للبترول، بقدرة إنتاجي

.مليون برميل يوميًا

(GDP) نمو الناتا المحلي الإجمالي

في الربع الأول من عام % 3.4نما الناتا المحلي الإجمالي الحقيقي للمملكة العربية السعودية بنسبة 

اً كما ارتفع الناتا المحلي الإجمالي الحقيقي المعدل موسمي. 2024مقارنةً بنفع الفترة من عام 2025

.2024مقارنةً بالربع الرابع من عام % 1.1بنسبة 

(GDP) نمو الناتا المحلي الإجمالي
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تحليل الموقع

المؤشرات الإقتصادية

2030مساهمات القطاعات وتقدم رؤية 

، مما 2025قدّمت اقتصاد المملكة العربية السعودية أداءً قويًا ومتفائلا خلال الربع الأول من عام 

فقد نما الناتا المحلي . 2030يعكع صلابة الاقتصاد ونسان التحول الاقتصادي في إطار رؤية المملكة 

على أساس سنوي، وهو تعديل تصاعدي ملحوظ مقارنة بالتقديرات % 3.4الإجمالي الحقيقي بنسبة 

سي وقد جاء هذا النمو القوي مدفوعًا بشكل أسا. السابقة، متساوزًا التوقعات رغم التحديات العالمية

على أساس سنوي، مما يؤكد فعالية استثمارات % 4.9بالقطاع غير النفطي، الذي سسل ارتفاعًا بنسبة 

.الحكومة في البنية التحتية والمبادرات التنموية وتمكين القطاع الخا 

على % 3.2كما ساهمت الأنشطة الحكومية بشكل ملحوظ في تعزيز النمو، حيث سسلت توسعًا بنسبة 

ا في المقابل، شهد القطاع النفطي انخفاضًا طفيفً . أساس سنوي، مما دعم الزخم العام للاقتصاد

على أساس سنوي، إلا أن تأثيره على الاقتصاد الكلي كان محدودًا، بفضل الأداء القوي% 0.5بنسبة 

.للقطاعات غير النفطية واستراتيسية الحكومة الفعالة في تنويع الاقتصاد

السارية مثل نيوم، القدية، ومشروع البحر الأحمر في تعزيز الاستثمارات، 2030تسهم مشاريع رؤية 

.وتوفير فر  العمل، وتنويع القطاعات الاقتصادية

تسهم الإصلاحات الحكومية في دعم هذا التوسع، حيث ارتفعت مساهمة القطاع الخا  في الناتا

%.36المحلي الإجمالي، بينما حافظت مشاركة المرأة في القوى العاملة على مستوى يفوق 

نمو الناتا المحلي الإجمالي

إلى 2025للمملكة العربية السعودية لشهر يونيو PMI))تشير أحدث بيانات مؤشر مديري المشتريات 

يونيو حيث سسل المؤشر في. استمرار تحسن ظروف الأعمال في القطاع الخا  غير النفطي بشكل قوي

ويظل . ، مسسلًا أعلى مستوى ل  خلال ثلاثة أشهر2025في مايو 55.8مقارنة بو 57.2قيمة 2025

اط التي تفصل بين الانكماش والتوسع، مما يدل على توسع قوي في النش50المؤشر فوق علامة الو 

.الاقتصادي

على مستويات مستقرة في منتصف  (PMI)، حافظ مؤشر مديري المشتريات 2025و2024خلال عامي 

فوقًا على يعكع هذا الاتساه استمرار التوسع الاقتصادي، مت. الخمسينيات مع بع  التذبذبات الطفيفة

.2030أداء العديد من الاقتصادات العالمية، مما يدل على متانة ونسان جهود التنويع ضمن رؤية 

57 57 56 58 59

-0.4

0.9

3.1

4.4

3.4

-1

0

1

2

3

4

5

55
55
56
56
57
57
58
58
59
59
60

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1

2024 2025

 )PMI )مؤشر مديري المشتريات  )%(نمو الناتا المحلي الإجمالي 

مؤسسة أكسفورد الاقتصادية، البنك المركزي السعودي: المصدر
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تحليل الموقع

المؤشرات الإقتصادية

معدل الفوائد

، وذلك لدعم النشاط الاقتصادي 2021في عام % 0.7إلى 2018في عام % 1.9انخف  سعر الفائدة من 

.19-خلال فترة تباطؤ النمو وجائحة كوفيد

%  5.3، وظلت عند مستويات مماثلة لتبلغ 2023في عام % 5.2ثم ارتفعت الأسعار بشكل حاد لتصل إلى 

، وذلك في إطار إجراءات السيطرة على التضخم تماشيًا مع سياسة التشديد النقدي 2024في عام 

.العالمية

التضخم

مقارنة بالشهر % 2.3، بلغ معدل التضخم السنوي في المملكة العربية السعودية 2025في يونيو 

في تكاليف السكن % 6.5ويرجع هذا الارتفاع بشكل رئيسي إلى زيادة بنسبة . 2024نفس  من عام 

في أسعار المواد الغذائية والمشروبات، بالإضافة إلى زيادة % 1.5والمرافق والوقود، وارتفاع بنسبة 

.في السلع والخدمات الشخصية% 4.1بنسبة 

، مدفوعًا بشكل كبير %1.7نحو 2024بلغ متوسط معدل التضخم في المملكة العربية السعودية لعام 

وقد ساهم ارتفاع التكاليف في . بالزيادات الحادة في أسعار السكن والمرافق والمواد الغذائية

.خميةالقطاعات الأساسية مثل المياه والكهرباء والغاز وأنواع الوقود الأخرى في استمرار الضغوط التض
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مؤسسة أكسفورد الاقتصادية، البنك المركزي السعودي: المصدر
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تحليل الموقع

المؤشرات الإقتصادية

التوظيف حسب القطاع

ة تُعد قطاعات خدمات المستهلك، والصناعة، والخدمات العامة من أكبر أسواق التوظيف في المملك

.على التوالي2024من إجمالي التوظيف في عام % 13و% 30و% 41العربية السعودية، حيث شكّلت 

شهدت حصة قطاع الصناعة من إجمالي التوظيف زيادة تدريسية على مرّ الوقت، ومن المتوقع أن 

صل ووفقًا لتقديرات أكسفورد إيكونوميكع، من المتوقع أن ت. يستمر هذا الاتساه في المستقبل

.2030بحلول عام % 35مساهمة القطاع الصناعي إلى 

البطالة

، 2025في الربع الأول من عام % 2.8انخف  معدل البطالة الإجمالي في المملكة العربية السعودية إلى 

، في 2024والربع الأول من 2024نقطة مئوية مقارنةً بكل من الربع الرابع من 0.7بانخفاض قدره 

%.68.2حين ارتفع معدل المشاركة في القوى العاملة إلى 

، مع تحسّن في نسبة التوظيف %6.3شهد معدل البطالة بين المواطنين السعوديين تراجعًا ليصل إلى 

وتعكع هذه %. 51.3، وارتفاع معدل المشاركة في القوى العاملة إلى %48.0من إجمالي السكان إلى 

.الأرقام تحسّنًا خلال الربع، رغم وجود انخفاض طفيف على المستوى السنوي
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مؤسسة أكسفورد الاقتصادية، الهيئة العامة للإحصاء : المصدر
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تحليل الموقع

المؤشرات الإقتصادية

العوامل الديموغرافية

مليون نسمة، وتُعدّ الفئة 34.1بنحو 2024يُقدّر عدد سكان المملكة العربية السعودية في عام 

عامًا هي الشريحة الأكبر، وهي المحرك الرئيسي للطلب على المساكن 49إلى 25العمرية من 

.والخدمات الاستهلاكية

عامًا في زيادة الطلب 50من المتوقع أن تسهم النسبة المرتفعة من السكان الذين تقل أعمارهم عن 

تلف أنحاء على الوحدات السكنية، إلى جانب تحفيز النمو في قطاعات الضيافة والرياضة والترفي  في مخ

.المملكة

عامًا إلى أن المملكة العربية السعودية تحتفظ بتركيبة سكانية15تشير نسبة السكان دون سن 

شابة، مما يعزز الإمكانات طويلة الأجل للنمو في قطاعات التعليم والإسكان العائلي والخدمات 

.المرتبطة بها

السكان

يشير إلى زيادة 2030إلى 2022على الرغم من بع  التقلبات الأولية، فإن الاتساه العام للفترة من 

32ومن المتوقع أن يرتفع عدد السكان من . مستمرة في عدد سكان المملكة العربية السعودية

، مما يمثل زيادة كبيرة خلال 2030مليون نسمة بحلول عام 37.6إلى 2022مليون نسمة في عام 

.فترة التسع سنوات

يمثل النمو المستمر تأثيرًا لعوامل متعددة، منها زيادة عدد السكان المحليين، وجهود التنويع

أما التراجع . 2030الاقتصادي التي تستقطب العمالة الأجنبية، فضلًا عن نسان تنفيذ مبادرات رؤية 

إلى اعتماد التدريسي في معدلات النمو مع اقترا  نهاية العقد، فقد يشير إلى نضوج البنية السكانية أو

.سياسة أكثر تحكمًا في معدلات زيادة السكان
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تحليل الموقع

المؤشرات الإقتصادية

بالريال السعودي -تفصيل الدخل 

سر النسبة الأكبر من إجمالي الأ" فوق المتوسط"و" المنخف "، شكّلت الأسر ذات الدخل 2024في عام 

"  فوق المتوسط"وتراون دخل فئة %. 28في المملكة العربية السعودية، حيث بلغت حصة كل منهما 

ريال 6,000تقل عن " الدخل المنخف "ريال سعودي شهريًا، في حين كانت فئة 22,000و11,000بين 

.سعودي شهريًا، مما يعكع تنوع التركيبة الاقتصادية في المملكة

، مما يعكع %25من السكان، في حين تمثل فئة الدخل المتوسط % 28تشكّل فئة الدخل المنخف  

.تقارباً بين هاتين الفئتين

العالي ٪ من الأسر في المملكة العربية السعودية تنتمي إلى فئات الدخل المرتفع و19تُظهر البيانات أن 

٪ من الأسر تنتمي إلى فئات الدخل المتوسط والمتوسط المرتفع، مما يعكع 53جدًا، في حين أن 

.مستويات دخل متوسطة مقارنة بمتوسط الدخل الوطني ومدن المملكة الأخرى

مؤشر أسعار العقارات

في المملكة العربية السعودية اتساهًا تصاعديًا مستمرًا خلال  (RPI)أظهر مؤشر أسعار العقارات 

95.36حيث بدأ المؤشر عند مستوى. السنوات الأخيرة، مما يشير إلى ارتفاع مستقر في قيم العقارات

، مما يشير إلى مرحلة استقرار في 2023في عام 100، وبلغ مستوى الأساس البالغ 2022في عام 

.السوق العقاري

، 2025في الربع الأول من عام 104.93، ثم إلى 2024في عام 102.27ارتفع المؤشر لاحقًا ليصل إلى 

ويعكع هذا الارتفاع الطلب المستمر على القطاع. خلال ثلاث سنوات% 10مسسلًا زيادة تراكمية تقار  

ات العقاري، لا سيما في القطاع السكني، مدعومًا بالنمو الديموغرافي، والتوسع العمراني، والمبادر

.2030المتواصلة ضمن رؤية 
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تحليل الموقع

المؤشرات الإقتصادية

مؤشر أسعار العقارات

جاء ذلك نتيسة الطلب القوي في قطاعات السكن، والمكاتب، والضيافة، خاصة في مدينة . مليار دولار29، حيث بلغت قيمة الصفقات 2025شهد سوق العقارات في المملكة العربية السعودية نشاطًا قويًا في الربع الأول من عام 

.الرياض التي تظل وجهة رئيسية لسذ  الاستثمارات ومشاريع التطوير السديدة

سنويًا، إلى % 28.3ويعود ذلك إلى الارتفاع الكبير في الإقراض العقاري بنسبة %. 10، مع تصدر الفيلات ارتفاعات الأسعار بأكثر من 2025على أساس سنوي في الربع الأول من عام % 5.1شهدت قيم العقارات السكنية زيادة بنسبة 

".سكني"جانب جهود الحكومة لتعزيز تملك المنازل عبر براما مثل 

مليون 1.14)متر مربع 600,000، ويغطي مساحة تبلغ (مليار دولار أمريكي3.2)مليار ريال سعودي 12.1، وهو مسمع وطني للتقنية والأمن السيبراني في الرياض بتكلفة "بولع وادي"مشروع  LWK + PARTNERSأطلقت شركة 

تدامة، حيث يتضمن يركز المخطط الرئيسي على الاس. ، ويشمل مسمعًا حكوميًا، مقرات لشركات تقنية، ومستمعًا بحثيًا في مسال الأمن السيبراني"وادي السيليكون السعودي"يُطلق على المشروع لقب (. متر مربع إجمالي المساحة المبنية

.يق للبيئة في المملكة العربية السعوديةلصدمن المساحات الخضراء إلى جانب بنية تحتية للمدن الذكية وحلول تنقل صديقة للبيئة، بهدف وضع معيار جديد للتطوير العمراني المبتكر وا% 60أكثر من 

، تم توقيع عقد 2025مايو 26في . ، في تحقيق تقدم ملموس(تابعة لصندوق الاستثمارات العامة)بواسطة شركة رؤى المدينة القابضة 2023وأُعيد تفعيل  أواخر 2014يستمر مشروع دار الهسرة في المدينة المنورة، الذي انطلق في 

، مع اقترا  انتهاء المرحلة الثانية التي تضم الفنادق والمباني %50يغطي المشروع متعدد الاستخدامات مساحة تقار  مليون متر مربع، وقد تساوزت نسبة إنسازه . للشرق الأوسط DLRاستشاري لتصميم المخطط الرئيسي مع مسموعة 

.ويأتي العقد السديد لتقديم الاستشارات الخاصة بتصميم المخطط الرئيسي، في حين تظل معظم أعمال المرحلة الأولى معلقة. الإدارية

كما حقق قطاع الضيافة نموًا ملحوظًا بفضل الزيادة القياسية في أعداد السيان وتوسع مشاريع تطوير . في الإيسارات% 21شهد سوق المكاتب في الرياض طلبًا مرتفعًا على المساحات المميزة، مما أدى إلى زيادة سنوية بنسبة 

.في مبيعات نقاط البيع، مما يعكع النمو السكاني وتغير عادات المستهلكين% 8الفنادق، فيما سسل قطاع التسزئة ارتفاعًا بنسبة 

نظيمية لحماية كما تم وضع ضوابط ت. ا يدعم مشاريع ذات جودة أعلى ويعزز سيولة السوقمممن المتوقع أن يؤدي فتح السوق أمام المشترين الأجانب إلى زيادة العرض العقاري، وجذ  المطورين الدوليين، وتنويع المنتسات العقارية،

حقيق نمو عمراني معايير التطويرية أن تسهم الاستثمارات الأجنبية المباشرة في توالمصالح المواطنين السعوديين وضمان توافق الاستثمارات الأجنبية مع الأولويات الوطنية، في حين ستضمن متطلبات الحد الأدنى لرأس المال 

.مستدام

ية، مما يدعم ي تعزيز دما المملكة العربية السعودية في الأسواق العقارية العالمم فتُتوقع هذه التعديلات أن تعزز الطلب في القطاعات السكنية والتسارية والضيافية، وتسريع وتيرة طرن الوحدات السكنية السديدة، كما تسه

.موقعها كمركز استثماري إقليمي بارز

مارك للإستشارات العقارية: المصدر
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تحليل الموقع

العقارات على مستوى المدينة

طالبات–جامعة الملك سعود

طلا –جامعة الملك سعود

حديقة الملك سلمان

بوابة الدرعية

الحي الدبلوماسي

مدينة الرياض الرقمية

مركز الملك عبدالله المالي

ستاد الملك فهد

الخطوط الحديدية السعودية

جامعة الأميرة نورة

مطار الملك خالد الدولي

واجهة الرياض

مدينة الملك عبدالعزيز 

للعلوم و التقنية

البوليفارد

مخطط سدرة

حضريةالالحياةتشكلالتيالمعروفةالمحليةالوجهاتمنبالعديدالرياضمدينةتتمتع•

.إضافيةميزةيمنح مماالوجهات،هذهبع منقريبالتقييمقيدالعقار.فيها

الإضافةب.والمقاهيوالمطاعمالتساريةالأنشطةيستضيفشائعًامكانًا"فيورياض"يُعتبر•

مدنمختلفيربطوهوالعقار،بسانب(SAR)"السريعالحديديالخط"يقعذلك،إلى

ةمعقدحديديةسككشبكةخلالمنبالرياضوالسنو والشرقالشمالفيالمملكة

.وعصرية

بطرتسهيلفييسهمحيثالرياض،مدينةفيالبارزةالمعالمأحدخالدالملكمطاريُعد•

.السعوديةبالعاصمةوالدوليينالمحليينالمسافرين

التينورةالأميرةجامعةمثلالمدينة،فيالتعليميةالمؤسساتمنالعديدوجود•

للعلومعبدالعزيزالملكمدينةوسعود،الملكوجامعةطالب،74,000تستوعب

وجياللأفضلمستقبلاً ويخلقالمدينة،فيالتعليممعاييرمنيرفع،KACST))والتقنية

.والدوليةالمحليةالتعليمأنظمةمعالتنافعفيويسهمالقادمة،

الخططيواكبالذي،"الدبلوماسيالحي"هوالرياضفيالرئيسيةالأحياءأحد•

.الدوليةالعلاقاتويرسمالسيوسياسية

والحيالماليالحي:المهمةالأحياءمناثنينبوجودمكانتهاعلىالرياضحافظتوقد•

كلفياودوليً إقليميًاالنموقدرةتوسيعالسعوديةالعربيةللمملكةيتيحمماالرقمي،

.والماليالتكنولوجيالقطاعينمن

منكبيرتأثير"الدرعيةبوابة"لتطويريكونأنيُتوقع،2030المملكةرؤيةإطاروفي•

مئاتلالممتدالمملكةتاريخعنوالكشفالثقافي،التبادلوتشسيعالسيان،جذ خلال

.السنين

مثلومعروفة،متنوعةترفيهيةأماكنبوجودالرياضتتميزالترفي ،صعيدعلى•

وجودإلىبالإضافة.عالمداخلوعالممدينةداخلمدينةيُعدالذي"الرياضبوليفارد"

.الرياضيةالملاعب

التي،"سلمانالملكحديقة"المنطقة،فيحضريةحديقةأكبرافتتانالرياضتنتظركما•

.2030رؤيةفيموضحهوكماالاستدامةفيالمملكةأهدافتحقيقفيستُسهم
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تحليل الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

حديقة الملك سلمان

مشروعاوتعدمربعاً،متراُ كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

وتقديمة،المدينفيالحياةنمطتغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً 

كانهاسأماموالبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخيارات

عالمسم:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافقمنمسموعةخلالمنوزوارها

والمتاحفالفنونوأكاديمياتالأوبرا،وداراالوطني،والمسرنللفنون،الملكي

.المفتوحةوالساحاتالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارض

”المسار الرياضي“مشروع 

غر فيحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

بيئية،ووترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

منمسموعةجانبإلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامن

المسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبوابات

للدراجينترفيهيةخدماتتقدمالسلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخل

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،

"الرياض الخضراء“برناما 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشسرة،مليون7,5منأكثرزراعةالىالبرنامايهدف

آتوالمنشوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

وطخطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافق

والشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارإلىإضافةالعامة،المرافق

والأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعامالنقلمساراتإلىإضافة

.وروافدها

برناما تطوير الدرعية التاريخية

ماعية،والاجتوالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

نموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحيثالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرناما،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالسمهورأماموعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبراما10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعام،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

البرامانمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

وتعددسيةالإستراتيبطبيعتهاتمتازالتيالتطويريةوالمشاريع

مراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافها

المختلفة،الزمنية

هيئة تطوير بوابة الدرعية

Dariyah Gate 
Development Authority
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أكبرأحدوهوالعامهذابدايةفيرسميًاالمتروافتتانتمسريع،نقلنظامهوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتيةالبنيةمشاريع

6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظامالمتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط

أجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظامبناءأدى•

.المدينةمنمختلفة

الرياضمتروخطوطأطوال

ميترو الرياض–النقل العام 

تحليل الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامع 

29.5(البنفسسي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركا  

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مسمع

مسمع للمواقف

مترو الرياض-النقل العام 
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تحليل الموقع

العقارات على مستوى المدينة

.خبرالمدينةفيالتقييمقيدالعقاراتتقع

رللخبالإجماليةالعمرانيةالمساحةتبلغ

عددويُقدّرمربعًا،كيلومترًا750حوالي

.نسمة578,500بنحوسكانها

تُؤهلهاجيدةتحتيةببنيةالخبرمدينةتتميّز

لىإبالإضافةوصناعيًا،تساريًامركزًالتكون

ةالسكنيوالمناطقالبحريةالموانئوجود

يفالتساريالنشاطتعزيزفيتسهمالتي

.المنطقة

إلىالتطوير،قيدمساحاتبالعقارتُحيط

والمراكزالمنتسعاتمنالعديدجانب

يدلصمخصصةأماكنإلىبالإضافةالتسارية،

.الأسماك



مسمع العروبة بلازا
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مسمع العروبة بلازا–تحليل الموقع 

العقار على مستوى الحي

ل ذو يقع مسمع العروبة التساري بحي العروبة بمدينة الريواض علوى قطعوة أرض شوب  منتظموة الشوك•

يضم المسمع التساري العديد من المحلات التساريوة. متر مربع19,212سطح مستوي، و تبلغ مساحتها 

.متر مربع11,292و تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى ،(محل19بعدد )

.يمكن الوصول للعقار عبر طريق العروبة و يتمتع العقار بواجهة رئيسية على نفع الطريق•

دور، بحسب ما هو موضح في 1.5تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تساري 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 موقع العقار

الإدخالالوصف

19,212.22(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

11,292(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%59)%(نسبة التغطية 

19(عدد)عدد الوحدات التسارية 

سنوات9(تقديري)عمر العقار 



28

مسمع العروبة بلازا–تحليل الموقع 

وصف العقار

معورض، و 19يتكون العقار قيد التقييم من دور أرضي و دور ميزانين، بإجمالي عودد معوارض يعوادل •

.متر مربع11,292مساحة مباني تصل إلى 

سارية، بحسب المعلومات المقدمة من العميل فإن مركز العروبة التساري، يضم العديد من العلامات الت•

.مثل بنده، ستاربكع، مايسترو بيتزا، و غيرها من العلامات التسارية

19محول موؤجر مون اصول 18بناء على نتائا البحث الميداني، فإن مسمع العروبة التساري يحتوي على •

كموا يمتواز . متر مربع768فيما تصل إجمالي المساحة الشاغرة في مسمع العروبة إلى ما يعادل . محل

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

:بع  العلامات التسارية في المركز

Fact Sheet

: معلومات العقار

التفاصيلمسمع العروبة التساري

19,212.22(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

11,292(متر مربع)مساحة المباني 

19عدد المحلات

%59)%(نسبة التغطية 

%99)%(معدل الإشغال 
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مسمع العروبة بلازا–تحليل الموقع 

صور العقار
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مسمع العروبة بلازا–تحليل الموقع 

صور العقار
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مسمع العروبة بلازا–تحليل الموقع 

الرياض, مسمع العروبة بلازا–معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال الأضلاع 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, مسمع العروبة اسم العقار المراد تقييم  

- رقم القطعة

- رقم المخطط التنظيمي

أم الحمام الغربي (عنوان العقار)المنطقة 

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

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلومات الملكية 

410113062475 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1436/8/27 :تاريخ الصك

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


مستودعات البركة
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خريطة توضح موقع العقار

مستودعات البركة–تحليل الموقع 

وصف العقار

لوى يتكون العقار قيود التقيويم مون مسوتودع و تصول إجموالي مسواحة مسوطحات البنواء للمسوتودع إ•

.متر مربع27,605

طح يقع مستودع البركة في جنو  الرياض في حي المشاعل على قطعة أرض منتظمة الشوكل ذو سو•

.متر مربع29,955مستوي، و تبلغ مساحتها 

.يتمتع المستودع قيد التقييم بواجهتين، و يقع بالقر  من شارع اسطنبول•

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

مبواني تضم المنطقة المحيطة بالعقار مستودعات و منشآت صوناعية، محولات تساريوة، بالإضوافة إلوى•

. سكنية

ملخص معلومات العقار

الإدخالالوصف

29,955(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

27,605(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

10(سنوات)عمر العقار 

%100)%(معدل الإشغال 
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مستودعات البركة–تحليل الموقع 

صور العقار
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مستودعات البركة–تحليل الموقع 

صور العقار
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مستودعات البركة–تحليل الموقع 

الرياض, مستودعات البركة–معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال الأضلاع 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 الاستخدام

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

3/1391 رقم المخطط التنظيمي

السلي (عنوان العقار)المنطقة 

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

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

910123031387 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1438/11/25 :تاريخ الصك

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


البازعيصالة عرض 
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العقارموقعتوضحخريطة

البازعيصالة عرض –تحليل الموقع 

العقار على مستوى الحي

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

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

لوغ ويقع المعورض قيود التقيويم علوى قطعوة أرض تب. قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مستوي

.متر مربع10,000مساحتها 

ق خريص و يعتبر طري. يقع العقار قيد التقييم على تقاطع طريق خريص مع شارع عبدالرحمن بن عوف•

.من أهم الطرق الشريانية في السهة الشرقية من الرياض

. متور مربوع12,068.4بناء على المعطيات المقدمة من العميل، فإن إجموالي مسواحة المبواني تعوادل •

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

. متر مربع1,281ميزانين بمساحة 

العقارمعلوماتملخص

الإدخالالوصف

10,000(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

12,068.40(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

1(عدد)عدد المعارض التسارية 

10(سنوات)عمر العقار 
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البازعيصالة عرض –تحليل الموقع 

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

العقار قيود التقيويم يحتووي علوى معورض سويارات فوي الودور الأرضوي بالإضوافة إلوى مكاتوب فوي دور•

.الميزانين و دور قبو مخصص لمواقف السيارات

بحسب المعلوموات المقدموة مون العميول فوإن العقوار قيود التقيويم موؤجر بالكامول لمعورض البوازعي•

.سنوات5سنوات، قابلة للتمديد لمدة 10للسيارات، لمدة 

متور مربوع، مملوكوة مون قبول شوركة حفوظ المشواركة 10,000يقع العقار على أرض تبلغ مساحتها •

يارات العقارية، و تتمتع بعقد إيسار بالكامل لصالح شركة صوالح عبودالله البوازعي و أولاده وكيول لسو

ة تويوتووا ولكووزس فووي المنطقووة الوسووطى والوكيوول الحصووري لسوويارات سووكودا فووي المملكووة العربيوو

.السعودية

بول نود الإحاطة بان شركة أبعاد للتقييم العقاري قيموت العقوار بنواء علوى المعطيوات الوواردة مون ق•

.العميل

التقييمقيدالعقارضمنالتساريةالعلاماتبع 

العقارمعلومات

التفاصيلللسياراتالبازعيمعرض 

7,068.4(متر مربع)المساحة التأجيرية 

12,068.4(متر مربع)مساحة المباني 

معرض1عدد المعارض

%100)%(معدل الاشغال 
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البازعيصالة عرض –تحليل الموقع 

صور العقار
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البازعيصالة عرض –تحليل الموقع 

صور العقار
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البازعيصالة عرض –تحليل الموقع 

الرياض, البازعيصالة عرض –معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال الأضلاع 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

تساري الاستخدام

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

911 رقم المخطط التنظيمي

النسيم الغربي (عنوان العقار)المنطقة 

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

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

810104049341 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1441/05/19 :تاريخ الصك

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


مسمع الفيصلية بلازا
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مسمع الفيصلية بلازا–تحليل الموقع 

العقار على مستوى المدينة

افظوات يقع مسمع الفيصلية بلازا في الناحيوة السنوبيوة الشورقية مون الودمام و التوي تعتبور إحودى مح•

.المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلوومتر مربوع، فيمووا يصول عودد السوكان فووي 800يبلوغ إجموالي المسواحة الحضورية لمدينووة الودمام •

كما تمتاز مدينة الودمام بوجوود بنيوة تحتيوة جيودة تسومح لهوا أن. نسمة903,000المنطقة حوالي 

ي تكون مركزاً تساريواً، وصوناعياً، وبوجوود مووانئ بحريوة، ومنواطق سوكنية تزيود النشواط التسواري فو

.المنطقة

قابلوة تضوم المنطقوة المحيطوة بالعقوار مسواحات فضواء. يقع العقار قيد التقييم فوي حوي الفيصولية•

.للتطوير، بالإضافة إلى العديد من المسمعات و المراكز التسارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

سهوة يتميز مسمع الفيصلية بلازا بأن  يقع علوى شوارع رئيسوي، بحيوث يمور طريوق الملوك فهود مون ال•

هة الغربيةالشمالية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الدمام لأن  يربط السهة الشرقية، بالس

.إضافة أن  يمتد إلى محافظة الخبر ويربط بين الدمام والخبر 

الخطوا ، بالإضوافة أن طريوقبونيمكن الوصول للعقار قيود التقيويم مباشورة مون خولال شوارع عمور •

ي ثوانوي موؤدي إلوى طريوق الملوك فهود الطريوق الرئيسوطريوقالظهران السبيل السريع الوذي يعتبور 

المؤدي إلى مسمع الفيصلية،

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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مسمع الفيصلية بلازا–تحليل الموقع 

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

الأرض يقع مسمع الفيصلية بلازا على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مسوتوي، و تبلوغ مسواحة•

.متر مربع10,779.50

%.96وحدة تسارية، بنسبة اشغال 29يضم المركز التساري •

متور 7,495و يتكون العقار من دور أرضي ميزانين و دور أول، و تصل مسواحة مسوطحات البنواء إلوى •

.مربع

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصوحي، و شو•

.مسفلتةةو ممرات مشا

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

العقارمعلوماتملخص

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

10,779.50(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

7,495(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

5,592.8(متر مربع)التأجيريةإجمالي مساحة 

39%)%(نسبة التغطية 

29(عدد)عدد الوحدات التسارية 

96%)%(نسبة الاشغال 

سنوات(تقديري)عمر العقار  12
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مسمع الفيصلية بلازا–تحليل الموقع 

صور العقار



47

مسمع الفيصلية بلازا–تحليل الموقع 

صور العقار
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مسمع الفيصلية بلازا–تحليل الموقع 

الدمام, مسمع الفيصلية بلازا–معلومات الملكية 

:1ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع 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

تساري الاستخدام

1 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

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

الدمام المدينة

إيسار معلومات الملكية 

330102003013 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1427/11/05 :تاريخ الصك

:2ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع 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

تساري الاستخدام

2 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

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

الدمام المدينة

إيسار معلومات الملكية 

430101003930 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1427/11/06 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
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مسمع الفيصلية بلازا–تحليل الموقع 

الدمام, مسمع الفيصلية بلازا–معلومات الملكية 

:3ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع 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

تساري الاستخدام

3 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

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

الدمام المدينة

إيسار معلومات الملكية 

330105002281 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1427/11/05 :تاريخ الصك

:4ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع 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

تساري الاستخدام

4 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

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

الدمام المدينة

إيسار معلومات الملكية 

430101003931 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1427/11/06 :تاريخ الصك

https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
https://maps.app.goo.gl/esaQpnPXYjZJ2woe9
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مسمع الفيصلية بلازا–تحليل الموقع 

الدمام, مسمع الفيصلية بلازا–معلومات الملكية 

:5ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع 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

تساري الاستخدام

5 رقم القطعة

414 رقم المخطط التنظيمي

الفيصلية (عنوان العقار)المنطقة 

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

الدمام المدينة

إيسار معلومات الملكية 

330102003932 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1427/11/06 :تاريخ الصك

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


مسمع الخرج بلازا
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مسمع الخرج بلازا–تحليل الموقع 

العقار على مستوى المدينة

اصومة يقع مسمع الخرج التساري في الناحية الغربية من محافظة الخرج و التي تعتبر إحدى محافظات ع•

.المملكة العربية السعودية

كيلوو 19,790تقع محافظة الخرج في السنو  الغربي من مدينة الرياض، و تصل مساحتها إلى حوالي •

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

كان تضم الخرج مسموعة من العقارات و التي تعتبر من مولدات الطلب و احدى الوجهات الرئيسوة لسو•

يقوع العقوار قيود . الحديثي مول، جو مول، بانوراما موول، اويسوع موول، و حديقوة الخورج: الخرج مثل

. التقييم في حي الخزامى بالقر  من جامعة الأمير سطام بن عبدالعزيز

سمعوات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العديود مون الم•

.المراكز التسارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

شووارع، بحيوث يمور طريوق الملوك عبودالله مون الضوفة 4يتميز مسمع الخورج التسواري بأنو  يقوع علوى •

محافظوة السنوبية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الخرج لأن  يوربط السهوة الشورقية مون ال

.بالسهة الغربية منها

أموا فوي. علاوة على ذلك يمر طريق الأمير سطام بن عبدالعزيز من السهوة الغربيوة مون مسموع الخورج•

. ةيخص الواجهتين الأخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقوع مون السهوة الشومالية، و الشورقي

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

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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مسمع الخرج بلازا–تحليل الموقع 

وصف العقار

يقع مسمع الخورج التسواري علوى قطعوة أرض منتظموة الشوكل ذو سوطح مسوتوي، و تبلوغ مسواحتها •

.متر مربع16,095.97

، بالإضووافة إلووى سوووبر ماركووت (محوول18بعوودد )يضووم المسمووع التسوواري العديوود موون المحوولات التساريووة •

.متر مربع9,521.1و تصل إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى . الدانو 

دور، بحسب ما هو موضح في 2.5تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تساري 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 يقوع أحودهما علوى طريوق الملوك 2يمتاز العقار قيد التقييم بعدد •

.عبدالله، فيما يقع الأخر على طريق الأمير سطام بن عبدالعزيز

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقع العقار

التفاصيلالوصف

16,095.97(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

9,521.1(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

18(عدد)التسارية المعارضعدد 

%95)%(نسبة الاشغال 

سنوات12عمر العقار
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: معلومات العقار

مسمع الخرج بلازا–تحليل الموقع 

وصف العقار

معورض، و مسواحة مبواني تصول إلوى 18يتكون العقار قيد التقييم من إجموالي عودد معوارض يعوادل•

.متر مربع9,521.1

يوة، بحسب المعلومات المقدمة من العميل فإن مركز الخرج التساري، يضم العديد مون العلاموات التسار•

حات مثل الدانو ، رد تاغ، كودو، مايسترو بيتزا و غيرها من العلامات التسارية و يصل مسمووع المسوا

.متر مربع8,839.13المؤجرة إلى التأجيرية

متور 140متور مربوع إلوى 95تتراون معظم مساحات المحلات التسارية ضمن مسمع الخورج التسواري مون •

متور مربوع 4,827متور مربوع إلوى 2,060مربع،  كما يضم المسمع محلين تساريين بمساحة تتراون مون 

. لكلا من رد تاغ و سوبر ماركت الدانو ، على التوالي

متر مربع، مملوكة من قبل شركة حفوظ المشواركة 16,095.99يقع العقار على أرض تبلغ مساحتها •

.العقارية

، و علاوة على ذلك يضم العقار قيد التقييم، مطعم ماكدونالدز الواقع بمحاذاة طريوق الملوك عبودالله•

.متر مربع937.6تصل مساحت  التأجيرية إلى 

: بع  العلامات التسارية في العقار قيد التقييم
التفاصيلالوصف

16,095.97(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

9,521.1(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

9,403.40(متر مربع)المساحة القابلة للتأجير

8,839.13(متر مربع)المساحة التأجيرية المؤجرة 

18(عدد)التسارية المعارضعدد 

سنة12عمر العقار
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مسمع الخرج بلازا–تحليل الموقع 

صور العقار
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مسمع الخرج بلازا–تحليل الموقع 

صور العقار
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مسمع الخرج بلازا–تحليل الموقع 

بلازاالخرنمسمع –معلومات الملكية 

:1ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(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

مسمع الخرج التساري اسم العقار المراد تقييم  

120 رقم القطعة

1456 رقم المخطط التنظيمي

غرناطة (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخرج المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

511507006268 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1441/3/24 :تاريخ الصك

:2ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع 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

مسمع الخرج التساري اسم العقار المراد تقييم  

119 رقم القطعة

1456 رقم المخطط التنظيمي

غرناطة (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخرج المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

711508007003 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1441/3/24 :تاريخ الصك

وساريصحيحكالصأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع الرهنأوالملكيةأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعول

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


جاردينوفندق 



59

موقع العقار

1

2

3

4

5
6

جاردينوفندق –تحليل الموقع 

العقار على مستوى الحي

فعةمرتالىمتوسطةسكانيةكثافةذاتمنطقةفيالعلياحيفيالرياضمدينةغر العقاريقع•

.مرتفعدخلوذات

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

.الأولعبدالعزيزبنتركيالأميرطريق-5.العروبةطريق

:التقييمقيدالعقاربمنطقةالمحيطةالمعالمأبرز•

العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدمات

العقارموقعتوضحخريطة

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



60

جاردينوفندق –تحليل الموقع 

وصف العقار

.نسوم4بتصنيف،2021عامافتتاح تموالذيجاردينوفندقعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

بمدينةالعليابحيمربعمتر13,838المبانيمساحةوتبلغمربعمتر3,495.35الأرضمساحةتبلغ•

.الرياض

وميزانينأرضيوطابقتقريباً،سيارة86لويتسعالسياراتلمواقفطابقينعلىيحتويالفندق•

.السكنيةالفندقيةللوحداتطابقينوعدد

مصاعد4عددعلىويحتويأجنحة،8وغرفة86الىتنقسمفندقيةوحدة94علىالفندقيحتوي•

.خدماتمصعدوللضيوف

.(رصغيمسبح+كبيرمسبح)مسبحينوعدداحتفالاتوقاعةرياضيناديعلىالفندقيحتوي•

.الأعماللمركزمخصصومكانومطبخومقهىكرسي50لعدديتسعمطعمعلىالفندقيحتوي•

تم2020عاموفي2019عامفيالبناءأعمالمنالانتهاءوتم2017عامفيالفندقإنشاءبدأ•

.الأثاثوفرشالتشطيبأعمالانتهاء

العقارموقعتوضحخريطة

موقع 

العقار
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صور العقار

جاردينوفندق –تحليل الموقع 
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الرياض, جاردينوفندق –معلومات الملكية 

:1ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع 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 المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

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

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

918501000502 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1443/02/15 :تاريخ الصك

جاردينوفندق –تحليل الموقع 

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


مسمع جزالا السكني
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مسمع جزالا السكني–تحليل الموقع 

العقار على مستوى المدينة

قوة يقع مسمع جزالا السوكني فوي الناحيوة الشورقية  مون الخبور و التوي تعتبور إحودى محافظوات المنط•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السكان في المنطقوة 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي  

، وبوجوود كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تسارياً، وصوناعياً •

.موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التساري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي قرطبة•

سمعوات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العديود مون الم•

.المراكز التسارية، و أماكن مخصصة للصيد

تحليل طريقة الوصول للعقار

سهوة يتميز مسمع اجزلا السكني بأن  يقع على شوارع رئيسوي، بحيوث يمور طريوق الملوك سوعود مون ال•

. ة السنوبيةالغربية للعقار، و يعتبر إحدى الطرق الرئيسية في الخبر لأن  يربط السهة الشمالية، بالسه

.علاوة على ذلك يمر طريق الأمير سلطان من السهة الشرقية من مسمع جزالا

.أما في يخص الواجهات الأخرى فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقع من السهة الشمالية•

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

للعقوار يعتبر من الطرق الثانوية المرتبطة بطريق الأمير سلطان بن فهد الموؤديالذي الملك سعود، 

. قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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مسمع جزالا السكني–تحليل الموقع 

وصف العقار

المنطقةمستوىعلىالموقعتحليل

يقع مسمع جوزالا السوكني علوى قطعوة أرض منتظموة الشوكل ذو سوطح مسوتوي، و تبلوغ مسواحتها•

.متر مربع29,486.73

، بالإضافة إلى خدمات و مرافوق (وحدة101بعدد )يضم المسمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

.كأحواض السباحة والنادي الصحي وتموينات ومقهى والعديد من الخدمات الاخرى

.متر مربع26,388.02إجمالي مساحة مسطحات البناء إلى •

دور، بحسب ما هو موضح فوي 10تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تساري 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 موقع العقار

الإدخالالوصف

29,486.73(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

26,388.02(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

101(عدد)عدد الوحدات السكنية 

%93)%(نسبة الاشغال 

سنة26عمر العقار
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مسمع جزالا السكني–تحليل الموقع 

صور العقار
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مسمع جزالا السكني–تحليل الموقع 

صور العقار
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مسمع جزالا السكني–تحليل الموقع 

الخبر, مسمع جزالا السكني–معلومات الملكية 

:22ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(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, مسمع جزالا السكني اسم العقار المراد تقييم  

22 رقم القطعة

41 /2 رقم المخطط التنظيمي

قرطبة (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330205013308 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1438/11/24 :تاريخ الصك

:23ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع 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

مسمع جزالا السكني بمدينة الخبر اسم العقار المراد تقييم  

23 رقم القطعة

41 /2 رقم المخطط التنظيمي

قرطبة (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330205013307 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1438/11/24 :تاريخ الصك

وساريصحيحكالصأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع الرهنأوالملكيةأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعول

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


مسمع السبيل التساري
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السبيل التساريمسمع–تحليل الموقع 

العقار على مستوى المدينة

نطقوة يقع مسمع السبيل التساري في الناحية الشمالية مون السبيول و التوي تعتبور إحودى محافظوات الم•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلوومتر مربوع، فيموا يصول عودد السوكان فوي 1,016يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينوة السبيول •

.نسمة380,000المنطقة حوالي 

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

.موانئ بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التساري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي الطوية•

سمعوات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العديود مون الم•

.المراكز التسارية، و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

لسهوة يتميز مسمع السبيل السكني بأن  يقع على شارع رئيسوي، بحيوث يمور طريوق الملوك فهود مون ا•

سهوة الشمالية للعقار، و يعتبور إحودى الطورق الرئيسوية فوي السبيول لأنو  يوربط السهوة الشورقية، بال

.الغربية

.علاوة على ذلك يمر طريق الملك فيصل من السهة الشرقية من مسمع السبيل•

السوريع يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق الملك فيصول، بالإضوافة أن طريوق•

فهود طريق المدينة المنورة، تعتبر طرق ثانويوة مرتبطوة بطريوق الملوك فيصول و طريوق الملوكو، 1

. المؤدي للعقار قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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السبيل التساريمسمع–تحليل الموقع 

وصف العقار

تحليل الموقع على مستوى المنطقة

39,750يقع مسمع السبيل التساري على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مستوي، و تبلغ مسواحتها •

.متر مربع

، و تصول إجموالي مسواحة مسوطحات (وحودة27بعودد )يضم المسمع التساري العديد من الوحودات التساريوة •

.متر مربع15,636.7البناء إلى 

رع و تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، المواء، الإنوارة، الصورف الصوحي، و شووا•

.ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب ما هو موضح في أنظمة 1تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تساري 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 السدول التالي أهم تفاصيل العقار قيد التقييم•

ملخص معلومات العقار

خريطة توضح موقع العقار

الإدخالالوصف

39,750(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

15,636.7(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%32.96)%(نسبة التغطية 

27(عدد)عدد المحلات 

%97)%(نسبة الاشغال 

سنوات11عمر العقار
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طريق الملك فهد
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السبيل التساريمسمع–تحليل الموقع 

صور العقار
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السبيل التساريمسمع–تحليل الموقع 

صور العقار
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السبيل التساريمسمع–تحليل الموقع 

السبيل, مسمع السبيل التساري–معلومات الملكية 

:22ملكية العقار للقطعة رقم 

التفاصيل الوصف

العالميةالخنينيشركة  اسم المالك

السبيل, مسمع السبيل التساري اسم العقار المراد تقييم  

4 رقم القطعة

- رقم المخطط التنظيمي

الطوي  (عنوان العقار)المنطقة 

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

السبيل المدينة

إيسار معلومات الملكية 

765 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1414/02/05 :تاريخ الصك

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


ظهران للشقق الفندقية
(سابقاراديسون بلو )
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –تحليل الموقع 

العقار على مستوى المدينة

عتبور إحودى في الناحية الغربية من الخبر و التي ت( راديسون بلو سابقا)يقع ظهران للشقق الفندقية •

.محافظات المنطقة الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السكان في المنطقوة 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي 

، وبوجوود كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تسارياً، وصوناعياً •

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

.ريقع العقار قيد التقييم في حي العليا بالقر  من العديد من المحاور الرئيسية لمدينة الخب•

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

تحليل طريقة الوصول للعقار

.يقع العقار بالقر  من الظهران مول•

.أما في يخص الواجهات فتطل على شوارع داخلية و تحد الموقع من السهة السنوبية، و الشرقية•

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

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –تحليل الموقع 

وصف العقار

ح علوى قطعوة أرض منتظموة الشوكل ذو سوط( راديسوون بلوو سوابقا)يقع ظهران للشقق الفندقيوة •

.متر مربع3,798.08مستوي، و تبلغ مساحتها 

، بالإضوافة إلوى خودمات و مرافوق (وحدة92بعدد )يضم المسمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

و تصول إجموالي مسواحة مسوطحات . كأحواض السباحة والنادي الصحي والعديد مون الخودمات الاخورى

.متر مربع8,964البناء إلى 

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصوحي، و شو•

.و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب موا هوو موضوح فوي 3تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تساري 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 موقع العقار

الإدخالالوصف

3,798.08(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

8,964(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%60)%(نسبة التغطية 

92(عدد)عدد الوحدات السكنية 

%70)%(نسبة الاشغال 

سنة9عمر العقار
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –تحليل الموقع 

صور العقار
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –تحليل الموقع 

صور العقار
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(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –تحليل الموقع 

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

:112ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

-جار35.08شمالي

16جمال الدين الأفغاني35جنوبي

-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 المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930207005612 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1438/11/29 :تاريخ الصك

:114ملكية العقار للقطعة رقم 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

-جار192.43شمالي

16شارع جمال الدين الأفغاني192.43جنوبي

-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 المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

330207005611 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1438/11/29 :تاريخ الصك

وساريصحيحكالصأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع الرهنأوالملكيةأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعول

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


مسمع سي شور السكني
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خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة

مسمع سي شور السكني–تحليل الموقع 

العقار على مستوى المدينة

منطقوة يقع مسمع سي شور السكني في الناحية السنوبية من الخبر و التوي تعتبور إحودى محافظوات ال•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السكان في المنطقوة 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي

، وبوجوود كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تسارياً، وصوناعياً •

.موانىء بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التساري في المنطقة

.يقع العقار قيد التقييم في حي التحلية بالقر  من العديد من المنتسعات الفندقية•

نتسعوات و تضم المنطقة المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العديود مون الم•

.المراكز التسارية، وأماكن مخصصة لصيد السمك

تحليل طريقة الوصول للعقار

ماكن اقاموة يتميز مسمع سي شور السكني بأن  يقع بالقر  من البحر المفتون والمنتسعات البحرية وا•

.النشاطات البحرية

أما في يخص الواجهوات الأخورى فتطول علوى شووارع داخليوة و تحود الموقوع مون السهوة السنوبيوة، و •

.الغربية

.يمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال طريق داخلي مرتبط بشارع الملك فهد•
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موقع العقار

مسمع سي شور السكني–تحليل الموقع 

وصف العقار

تها يقع مسمع سي شور السكني على قطعة أرض منتظمة الشكل ذو سطح مسوتوي، و تبلوغ مسواح•

.متر مربع38,103

، بالإضافة إلى خدمات و مرافوق (وحدة112بعدد )يضم المسمع السكني العديد من الوحدات السكنية •

و تصول إجموالي. كأحواض السباحة والنادي الصحي وتموينات ومقهى والعديود مون الخودمات الاخورى

.متر مربع24,760مساحة مسطحات البناء إلى

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصوحي، و شو•

.و ممرات مشاه مسفلتة

دور، بحسب ما هوو موضوح فوي 2تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تساري 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 موقع العقار

الإدخالالوصف

38,103(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

24,760(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%57)%(نسبة التغطية 

112(عدد)عدد الوحدات السكنية 

%48)%(نسبة الاشغال 

سنوات8عمر العقار
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مسمع سي شور السكني–تحليل الموقع 

صور العقار
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صور العقار

مسمع سي شور السكني–تحليل الموقع 
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مسمع سي شور السكني–تحليل الموقع 

الخبر, مسمع سي شور السكني–معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال الأضلاع 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, مسمع سي شور السكني اسم العقار المراد تقييم  

- رقم القطعة

- رقم المخطط التنظيمي

التحلية (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

930205013309 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1438/11/24 :تاريخ الصك

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


مسمع اللؤلؤة السكني
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مسمع اللؤلؤة السكني–تحليل الموقع 

العقار على مستوى المدينة

تحليل الموقع على مستوى المدينة

طقوة يقع مسمع اللؤلؤة السكني في الناحية الشورقية مون الخبور و التوي تعتبور إحودى محافظوات المن•

.الشرقية في المملكة العربية السعودية

كيلومتر مربع، فيما يصل عدد السكان في المنطقوة 750يبلغ إجمالي المساحة الحضرية لمدينة الخبر •

.نسمة578,500حوالي 

، وبوجوود كما تمتاز مدينة الخبر بوجود بنية تحتية جيدة تسمح لها أن تكون مركزاً تسارياً، وصوناعياً •

.موانىء بحرية، ومناطق سكنية تزيد النشاط التساري في المنطقة

منطقوة تضوم ال. يقع العقار قيد التقييم في حي الراكة بالقر  من جامعة الأمير سطام بون عبودالعزيز•

لتسارية، المحيطة بالعقار مساحات فضاء قابلة للتطوير، بالإضافة إلى العديد من المسمعات و المراكز ا

.و المباني السكنية

تحليل طريقة الوصول للعقار

ببعضوهما، ويربط طريقين رئيسيين،على شارع طارق بن زياديتميز مسمع اللؤلؤة السكني بأن  يقع •

علاوة على ذلك يمر طريق الملوك فهودمن السهوة الشورقية. طريق الملك فهد وطريق الملك سعود

.من مسمع اللؤلؤة

أما في يخص الواجهات الأخورى فتطول علوى شووارع داخليوة و تحود الموقوع مون السهوة الشومالية، و •

.الغربية

لملوك ، بالإضوافة أن طريوق اشارع طارق بن زيواديمكن الوصول للعقار قيد التقييم مباشرة من خلال •

الموؤدي للعقوار قيود ، طريق الملك سعود، تعتبر طورق ثانويوة مرتبطوة بشوارع طوارق بون زيوادفهد

. التقييم

خريطة توضح موقع العقار على مستوى المدينة
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مسمع اللؤلؤة السكني–تحليل الموقع 

وصف العقار

تها يقع مسمع اللؤلؤة السكني على قطعة أرض منتظموة الشوكل ذو سوطح مسوتوي، و تبلوغ مسواح•

.متر مربع22,500

مبنوى، 16موزعوة علوى عودد ( وحودة233بعودد )يضم المسمع السكني العديد من الوحدات السوكنية •

بالإضافة إلى خدمات و مرافق كأحواض السباحة ، نوادي صوحي ، جواكوزي ، سوونا ، قاعوة احتفوالات ، 

احة و تصل إجمالي مس. ميني ماركت ، حضانة لوطفال ، مسسد ، مقهى ، باصات للمدارس و للتسوق

.متر مربع39.909مسطحات البناء إلى 

وارع تتميز منطقة العقار بوجود الخدمات الأساسية مثل الكهرباء، الماء، الإنارة، الصرف الصوحي، و شو•

.و ممرات مشاة مسفلتة

دور، بحسب ما هو موضح فوي 15تمتاز منطقة العقار بنظام بناء تساري 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 موقع العقار

الإدخالالوصف

22,500(متر مربع)إجمالي مساحة الأرض 

39.909(متر مربع)إجمالي مساحة مسطحات البناء 

%56)%(نسبة التغطية 

233(عدد)عدد الوحدات السكنية 

%66)%(نسبة الاشغال 

سنوات10عمر العقار
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مسمع اللؤلؤة السكني–تحليل الموقع 

صور العقار
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مسمع اللؤلؤة السكني–تحليل الموقع 

صور العقار
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:ملكية العقار

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

مسمع اللؤلؤة السكني–تحليل الموقع 

مسمع اللؤلؤة السكني–معلومات الملكية 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

2440شارع 150شمالي

40شارع الامير سلطان بن فهد150جنوبي

10شارع معقل بن سنان150شرقي

8شارع نافع بن عتبة 150غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مسمع اللؤلؤة السكني اسم العقار المراد تقييم  

- رقم القطعة

2/38 رقم المخطط التنظيمي

الراكة (عنوان العقار)المنطقة 

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

الخبر المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

430205013306 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1438/11/24 :تاريخ الصك

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

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


برج فيردين
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برج فيردين

برج الفيصلية

برج المملكة

وزارة الشؤون الاسلامية 

والدعوة والارشاد

مؤسسة الملك 

فيصل الخيرية

برج التعاونية

حوي العقار قيد التقييم عبوارة عون بورج فيوردين الواقوع ب•

( حسب الصك)متر مربع 3,212تبلغ مساحة الأرض . العليا

حسووب )متوور مربووع 25,591.36وتبلووغ مسوواحة المبوواني 

متور 14,935وتبلغ المساحة القابلة للتأجير ( رخصة البناء

(.حسب إفادة العميل)مربع 

يتكووون البوورج موون عوودد طووابقين قبووو وطووابق أرضووي •

.طوابق متكررة8وميزانين وعدد 

معووارض تساريووة 3تتكووون المعووارض التساريووة موون عوودد •

تتكووون المكاتووب . متوور مربووع3,300مفتوحووة، بمسوواحة 

مكتوووب إداري، حيوووث تتوووراون 34الإداريوووة مووون عووودد 

.متر مربع1,463متر مربع الى 153مساحاتها من 

شوارع منهوا طريوق الملوك فهود 4يقع العقار على عدد •

متوور، وطريووق الأميوور محموود بوون 40.08بواجهووة بطووول 

.متر43.81عبدالعزيز بواجهة بطول 

برج فيردين–تحليل الموقع 

وصف العقار 
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العقار قيد التقييم

العصب التساري

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–تحليل الموقع 

العقار على مستوى الحي

يقووع العقووار بحووي العليووا ويحوود منطقووة العقووار بإطلالوو  •

مباشرة من جهتين، جهة الشمال طريق الأمير محمد بن

عبودالعزيز، جهوة الغوور  طريوق الملوك فهوود، مون جهووة 

الشوورق شووارع العليووا وموون جهووة السنووو  طريووق مكووة 

.المكرمة

يوق يمكن الوصول لمنطقوة العقوار قيود التقيويم عبور طر•

يقووع . الملووك فهوود وطريووق الأميوور محموود بوون عبوودالعزيز

.العقار جنو  مطار الملك خالد الدولي

يحوود منطقووة العقووار موون جهووة الشوومال أحيوواء الووورود •

، والرحمانية ومن جهة السنو  أحياء الموؤتمرات والمربوع

وموون الشوورق حووي السووليمانية، وموون الغوور  حووي المعووذر 

.الشمالي

طقوة يقع العقار في منطقة مستوية التضاريع وفي من•

ي جميع الخدمات متوفرة فو. ذات كثافة سكانية مرتفعة

.منطقة العقار قيد التقييم
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برج فيردين–تحليل الموقع 

صور العقار
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صور العقار

برج فيردين–تحليل الموقع 
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برج فيردين–تحليل الموقع 

برج فيردين–معلومات الملكية 

:ملكية العقار

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(.الصك)مصادر المعلومات 

(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

60طريق الأمير محمد بن عبدالعزيز43.81شمالي

5215رقم 70جنوبي

20وادي العمارية55شرقي

80طريق الملك فهد40.08غربي

التفاصيل الوصف

شركة حفظ المشاركة العقارية اسم المالك

مكتبي/تساري الاستخدام

14 رقم القطعة

1184 رقم المخطط التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

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

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

730205024123 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هو1443/09/24 :تاريخ الصك

الرهنأولكيةالمأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيمنالتحققيتملم•

موت.بهاموثوقاعتبرتمن جزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسعوالتيالقانونيةالأموروبع 

اتالتزامأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراض

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونية

.العميلمنالمقدمةالبياناتمنمأخوذةأعلاهالواردةالمعلومات•

https://maps.app.goo.gl/Nnrr8jAshcJ7kbaL6
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99
الملخص التنفيذي

التقييم

مسمع العروبة بلازا•

مستودعات البركة•

البازعيصالة عرض •

مسمع الفيصلية بلازا•

مسمع الخرج بلازا•

جاردينوفندق •

مسمع جزالا السكني•

مسمع السبيل التساري•

ظهران للشقق الفندقية•

مسمع سي شور السكني•

مسمع اللؤلؤة السكني•

برج فيردين•

الملاحقالتقييمتحليل الموقعالافصاحشروط التقييم
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مسمع العروبة بلازا

100
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

ينطبقلاطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان



102

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

التقييم

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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تقدير الإيرادات–التقييم بأسلو  الدخل 

السوقتعليقات

وميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

.الرياضسوقفيالعروبةلمركزالإيسارقيمةمنللتحققميدانيةللتحققمكتبي

أسعارأنووجدناالتقييملتاريخالسابقة12الوالأشهرفيمؤخراً الموقعةالإيسارأسعاربتحليلقمنا•

هوالحديثةارالإيسأسعاراستخدامأننعتقدوبالتالي،.الحاليةالسوقيةالأسعارإلىتشيرالحديثةالإيسار

.التقييمقيدللعقارالعادلةالقيمةلحسا مناسبمؤشر

ةالمنطقفيالإيسارأسعارخلالمنوتأكيدهاللمستأجرينالإيسارأسعارقائمةإلىالنظرخلالمن•

.الإيسارسوقنطاقضمنيقعالإيسارأنأبعادفريقيؤكدمماثلة،لمشاريعالمحيطة

ريالمليون12.64يبلغدخلبإجماليإيساريةبعقودالعقاريتمتعالعميل،منالمقدمةللمعلوماتوفقًا•

النطاقمنأقلتعتبروالتي٪،4.3تبلغللعقارالتشغيلنفقاتذلك،علىعلاوة.سنويًاسعودي

.التسزئةقطاعفيأبعادفريقلتسربةوفقًا٪،15إلى٪7بينيتراونوالذيالسوقي،

.المعنيالعقاربموقعالمحيطةالمنطقةفيالإيسارأسعاريظهرأدناهالسدول•

:المنطقةفيالإيساراتأسعارملخص

العروبة بلازامسمع–التقييم 

الإدخالالوصف

2,400–2,000(متر مربع/ريال)إيسار المحلات الصغيرة 

2,100–1,800(متر مربع/ريال)إيسار المحلات الكبيرة  

1,050–850(متر مربع/ريال)إيسار السوبر ماركت 

النوعنوع المقارنة(متر مربع/ريال)الإيسار (متر مربع)المساحة المقارنة

إيسار المحلات الكبيرة  2025عرض 11611,615

إيسار المحلات الكبيرة  2025عملية 22552,358

إيسار السوبر ماركت 2025عملية 31,1451,500

إيسار السوبر ماركت 2025عرض 42,4002,083

إيسار المحلات الصغيرة 2025عملية 5702,810

إيسار المحلات الصغيرة 2025عملية 6602,833

إيسار المحلات الصغيرة 2025عملية 7692,415

السوقفيالإيسارأسعاربحث
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الإيساراتجدولملخص

ساحاتالملأنواعالإيسارسعرمتوسطلاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخدم•

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقعالفعليةالإيسارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسا مناسبمؤشرهوالفعليةالإيسارمعدلاتاستخدامأننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبسدولتزويدناتم•

:السدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيساراتالإيسار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيسارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الوخلالالمبرمةللعقودالإيسارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيساربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيساراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورلأيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكعدقيقالمقدمالإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،الأمر

العروبة بلازامسمع–التقييم 

تقدير الإيرادات–التقييم بأسلو  الدخل 

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

18,592.268,607,640936متسر رئيسي

131,652.743,161,6401,913محلات متساورة

27241,565,0002,162طلبات سيارات

1610,96913,334,2801,221إجمالي المؤجر

1113.04المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
1711,082

%99نسبة الإشغال

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

18,592.268,607,640936متسر رئيسي

111,438.92,759,0851,918محلات متساورة

27241,565,0002,162مطاعم

1410,755.1612,93,17251,202الإجمالي
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪10.70وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

العروبة بلازامسمع–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

، عند مقارنة هوذه العقوارات موع العقوار قيود التقيويم، موع الأخوذ بعوين الاعتبوار الموقوع، التشوطيبات•

تخدام التصنيف، النوع، إمكانية الوصول، والمنطقوة المحيطوة، بالإضوافة إلوى العقوود الحاليوة، توم اسو

%.8.0معدل العائد للعقار بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%8.50تساريالرياضموللوكالايزر

%7.50تساريالرياضالوادي سكوير

%8.00تساريالرياضسيتي لايف بلازا

)%(النسبة الوصف

8.0%(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم

%10.7معدل الخصم 
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.التاليةالسنواتفي%7.00عندوستستقر،2025عامفي%3.90التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

.التاليةالسنواتفي%98.00عندوسيستقر،2025عامفي%99.00سيكونالإشغالمعدلأن

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

العروبة بلازامسمع–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%10.00تسزئةالرياضسوق بازار

%10.00تسزئةالرياضنرجع فيو

%7.00تسزئةالرياضالحزم بلازا

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%90.00تسزئةالرياضسوق بازار

%95.00تسزئةالرياضنرجع فيو

%100.00تسزئةالرياضالحزم بلازا
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

العروبة بلازامسمع–التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

202520262027202820292030203120322033203420352036السنة

0.51.52.53.54.55.56.57.58.59.510.511.5فترة الخصم

1.011.041.071.101.131.161.191.221.251.291.321.36معدل 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(متر مربع)التأجيريةإجمالي المساحة 

ر مت/ريال)متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

651.011,337.171,373.271,410.351,448.431,487.541,527.701,568.951,611.311,654.811,699.491,745.38(مربع

%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 

7,214,47714,818,53615,218,63615,629,53916,051,53716,484,92816,930,02117,387,13217,856,58518,338,71218,833,85819,342,372(GPI)ريال –مسمل الدخل المتوقع 

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%1.0)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

72,145296,371304,373312,591321,031329,699338,600347,743357,132366,774376,677386,847(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

7,142,33214,522,16514,914,26315,316,94915,730,50616,155,23016,591,42117,039,38917,499,45317,971,93818,457,18118,955,524(GEI)ريال –مسمل الدخل الفعلي 

3,494,7457,178,2067,372,0177,571,0627,775,4807,985,4188,201,0258,422,4528,649,8588,883,4059,123,2569,369,584(ريال)تكاليف إيسار الأرض 

%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%3.9)%(المصاريف التشغيلية 

277,4411,016,5521,043,9981,072,1861,101,1351,130,8661,161,3991,192,7571,224,9621,258,0361,292,0031,326,887(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

3,370,1466,327,4086,498,2486,673,7016,853,8917,038,9467,228,9977,424,1807,624,6337,830,4988,041,9218,259,053(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

0.950.860.780.700.630.570.520.470.420.380.340.31معامل القيمة الحالية

3,203,1335,432,5585,039,9624,675,7374,337,8334,024,3503,733,5203,463,7093,213,3952,981,1722,765,7302,565,858(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

45,440,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

لتقدير قيمة إيسار وحدات المستودعاتطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

التقييم

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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معلومات التأجير–التقييم بأسلو  الدخل 

قائمة التأجير•

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

تعليقات السوق

ن قيموة قام فريق أبعاد بتحليل البيانات الدخلية التي قدمها العميل وأجورى بحثوا ميودانيا للتحقوق مو•

.الإيسار لمخزن البركة مع سوق الرياض

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

متر مربع، ومتوسط أسعار الإيسار 1,380متر مربع إلى 725متوسط حسم المستودعات في نطاق من •

.ريال سعودي للمتر المربع270ريال سعودي للمتر المربع إلى 250لهذه المستودعات في نطاق من 

المنطقة من خلال النظر إلى قائمة أسعار الإيسار التسزئية للمستأجرين وتأكيدها مع أسعار الإيسار في•

وق المحيطة لمشاريع مماثلة، يؤكد فريوق أبعواد للتقيويم العقواري أن الإيسوار يتوافوق موع نطواق سو

.الإيسار

مستودعات البركة–التقييم 

:(السوقحسبالتأجيرسعر)التقييممصفوفة

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

7251,3801,301(متر مربع)المساحة 

270250254(متر مربع/ريال)سعر المتر 

2025عرض 2025عرض 2025عرض نوع المقارنة

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%5.00-%5.00-%7.50-المساحة

%0.00%0.00%0.00الشوارع

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00%0.00الواجهات

%0.00%0.00%0.00الاستخدام

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%5.00-%5.00-%7.50-إجمالي التسويات

250238241(متر مربع/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%30.00%35.00)%(الترجيح 

243(متر مربع)متوسط سعر التأجير 

27,605مساحة الأرض

6,710,000(مقربة)القيمة العادلة 

تاريخ بداية العقد(ريال)العقد السنوي السنة

2022أغسطع 16,000,000

2023أغسطع 26,000,000

2024أغسطع 36,600,000

2025أغسطع 46,900,000

2026أغسطع 56,900,000
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪10.70وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

مستودعات البركة–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

، عند مقارنة هوذه العقوارات موع العقوار قيود التقيويم، موع الأخوذ بعوين الاعتبوار الموقوع، التشوطيبات•

تخدام التصنيف، النوع، إمكانية الوصول، والمنطقوة المحيطوة، بالإضوافة إلوى العقوود الحاليوة، توم اسو

%.8.0معدل العائد للعقار بنسبة 

)%(النسبة الوصف

8.0%(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم

%10.7معدل الخصم 

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%9.00مستودعالرياضمستودع السلي

%8.50مستودعالرياضمسمع مستودعات السلي

%9.00مستودعالرياضمستودع السلي
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فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

مستودعات البركة–التقييم 

12345السنة

0.081.082.083.084.08فترة الخصم

1.001.031.061.091.11معدل النمو

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

6,900,0006,900,0007,092,9627,284,4727,481,152(GPI)ريال –صافي الدخل المتوقع 

6,900,0006,900,0007,092,9627,284,4727,481,152(GEI)ريال –اجمالي الدخل الفعلي 

6,900,0006,900,0007,092,9627,284,4727,481,152(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

93,514,404(ريال)الاسترداديةالقيمة 

0.990.900.810.730.66معامل القيمة الحالية

6,841,7966,180,4845,739,2275,324,46866,685,715(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

90,770,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

لتقدير قيمة إيسار الوحدات التساريةطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

ينطبقلاطريقة التدفقات النقدية المخصومة

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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الدخلرسملةطريقةالدخلأسلو 

فقد،للدخلمدرةانهااعتباراو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

.الدخلرسملةطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلو استخدمنا

ويانةالصوالتشغيلتكاليفجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرها

.ثمرينالمستجانبمنالاستثمارعلىالمطلو العائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

فييذهاتنفتممشابهةلعقاراتالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.معروفةإيساريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقت

الشراءسعروقيمت والدخلنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاو

معاملاتمنتسوياتوتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

.التقييمقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفة

النشاطمنالأربانعلىكبيربشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلو يستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليعوالتساري

بيقتطدونيحولمماكافيةبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

.(الدخلأسلو )النقديةالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلو )المقارنةطريقة

التقييم

طريقة رسملة الدخل-منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

صافي الدخل 

السنوي

قيمة العقار 

ةبطريقة الرسمل
معدل العائد

SR SR

طريقة رسملة الدخل
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" :طريقة المقارنة"التقييم بأسلو  السوق 

متوقعةالالإيراداتتقديرفيرئيسيةكمنهسية"المقارنةطريقة"باستخدامالسوقأسلو اعتمادتم•

عنياناتبجمعبهدفبالعقارالمحيطللسوقوتحليلميدانيةدراسةإجراءتمحيث.التقييمقيدللعقار

عةمراجتمتوقد.الواجهاتوعددالمساحة،الاستخدام،الموقع،حيثمنمماثلةلعقاراتبيعصفقات

ييمالتققيدالعقاربينالفروقاتلعكعاللازمةالتعديلاتإجراءمعأسعارها،وتحليلالصفقاتهذه

.المؤثرةالخصائصمنغيرهاأوالحسمأوالموقعكاختلافالمقارنة،والعقارات

تنادالاستموالتيللعقار،القيمةتعكعدقيقةمؤشراتإلىالوصولفيالمنهسيةهذهساهمتوقد•

.الفعليالسوقيمعيتماشىبماالمحتملة،الإيراداتتقديرفيمباشربشكلإليها

تاريخية،الأوالقديمةالمعاملاتمنللسوقتمثيلاً أكثرالتقييمتاريخإلىأقر تحدثالتيالمعاملات•

حايدمأساسعلى»القيمةأسعلمعظمالمعاملاتتكونأنينبغي.المتقلبةالأسواقفيسيماولا

.علاقةأي  بينهمتوجدلامحايدةأطرافبين

قديروتشاملاً فهمًاالمقارنالأصلفهممنالمُقيّملتمكنالمعاملةعنكافيةمعلوماتوجودينبغي•

ملاتبالمعاالمتعلقةالمعلوماتتكونأنينبغيكما،للمقارنةالقابلةالأدلة-التقييممقاييع

تالمعاملامنأفضلتقييمأدلةالفعليةالمعاملاتوتقدم،ب وموثوقمعتمدمصدرمنالمُقارنة

دوليةالالتقييممعاييرحسبالمعاملاتأوالأسعارهذهتحليليتمذلكوبعد،.المقصودة-المحتملة

.للعقارالمنطقيالسعرإلىخلالهامنالتوصلليمكن

التقييم

منهسية التقييم-السوقالتقييم بأسلو  

" :المقارنةطريقة "السوقخطوات التقييم بأسلو  

تحليل الموقع

انيوة تحليل الخصائص الرئيسية للموقع من حيث موقع العقار والواجهوات وإمك

.الوصول 01
تحليل البحث الميداني

يل تتضمن هوذه الخطووة فوي تحديود أفضول العقوارات القابلوة للمقارنوة لتشوك

.نموذج التقييم 02
تقدير الإيرادات

لعقوار يشمل التقييم تعديل أسعار المقارنات للوصول إلى مؤشور علوى إيورادات ا

.قيد التقييم 03
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:نموذج التقييم لإيسار السوق :توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
.الإيسارسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

مثلر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر مثل)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قرب أومباشرةمداخلتوفرمثل)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

البازعيصالة عرض –التقييم 

الإيراداتتقدير –التقييم بأسلو  السوق 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

10,8127,14512,000(متر مربع)المساحة 

266281417(متر مربع/ريال)الإيسار 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

266281417(متر مربع/ريال)سعر الإيسار بعد التسوية 

تسويات الموقع

%5.00-%0.00%0.00)%(الموقع 

%2.50%2.50-%0.00)%(المساحة 

%0.00%0.00%0.00)%(الشوارع 

%0.00%0.00%0.00)%(العمر 

%5.00-%0.00%0.00)%(السودة 

%0.00%0.00%0.00)%(البيع على الخارطة 

%0.00%0.00%0.00)%(الاستخدام 

%0.00%0.00%0.00)%(التفاوض

%7.50-%2.50-%0.00)%(إجمالي التسويات 

266274385(متر مربع/ريال)سعر الإيسار بعد التسوية 

%30.00%35.00%35.00)%(الترجيح 

300(متر مربع/ريال)متوسط سعر التسزئة 
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البازعيصالة عرض –التقييم 

تحديد معدل العائد وقيمة العقار–التقييم بأسلو  الدخل 

معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

، ويعتمد على عوامل مثول جوودة العقوار، %8.50إلى % 7.50معدل العائد لهذا العقار يتراون عادة بين •

دل استنادًا إلى هذه المعايير، نعتقود أن معو. حالة وطول مدة الإيسار، سمعة المستأجر، وموقع العقار

%.8.5العائد العادل لهذا العقار هو 

تعليقات العقار

هة، وذلوك تم اعتماد الدخل وفقًا لبحثنا الميداني والمكتبي في السوق للعقارات ذات الخصائص المشاب•

.بهدف الوصول لصافي الدخل المستخدم في طريقة رسملة الدخل

ل تحليلنا ، والتي تبيّن من خلا(عقد الإيسار)تم اعتماد الدخل بناءً على البيانات المقدمة من قبل العميل •

يقوة أنها تتماشى مع الدخل السائد في السوق، وذلك بهدف احتسا  صافي الدخل المسوتخدم فوي طر

.رسملة الدخل

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%8.00تساريالرياضالعروبة بلازا

%8.50تساريالرياضموللوكالايزر

%7.50تساريالرياضالوادي سكوير

صافي دخل %8.00تساريالرياضسيتي لايف بلازا

العقار

قيمة العقار 

ةبطريقة الرسمل
معدل العائد

SR SR

6,600,0008.50%77,650,000

طريقة رسملة الدخل
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

ينطبقلاطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04

مسمع الفيصلية بلازا–التقييم 
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معلومات التأجير–التقييم بأسلو  الدخل 

السوقتعليقات

كتبيموميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

.الدماممدينةفيبالسوقمقارنةالفيصليةلمركزالإيساريةالقيمةمنللتحقق

ووجدناالتقييمتاريخقبلالماضيةشهراً 12الفيتوقيعهاتمالتيالأخيرةالإيسارأسعاربتحليلقمنالقد•

هويرةالأخالإيسارأسعاراستخدامأننعتقدلذلك،.الحاليةالسوقأسعارإلىتشيرالأخيرةالإيسارأسعارأن

.التقييمقيدللعقارالعادلةالقيمةلحسا مناسبمؤشر

اريعللمشالمحيطةالمنطقةفيالإيسارأسعارمعوتأكيدهاالمستأجرينإيساراتقائمةفيالنظرخلالمن•

.السوقيالإيسارنطاقضمنيقعالإيسارأنأبعادفريقيؤكدالمشابهة،

ماقيحقومستأجرينعدةمعإيساربعقوديتمتعالتساريالفيصليةمسمعفإنالعميلمنالإفادةحسب•

ةالتشغيليالمصاريفيخصفيماأما.إيساريةقيمةكإجماليالسنةفيسعوديريالمليون6.45يعادل

والسوقيالنطاقمنأقلتعتبرفهي،(العميلإفادةحسب)%4.9يعادلماتبلغالتيوالتساري،للمسمع

التسزئة،قطاعفيأبعادفريقخبرةبحسب%15إلى%7منيتراونالذي

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيساراتأسعارالتاليالسدوليبين•

:المنطقةفيالإيساراتأسعارملخص

مسمع الفيصلية بلازا–التقييم 

التفاصيلالوصف

1,800–1,600(متر مربع/ريال)إيسار المحلات الصغيرة 

550–440(متر مربع/ريال)إيسار المحلات الكبيرة  

750–550(متر مربع/ريال)إيسار السوبر ماركت 

النوعنوع المقارنة(متر مربع/ريال)الإيسار (متر مربع)المساحة المقارنة

إيسار المحلات الصغيرة 2025عملية 1911,800

إيسار المحلات الصغيرة 2025عملية 2493,580

إيسار المحلات الكبيرة2025عملية 31502,536

إيسار السوبر ماركت 2025عرض 42,527237

إيسار السوبر ماركت 2025عرض 51,224147

إيسار المحلات الكبيرة 2025عرض 6158535

إيسار المحلات الكبيرة  2025عملية 7600550

إيسار المحلات الكبيرة  2025عملية 8600750

السوقفيالإيسارأسعاربحث



124

الإيساراتجدولملخص

ساحاتالملأنواعالإيسارسعرمتوسطلاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخدم•

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقعالفعليةالإيسارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسا مناسبمؤشرهوالفعليةالإيسارمعدلاتاستخدامأننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبسدولتزويدناتم•

:السدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيساراتالإيسار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيسارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الوخلالالمبرمةللعقودالإيسارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيساربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيساراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورلأيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكعدقيقالمقدمالإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،الأمر

مسمع الفيصلية بلازا–التقييم 

تقدير الإيرادات–التقييم بأسلو  السوق 

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

12,506.001,657,719.00662متسر رئيسي

262,145.824,125,579.851,923محلات متساورة

1722.03700,000970طلبات سيارات

285,373.856,483,298.851,207إجمالي المؤجر

2218.98المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
305,592.83

%96نسبة الإشغال

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

12,506.001,657,719662متسر رئيسي

241,982.453,879,721.851,957محلات متساورة

1722.03700,000970طلبات سيارات

224,848.455,981,8041,234الإجمالي
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪10.70وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

مسمع الفيصلية بلازا–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

ر عند مقارنة معدل عائد هذه العقارات مع العقوار قيود التقيويم، موع الأخوذ بعوين الاعتبوار عقود الإيسوا•

%.8.00سنوات، تم استخدام معدل العائد للعقار بنسبة 10الحالي الذي يوفر دخلا مضمونًا لمدة 

)%(النسبة الوصف

8.0%(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم

%10.7معدل الخصم  0

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.00معارضالدماممولافينيوويست

%7.00معارضالدمامالريان-هايبر بنده 

%7.25معارضالدماماكسترامركز 

%7.00معارضالدمامهايبر بنده
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.%7.00التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

.%96.10سيكونالإشغالمعدلأن

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

مسمع الفيصلية بلازا–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%30.00تسزئةالظهرانالظهران مول

%35.00تسزئةالظهرانأمواج مول

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%95.00تسزئةالظهرانالظهران مول

%80.00تسزئةالظهرانأمواج مول
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

مسمع الفيصلية بلازا–التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

202520262027202820292030203120322033السنة

0.51.52.53.54.55.56.57.58.5فترة الخصم

1.011.041.071.101.131.161.191.221.25معدل النمو

5,592.865,592.865,592.865,592.865,592.865,592.865,592.865,592.865,592.86(متر مربع)التأجيريةإجمالي المساحة 

1,266.231,300.421,335.531,371.591,408.621,446.651,485.711,525.831,567.02(متر مربع/ريال)متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

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

3,540,9227,273,0537,469,4257,671,1007,878,2208,090,9328,309,3878,533,7408,764,151(GPI)ريال –مسمل الدخل المتوقع 

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

138,639284,765292,454300,350308,460316,788325,342334,126343,147(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

3,402,2826,988,2887,176,9717,370,7507,569,7607,774,1437,984,0458,199,6148,421,004(GEI)ريال –مسمل الدخل الفعلي 

1,545,4503,174,3553,260,0633,348,0843,438,4833,531,3223,626,6673,724,5873,825,151(ريال)تكاليف إيسار الأرض مع معدل التضخم 

4.7%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%(OE% )–المصاريف التشغيلية 

158,801489,180502,388515,952529,883544,190558,883573,973589,470(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

1,698,0303,324,7523,414,5213,506,7133,601,3943,698,6323,798,4953,901,0544,006,382(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

0.950.860.780.700.630.570.520.470.42معامل القيمة الحالية

1,613,8822,854,5512,648,2602,456,8782,279,3252,114,6051,961,7881,820,0141,688,487(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

19,400,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

ينطبقلاطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04

مسمع الخرج بلازا–التقييم 
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معلومات التأجير–التقييم بأسلو  الدخل 

معلومات العقار

القيمةمنللتحققمكتبيوميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلأبعادفريققام•

ثالبحنتائااليسرىالسهةفيالسدوليلخص.الخرجمدينةفيبالسوقمقارنةالخرجلمركزالإيسارية

.الخرجمدينةفيالسكنيةللمسمعاتالميداني

يتمحتىم،التقييقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

ودانيالميالبحثنتائاعلىبناءو.الدخلأسلو طريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصول

الموقع،اختلافبحسبتختلفو،%9.5إلى%8منتتراونالسكنيةللمسمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبي

.الإشغالمعدلوالوحدات،جودةالنوع،

ريالمليون5.3يعادلمايحققوإيساربعقوديتمتعالتساريالخرجمسمعفإنالعميلمنالإفادةبحسبو•

رسومنسبةعلىيحتويإيسارعقدكلفإنذلكعلىعلاوة.إيساريةقيمةكصافيالسنةفيسعودي

.العقدقيمةمن%7تعادلوللعقدالإيساريةالقيمةعلىتضافخدمات

والسنةفيسعوديريالمليون6.0تعادلالتساريالخرجلمركزالإيراداتإجماليفإناعلاه،وردماعلىبناء•

.الخدماترسوموالإيساريةالقيمةتتضمن

علىالإشارةوالعميلمنالمقدمةالتشغيليةالمصاريفمراجعةتمفقدالتشغيلية،التكاليفيخصفيماأما•

التيوسارية،التللمراكزالتشغيليةالعقودبع علىالاطلاعوالسوق،فيالعقاريللتقييمأبعادفريقخبرة

السوقيالنطاقنطاقمنأقلتعتبرو%5.9تعادلالتساريالخرجلمسمعالتشغيليةالمصاريفأنتظهر

.%15-%7بينيتراونوالذي

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيساراتأسعارالتاليالسدوليبين•

:المنطقةفيالإيساراتأسعارملخص

مسمع الخرج بلازا–التقييم 

التفاصيلالوصف

– 1,040(متر مربع/ريال)إيسار المحلات الصغيرة  1,350 

– 400(متر مربع/ريال)إيسار المحلات الكبيرة   550 

– 1,350(متر مربع/ريال)إيسار المطاعم  1,600 

النوعنوع المقارنة(متر مربع/ريال)الإيسار (متر مربع)المساحة المقارنة

إيسار المحلات الكبيرة 2025عملية 1320219

إيسار المحلات الكبيرة 2025عرض 2886135

إيسار المحلات الكبيرة 2025عملية 3580241

إيسار المحلات الصغيرة 2025عملية 4183985

إيسار المطاعم 2025عملية 5481,042

إيسار المطاعم 2025عملية 6501,600

إيسار المطاعم 2025عملية 770814

إيسار المحلات الصغيرة 2025عملية 8321,343

السوقفيالإيسارأسعاربحث
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الإيساراتجدولملخص

ساحاتالملأنواعالإيسارسعرمتوسطلاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخدم•

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقعالفعليةالإيسارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسا مناسبمؤشرهوالفعليةالإيسارمعدلاتاستخدامأننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبسدولتزويدناتم•

:السدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيساراتالإيسار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيسارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الوخلالالمبرمةللعقودالإيسارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيساربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيساراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورلأيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكعدقيقالمقدمالإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،الأمر

مسمع الخرج بلازا–التقييم 

تقدير الإيرادات–التقييم بأسلو  الدخل 

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

26,887.413,370,057489متسر رئيسي

121,250.391,440,5781,152محلات متساورة

1937.60550,000587طلبات سيارات

159,075.45,360,635617إجمالي المؤجر

3328.56المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
189,403.96

%96.5نسبة الإشغال

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

2329.8407,2301,235محلات متساورة

2329.8407,2301,235الإجمالي
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪11.20وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

مسمع الخرج بلازا–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

، عند مقارنة هوذه العقوارات موع العقوار قيود التقيويم، موع الأخوذ بعوين الاعتبوار الموقوع، التشوطيبات•

تخدام توم اسو، بالإضوافة إلوى العقوود الحاليوةالتصنيف، النوع، إمكانية الوصول، والمنطقوة المحيطوة،

%.8.50معدل العائد للعقار بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%8.00تساريالرياضالعروبة بلازا

%8.50تساريالرياضموللوكالايزر

%7.50تساريالرياضالوادي سكوير

%8.00تساريالرياضسيتي لايف بلازا

)%(النسبة الوصف

8.50%(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم 0

%11.20معدل الخصم 
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.%7.00التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

.%95.00سيكونالإشغالمعدلأن

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

مسمع الخرج بلازا–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%10.00تسزئةالرياضسوق بازار

%10.00تسزئةالرياضنرجع فيو

%7.00تسزئةالرياضالحزم بلازا

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%90.00تسزئةالرياضسوق بازار

%95.00تسزئةالرياضنرجع فيو

%100.00تسزئةالرياضالحزم بلازا
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

مسمع الخرج بلازا–التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

20252026202720282029السنة

0.51.52.53.54.5فترة الخصم

1.011.041.071.101.13معدل النمو

9,403.969,403.969,403.969,403.969,403.96(متر مربع)التأجيريةإجمالي المساحة 

622.4639.2656.4674.1692.4(متر مربع/ريال)متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

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

2,926,3456,010,7136,173,0026,339,6736,510,844(GPI)ريال –مسمل الدخل المتوقع 

%5.0%5.0%5.0%5.0%3.5)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

102,241300,536308,650316,984325,542(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

2,824,1055,710,1775,864,3526,022,6896,185,302(GEI)ريال –مسمل الدخل الفعلي 

5.7%7.0%7.0%7.0%7.0%(OE)%–المصاريف التشغيلية 

160,934399,712410,505421,588432,971(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

2,663,1715,310,4655,453,8475,601,1015,752,331(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

67,674,480(ريال)الاسترداديةالقيمة 

2,525,4964,528,7194,182,5493,862,83945,538,962(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

60,640,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

ينطبقلاطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

ينطبقلاطريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة الأربان
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تطبيق طريقة الأربان

خولال EBITDA))ينطوي النها على تقدير الأربان المحققة قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاستهلاك •

سنوات ، وقد توم افتوراض المودة 10عادة يتم التخارج من هذه النوعية من العقارات خلال . فترة معينة

.سنوات10الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 

 (EBITDA):فيما يتعلق بتوقعات

خوذ فوي يتم تحقيق ذلك من خلال تحليول الأداء الحوالي أو المسوتقبلي للعقوار قيود التقيويم ، موع الأ: أولا•

.الاعتبار عوامل مثل الموقع وشهرة العقار والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

دخولهوا ندرس القطاع المحلي من خلال تقييم الأداء الحالي للسوق بالإضافة إلى الغورف المتوقوع: ثانياً •

.للسوق ، وكذلك تحليل القطاع الخا  بالعقار قيد التقييم وبع  المؤشرات الاقتصادية

رفة الواحدة يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشواغر، متوسط الإيسار اليومي، إيرادات الغ

سديود المتاحة، مصاريف الأقسام، المصاريف غير الموزعوة، الرسووم الإداريوة، الرسووم الثابتوة، احتياطوات الت

ثوم يوتم إدخوال الأربوان المحققوة قبول الفوائود والضورائب والإهولاك والاسوتهلاك.للمفروشات والمعودات

(EBITDA) في جدول فترة التنبؤ الصريحة بهدف تقدير قيمة العقار.

"طريقة الأربان"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

جاردينوفندق –التقييم 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

01
(طريقة الارباح)منهجية أسلوب الدخل 

:ينبغي إعطاء أسلو  الدخل أولوية في الحالات التالية

.قيمةعندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هي العنصر الأساسي المؤثر على ال•

ية عنوود توووفر توقعووات معقولووة للإيوورادات المسووتقبلية، مووع قلووة المقارنووات السوووق•

.المشابهة

02
دخل العقار

لعقوار، أخذنا في الاعتبار الموقوع، شوهرة ا: تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار•

.حالت ، مواصفات ، وهيكل التشغيل الخا  ب 

هوا تم تحليل أداء السوق الحالي، وعدد الغورف المتوقوع دخول: دراسة السوق المحلي•

.في المستقبل

03
معدل التضخم

٪ وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم 2.7يتم تحديد معدل التضخم السنوي بمعدل يبلغ 

سونة ماضوية حسوب البنوك 12في النواتا المحلوي للمملكوة العربيوة السوعودية لمودة 

.المركزي السعودي
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تحليل الدخل–التقييم بأسلو  الدخل 

طرق التقييم المستخدمة
ار قيود التقيويم توم تحليلنا الخا  لظروف السوق المحليوة، عنود تحديود القيموة العادلوة للعقوذلكعند اختيار أنسب منهسية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، أخذنا في الاعتبار المعلومات التي قدمها العميل، والوضع الراهن للعقار وك

:استخدام الطرق والأساليب التالية

(خصم التدفقات النقدية ) أسلو  الدخل 
فير التكواليف مون ووفقًا لهذا الأسلو  يتم تحديد قيمة الأصل بوالرجوع إلوى قيموة الإيورادات أو التودفقات النقديوة أو توو. يقدم طريقة الدخل مؤشرًا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

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

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية 

الإيرادات
سنوات، تدفع دفعتين كل ستة أشوهر ميلاديوة، وتوم حسوا  الودخل حسوب العقود التوأجيري والملخوص فوي 10ريال سنوياً ومدة عقد تأجير الفندق 70,000حسب المعلومات المقدمة من قبل العميل بوجود برج اتصالات يقدر دخل  بو 

:السدول 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 

2021.122022.062022.122023.062023.122024.062024.122025.06عند استلام العقارعند توقيع 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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الحالي عند مقارنة معدل عائد هذه العقارات مع العقار قيد التقييم، مع الأخذ بعين الاعتبار عقد الإيسار•

%.7.50سنوات، تم استخدام معدل العائد للعقار بنسبة 10الذي يوفر دخلا مضمونًا لمدة 

:معدل الخصم

ائود لقد استخدمنا طريقة البنواء لحسوا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

ق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار ملزم طويل الأمد يضمن دخلًا، فوإن مخواطر السوو•

.٪10.20لذلك، يتم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

جاردينوفندق –التقييم 

مدخلات التقييم-التقييم بإسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:فنادق-معدل العائد 

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

:المباني المؤجرة–معدل العائد 

ر واحود، قمنا بإجراء بحث سوقي لمعدلات العائد للعقارات التي تم توأجير مبانيهوا بالكامول إلوى مسوتأج•

.مما يضمن دخلا ثابتًا لمالك المبنى

)%(النسبة الوصف

%7.50(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم 0

%10.20معدل الخصم 

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.0الضيافةالرياضانكومفورت

%8.0الضيافةالرياضاسكوترفال 

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%7.50مكاتبالرياضمبنى جزل المكتبي

%7.50تساري-استخدم متنوع الرياضمبنى القيروان

%7.50مكاتبالرياضمبنى جواهر
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.%63.90التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

.%70.00سيكونالإشغالمعدلأن

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

جاردينوفندق –التقييم 

مدخلات التقييم-التقييم بإسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%70.40فندقيالرياضفيتوري الرياض

%51.80فندقيالرياضكومفورت إن

%64.00فندقيالرياضرافال أسكوت

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%69.00فندقيالرياضفيتوري الرياض

%73.00فندقيالرياضكومفورت إن

%76.00فندقيالرياضرافال أسكوت
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

جاردينوفندق –التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

2025.122026.062026.122027.062027.122028.062028.122029.062029.122030.06(نصف سنوي)الفترة 

0.51.01.52.02.53.03.54.04.55.0فترة الخصم

4,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,000(ريال)اجمالي الدخل الفعلي 

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

4,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,000(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

110,933,333(ريال)الاسترداديةالقيمة 

3,962,8033,774,9553,596,0103,425,5493,263,1673,108,4832,961,1322,820,7652,687,05370,817,762(غرفة/ريال)قيمة الغرفة 

100,420,000(ريال)القيمة العادلة للعقار 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

%100–لتقدير قيمة الأرض طريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخلطريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

مسمع جزالا السكني–التقييم 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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تحليل البحث الميداني–التقييم بأسلو  الدخل 

التقييممصفوفة

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

ؤشور قيموة تُسرى التعديلات بنسبة مئوية وتُطبق على الإيسار السنوي للمقارنوة لتقوديم م. الموضوع

.معدلة للعقار الموضوع

:السوقتحليل

يودانيًا فريق أبعاد للتقييم العقواري قوام بتحليول البيانوات الدخليوة التوي قودمها العميول وأجورى بحثًوا م•

.مقارنة بسوق الخبر" جزالا"للتحقق من قيمة الإيسار لمسمع 

دنواه نلخوص أ. تم ملاحظة أن الدخل الإيساري الحالي الذي يتم تحقيق  سنويًا أقل مون النطواق السووقي•

. ى السووقالإيسواري للعقوار قيود التقيويم اسوتنادًا إلونتائا البحث التي تم استخدامها لتحديد المتوسوط 

.المقارنات التالية هي الأكثر صلة بالعقار قيد التقييم

مسمع جزالا السكني–التقييم 

(ريال)الإيسار السنوي (متر مربع)مساحة الوحدة اسم المسمع السكني

200120,000فيلياكناري 

181122,700قرية الزامل

220140,000مسمع النهضة

مسمع النهضةقرية الزاملفيلياكناري الوصف

120,000122,700140,000(عمتر مرب/ريال)سعر الإيسار السنوي 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%0.00%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00%0.00الفرش

%0.00%5.00-%2.50-السودة

%0.00%0.00%0.00عمر العقار

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%0.00%5.00-%2.50-إجمالي التسويات

117,000116,565140,000السعر بعد التسوية

%30.00%35.00%35.00الترجيح

123,700(ريال)سعر تأجير الفلل سنويا 
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الإيساراتجدولملخص

ساحاتالملأنواعالإيسارسعرمتوسطلاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخدم•

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقعالفعليةالإيسارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسا مناسبمؤشرهوالفعليةالإيسارمعدلاتاستخدامأننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبسدولتزويدناتم•

:السدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيساراتالإيسار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيسارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الوخلالالمبرمةللعقودالإيسارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيساربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيساراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورلأيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكعدقيقالمقدمالإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،الأمر

مسمع جزالا السكني–التقييم 

تقدير الإيرادات–التقييم بأسلو  الدخل 

القيمةالوصف

101إجمالي الفلل

6,397,500(ريال)إجمالي الإيسار السنوي 

94إجمالي الفلل المؤجرة

7إجمالي الفلل الشاغرة

%93)%(الإشغال 

(متر مربع/ريال)سعر التأجير إجمالي الإيراداتإجمالي الوحدات المشغولةسنة العقد

261,725,00066,346(بداية)2025

694,690,00067,971(انتهاء)2025

231,620,00070,435(انتهاء)2026
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دخل الإيسار–التقييم بأسلو  الدخل 

:الإيساردخلتوقعات

وأخيورًا، مون المخطوط . 2029إلوى 2027سنويًا مون عوام % 15.0، تليها زيادة بنسبة 2026سنويًا في عام % 10استنادًا إلى تفاصيل عقد الإيسار الحالي التي قدمها العميل، من المقرر أن ترتفع أسعار الإيسار بنسبة •

.2030سنويًا في عام % 7.2زيادة بنسبة 

.ريال في السنوات المقبلة70,000ريال سعودي، ومن المتوقع أن يتساوز هذا الرقم حاجز الو 68,986ليكون  2025استنادًا إلى البيانات المقدمة من العميل، تم حسا  متوسط الإيسار السنوي لكل وحدة لعام •

ر قيمتو ، ، تمت إضافة جميع الخدمات والمرافق ونقل الطلا  إلى العقميلبعد انتهاء عقد الإيسار للعقار المقدر قيمت ، وتم زيادة أسعار الإيسار لتحقيق أسعار السوق للعقار، مع العلم بأن  وفقًا لمصلحة الع• ار المُقودر

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

مسمع جزالا السكني–التقييم 

2025202620272028202920302031203220332034الوصف

101101101101101101101101101101عدد الوحدات

68,98675,88487,267100,357115,410123,700123,700123,700123,700123,700(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%7.2%15.0%15.0%15.0%10.0%0.0)%(نسبة الزيادة في سعر التأجير 

6,967,5367,664,2908,813,93310,136,02311,656,42712,493,70012,493,70012,493,70012,493,70012,493,700(ريال)دخل العقار 
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪10.00وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

مسمع جزالا السكني–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

ر عند مقارنة معدل عائد هذه العقارات مع العقوار قيود التقيويم، موع الأخوذ بعوين الاعتبوار عقود الإيسوا•

%.7.25شهر، تم استخدام معدل العائد للعقار بنسبة 12الحالي الذي يوفر دخلا مضمونًا لمدة 

)%(النسبة الوصف

%7.25(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم 0

%10.0معدل الخصم  0

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%7.50سكنيالخبرمسمع قرية سارة

%9.00سكنيالخبرقرية الحزام الذهبي

%8.00سكنيالخبرمسمع سي شور

%7.50سكنيالخبرمسمع بيرل
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.%11.00عندستستقرو%20.10التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

.%95.00سيكونالإشغالمعدلأن

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

مسمع جزالا السكني–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بإسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%12.00سكنيالخبرمسمع سي شور

%24.00سكنيالخبرمسمع قرية سارة

%12.00سكنيالخبرمسمع اللؤلؤة

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%48.20سكنيالخبرمسمع سي شور

%95.00سكنيالخبرمسمع قرية سارة

%65.70سكنيالخبرمسمع اللؤلؤة
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

مسمع جزالا السكني–التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

2025202620272028202920302031203220332034الفترة

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

3,530,4867,976,7799,420,97511,126,64313,141,12214,465,33614,855,90015,257,00915,668,94816,092,010(ريال)–مسمل الدخل المتوقع مع معدل النمو 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%6.9)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

244,687398,839471,049556,332657,056723,267742,795762,850783,447804,600(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

32,85875,77989,499105,703124,841137,421141,131144,942148,855152,874(ريال)الدخل الإضافي 

3,318,6577,653,7209,039,42610,676,01412,608,90613,879,48914,254,23614,639,10015,034,35615,440,283(ريال)–مسمل الدخل الفعلي 

%11.0%11.0%11.0%11.0%11.0%11.8%13.6%15.6%17.9%20.1)%(نسبة مصاريف التشغيل 

668,6221,373,3501,410,4311,448,5131,487,6221,527,7881,569,0391,611,4031,654,9101,699,593(ريال)–المصاريف التشغيلية 

2,650,0346,280,3697,628,9959,227,50111,121,28412,351,70112,685,19713,027,69813,379,44513,740,690(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

189,526,764(ريال)الاسترداديةالقيمة 

2,527,2835,447,4396,018,3756,620,6537,257,3227,330,8276,847,4396,395,9265,974,18482,549,249(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

136,970,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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طريقة المقارنة| أسلو  السوق 

(أرض فقط)
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" :طريقة المقارنة"التقييم بأسلو  السوق 

حديدوت(الدراسةقيد)بالموقعالمحيطةالمنطقةفيميدانيمسحإجراءعلىالمقارنةطريقةتعتمد•

رشادية،الإالمعاملاتطريقةباسمأيضًاوالمعروفةالمقارنةبالمعاملاتوتعرفللبيعالمعروضةالأراضي

ة،للقيممؤشرإلىللتوصلالتقييممحللوصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلومات

ينظرأنيمكنالحديثة،المعاملاتمنالعديدتوفرعدمحالةفيالمقارنةالمعاملاتطريقةوتستخدم

للبيع،ةالمعروضأوالقوائمفيالمدرجةالمتشابهةأوالمتماثلةالأصوللأسعارالاعتباربعينالمُقيّم

تمعاملاعدةتشملالتيوالأدلة،وتُوثّقتُحلّلوأنبوضونمحددةً المعلوماتهذهتكونأنشريطة

المتشابهةالأصولذاتالمعاملاتمنالمستمدةالأدلةتقدم.واحدحدثأومعاملةمنعمومًاأفضل

تعدياتالمعاملاتأسعارفيهاتتطلبالتيالأصولمنللقيمةأفضلمؤشرًا(مطابقةً شب )جدًا

.جوهرية

تاريخية،الأوالقديمةالمعاملاتمنللسوقتمثيلاً أكثرالتقييمتاريخإلىأقر تحدثالتيالمعاملات•

حايدمأساسعلى»القيمةأسعلمعظمالمعاملاتتكونأنينبغي.المتقلبةالأسواقفيسيماولا

.علاقةأي  بينهمتوجدلامحايدةأطرافبين

قديروتشاملاً فهمًاالمقارنالأصلفهممنالمُقيّملتمكنالمعاملةعنكافيةمعلوماتوجودينبغي•

ملاتبالمعاالمتعلقةالمعلوماتتكونأنينبغيكما،للمقارنةالقابلةالأدلة-التقييممقاييع

تالمعاملامنأفضلتقييمأدلةالفعليةالمعاملاتوتقدم،ب وموثوقمعتمدمصدرمنالمُقارنة

دوليةالالتقييممعاييرحسبالمعاملاتأوالأسعارهذهتحليليتمذلكوبعد،.المقصودة-المحتملة

.للعقارالمنطقيالسعرإلىخلالهامنالتوصلليمكن

التقييم

منهسية التقييم-السوقالتقييم بأسلو  

" :المقارنةطريقة "السوقخطوات التقييم بأسلو  

تحليل الموقع

انيوة تحليل الخصائص الرئيسية للموقع من حيث موقع العقار والواجهوات وإمك

.الوصول 01
تحليل البحث الميداني

ل نموذج تتضمن هذه الخطوة في تحديد أفضل الأراضي القابلة للمقارنة لتشكي

.التقييم 02
تقدير القيمة

عقار قيد يشمل التقييم تعديل أسعار المقارنات للوصول إلى مؤشر على قيمة ال

.التقييم 03
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

وسوط عد استكمال عملية البحث لعقارات مشابهة من حيث النوع، المساحة، وعدد الشوارع، تبوين أن متب

:سعر المتر في المنطقة للاستخدامات التالية

، وذلوك للمسواحات التوي متور مربوع/ريوال6,000و متور مربوع/ريوال5,652تتراون بين : الاراضي التسارية•

.متر مربع8,664و متر مربع 5,040تتراون ما بين 

.تُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

تحليل البحث الميداني–السوقالتقييم بأسلو  

م
المساحة 

(متر مربع)

السعر

متر/ريال)

(مربع
(ريال)السعر 

نوع

المقارنة
الإستخدامنوع العقار

معامل 

البناء

عدد 

الشوارع
المصدر

وزارة العدل52صناعي/تساريارض2025صفقة18,6646,00051,984,000

وزارة العدل3.62تساريارض2025صفقة25,0405,65228,483,616

Subject Property

2

1

Subject Property

3 2

1

1

2

3

1

2

1

Subject Property

1

2

العقار قيد التقييم
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( :لورض)نموذج التقييم  توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
.التقييمقيدالأرضقيمةإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

مثلر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر مثل)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قرب أومباشرةمداخلتوفرمثل)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذججدولفيللعقارالأرضقيمةنقدم،الصفحةيسارعلىالمذكورةالمعلوماتمنيتضحكما
.التقييم

التقييم

قيمة الأرضتقدير –التقييم بأسلو  السوق 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

8,6645,040(متر مربع)المساحة 

6,0005,652(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

9,41514,021(متر مربع/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%5.00)%(الموقع 

%20.00-%15.00-)%(المساحة 

%0.00%2.50-)%(الشوارع 

%5.00%0.00)%(الواجهة 

%0.00%0.00)%(الاستخدام 

%15.00%0.00)%(نظام البناء 

%0.00%0.00)%(التفاوض

%22.50-%12.50-)%(إجمالي التسويات 

5,25010,867(متر مربع/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%25.00%70.00)%(الترجيح 

5,370(متر مربع/ريال)قيمة الأرض 

29,487(متر مربع)مساحة الأرض 

158,340,000(ريال)قيمة الأرض 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

ينطبقلاطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

مسمع السبيل التساري–التقييم 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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معلومات التأجير

تعليقات السوق

كتبيموميدانيبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

.السبيلمدينةفيبالسوقمقارنةالتساريالسبيللمسمعالإيساريةالقيمةمنللتحقق

.التقييمقيدالعقارلتقييمالعائدمعدلحولالأبحاثبع بإجراءقمناذلك،إلىبالإضافة•

ةالمحيطالمنطقةفيالإيساراتأسعارمعتأكيدهاوللمستأجرينالإيساراتقائمةعلىالاطلاعخلالمن•

.التأجيريالسوقيالنطاقضمنهيالإيساراتقائمةأنأبعادفريقيؤكدمشابهة،لعقارات

مايحققوإيساربعقوديتمتعالتساريالسبيلمسمعفإنالعميلمنبهاتزويدناتمالتيالمعلوماتبحسبو•

لتساري،اللمسمعالتشغيليةللمصاريفبالنسبةأما.دخلكمسملالسنةفيسعوديريالمليون11.5يعادل

فريقخبرةحسب%15الى%7منيتراونوالذيالسوقيالنطاقمنأقلتعتبرهيو%4.4يعادلمافتبلغ

.التسزئةقطاعفيأبعاد

.التقييمقيدالعقارمنطقةفيالإيساراتأسعارالتاليالسدوليبين•

:ملخص أسعار الإيسارات في المنطقة 

مسمع السبيل التساري–التقييم 

التفاصيلالوصف

2,800-1,500(متر مربع/ريال)إيسار المحلات الصغيرة 

500-275(متر مربع/ريال)إيسار المحلات الكبيرة

600-500(متر مربع/ريال)إيسار السوبر ماركت 

النوعنوع المقارنة(متر مربع/ريال)الإيسار (متر مربع)المساحة المقارنة

إيسار المحلات الكبيرة 2025عرض 12,400125

إيسار المحلات الكبيرة 2025عرض 21,800139

إيسار المحلات الصغيرة2025عرض 350700

إيسار المحلات الصغيرة2025عملية 4602,083

إيسار المحلات الصغيرة2025عملية 5601,000

إيسار السوبر ماركت 2025عملية 61,100636

إيسار السوبر ماركت 2025عملية 75,000200

السوقفيالإيسارأسعاربحث
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الإيساراتجدولملخص

ساحاتالملأنواعالإيسارسعرمتوسطلاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخدم•

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقعالفعليةالإيسارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسا مناسبمؤشرهوالفعليةالإيسارمعدلاتاستخدامأننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبسدولتزويدناتم•

:السدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيساراتالإيسار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيسارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الوخلالالمبرمةللعقودالإيسارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيساربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيساراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورلأيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكعدقيقالمقدمالإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،الأمر

مسمع السبيل التساري–التقييم 

تقدير الإيرادات

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

18,167.55,402,804662متسر رئيسي

131,5662,790,6871,782محلات متساورة

25,346.73,014,685564طلبات سيارات

112115,0009,583صراف الي

540214,7105,367.75كشك

2215,132.211,537,886763إجمالي المؤجر

6416.9المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
2815,549

%97.3نسبة الإشغال

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

3422690,0261,635محلات متساورة

14,579.22,518,560550طلبات سيارات

324131,0605,461كشك

75,025.23,339,646665الإجمالي
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪11.20وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

مسمع السبيل التساري–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

ر عند مقارنة معدل عائد هذه العقارات مع العقوار قيود التقيويم، موع الأخوذ بعوين الاعتبوار عقود الإيسوا•

%.8.50سنوات، تم استخدام معدل العائد للعقار بنسبة 10الحالي الذي يوفر دخلا مضمونًا لمدة 

)%(النسبة الوصف

8.50%(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪2.7معدل التضخم 0

11.20%معدل الخصم 

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.00معارضالدماممولافينيوويست

%7.00معارضالدمامالريان-هايبر بنده 

%7.25معارضالدماماكسترامركز 

%7.00معارضالدمامهايبر بنده
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.%7.00التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

.%95.00سيكونالإشغالمعدلأن

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

مسمع السبيل التساري–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%30.00تسزئةالظهرانالظهران مول

%35.00تسزئةالظهرانأمواج مول

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%95.00تسزئةالظهرانالظهران مول

%80.00تسزئةالظهرانأمواج مول
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

مسمع السبيل التساري–التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

2025202620272028202920302031203220332034السنة

0.51.52.53.54.55.56.57.58.59.5فترة الخصم

1.0131.0411.0691.0981.1271.1581.1891.2211.2541.288معدل النمو

15,549.115,549.115,549.115,549.115,549.115,549.115,549.115,549.115,549.115,549.1(متر مربع)التأجيريةإجمالي المساحة 

878.9902.6927.0952.0977.71,004.11,031.21,059.11,087.71,117.0(عمتر مرب/ريال)متوسط سعر التأجير مع معدل التضخم 

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

6,832,95114,034,88214,413,82414,802,99715,202,67815,613,15016,034,70516,467,64216,912,26917,368,900(GPI)ريال –مسمل الدخل المتوقع 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%2.7)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

183,204701,744720,691740,150760,134780,658801,735823,382845,613868,445(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

6,649,74713,333,13813,693,13314,062,84714,442,54414,832,49315,232,97015,644,26016,066,65516,500,455(GEI)ريال –مسمل الدخل الفعلي 

1,175,5562,414,5912,479,7852,546,7402,615,5022,686,1202,758,6452,833,1292,909,6232,988,183(ريال)تكاليف إيسار الأرض 

3.9%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%(OE% )–المصاريف التشغيلية 

256,761933,320958,519984,3991,010,9781,038,2741,066,3081,095,0981,124,6661,155,032(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

5,217,4319,985,22710,254,82810,531,70810,816,06411,108,09811,408,01711,716,03312,032,36612,357,240(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

0.950.850.770.690.620.560.500.450.410.36معامل القيمة الحالية

4,947,7118,515,3167,864,4157,263,2686,708,0726,195,3155,721,7525,284,3884,880,4554,507,399(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

61,890,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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ظهران للشقق الفندقية

(راديسون بلو سابقا)
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

للوحدات (ADR)لتقدير قيمة معدل السعر اليوميطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

ينطبقلاطريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة الأربان
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تطبيق طريقة الأربان

خولال EBITDA))ينطوي النها على تقدير الأربان المحققة قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاستهلاك •

سنوات ، وقد توم افتوراض المودة 10عادة يتم التخارج من هذه النوعية من العقارات خلال . فترة معينة

.سنوات10الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 

 (EBITDA):فيما يتعلق بتوقعات

خوذ فوي يتم تحقيق ذلك من خلال تحليول الأداء الحوالي أو المسوتقبلي للعقوار قيود التقيويم ، موع الأ: أولا•

.الاعتبار عوامل مثل الموقع وشهرة العقار والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

دخولهوا ندرس القطاع المحلي من خلال تقييم الأداء الحالي للسوق بالإضافة إلى الغورف المتوقوع: ثانياً •

.للسوق ، وكذلك تحليل القطاع الخا  بالعقار قيد التقييم وبع  المؤشرات الاقتصادية

رفة الواحدة يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشواغر، متوسط الإيسار اليومي، إيرادات الغ

سديود المتاحة، مصاريف الأقسام، المصاريف غير الموزعوة، الرسووم الإداريوة، الرسووم الثابتوة، احتياطوات الت

ثوم يوتم إدخوال الأربوان المحققوة قبول الفوائود والضورائب والإهولاك والاسوتهلاك.للمفروشات والمعودات

(EBITDA) في جدول فترة التنبؤ الصريحة بهدف تقدير قيمة العقار.

"طريقة الأربان"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –التقييم 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

01
(طريقة الارباح)منهجية أسلوب الدخل 

:ينبغي إعطاء أسلو  الدخل أولوية في الحالات التالية

.قيمةعندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هي العنصر الأساسي المؤثر على ال•

ية عنوود توووفر توقعووات معقولووة للإيوورادات المسووتقبلية، مووع قلووة المقارنووات السوووق•

.المشابهة

02
دخل العقار

لعقوار، أخذنا في الاعتبار الموقوع، شوهرة ا: تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار•

.حالت ، مواصفات ، وهيكل التشغيل الخا  ب 

هوا تم تحليل أداء السوق الحالي، وعدد الغورف المتوقوع دخول: دراسة السوق المحلي•

.في المستقبل

03
معدل التضخم

٪ وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم 2.7يتم تحديد معدل التضخم السنوي بمعدل يبلغ 

سونة ماضوية حسوب البنوك 12في النواتا المحلوي للمملكوة العربيوة السوعودية لمودة 

.المركزي السعودي
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" :طريقة المقارنة"التقييم بأسلو  السوق 

حديدوت(الدراسةقيد)بالموقعالمحيطةالمنطقةفيميدانيمسحإجراءعلىالمقارنةطريقةتعتمد•

رشادية،الإالمعاملاتطريقةباسمأيضًاوالمعروفةالمقارنةبالمعاملاتوتعرفللبيعالمعروضةالأراضي

ة،للقيممؤشرإلىللتوصلالتقييممحللوصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلومات

ينظرأنيمكنالحديثة،المعاملاتمنالعديدتوفرعدمحالةفيالمقارنةالمعاملاتطريقةوتستخدم

للبيع،ةالمعروضأوالقوائمفيالمدرجةالمتشابهةأوالمتماثلةالأصوللأسعارالاعتباربعينالمُقيّم

تمعاملاعدةتشملالتيوالأدلة،وتُوثّقتُحلّلوأنبوضونمحددةً المعلوماتهذهتكونأنشريطة

المتشابهةالأصولذاتالمعاملاتمنالمستمدةالأدلةتقدم.واحدحدثأومعاملةمنعمومًاأفضل

تعدياتالمعاملاتأسعارفيهاتتطلبالتيالأصولمنللقيمةأفضلمؤشرًا(مطابقةً شب )جدًا

.جوهرية

تاريخية،الأوالقديمةالمعاملاتمنللسوقتمثيلاً أكثرالتقييمتاريخإلىأقر تحدثالتيالمعاملات•

حايدمأساسعلى»القيمةأسعلمعظمالمعاملاتتكونأنينبغي.المتقلبةالأسواقفيسيماولا

.علاقةأي  بينهمتوجدلامحايدةأطرافبين

قديروتشاملاً فهمًاالمقارنالأصلفهممنالمُقيّملتمكنالمعاملةعنكافيةمعلوماتوجودينبغي•

ملاتبالمعاالمتعلقةالمعلوماتتكونأنينبغيكما،للمقارنةالقابلةالأدلة-التقييممقاييع

تالمعاملامنأفضلتقييمأدلةالفعليةالمعاملاتوتقدم،ب وموثوقمعتمدمصدرمنالمُقارنة

دوليةالالتقييممعاييرحسبالمعاملاتأوالأسعارهذهتحليليتمذلكوبعد،.المقصودة-المحتملة

.للعقارالمنطقيالسعرإلىخلالهامنالتوصلليمكن

التقييم

منهسية التقييم-السوقالتقييم بأسلو  

" :المقارنةطريقة "السوقخطوات التقييم بأسلو  

تحليل الموقع

انيوة تحليل الخصائص الرئيسية للموقع من حيث موقع العقار والواجهوات وإمك

.الوصول 01
تحليل البحث الميداني

ل نموذج تتضمن هذه الخطوة في تحديد أفضل الأراضي القابلة للمقارنة لتشكي

.التقييم 02
تقدير القيمة

عقار قيد يشمل التقييم تعديل أسعار المقارنات للوصول إلى مؤشر على قيمة ال

.التقييم 03
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إلىاستنادًاالمعنيللعقاراليوميالغرفةسعرمتوسطلتحديداستخدمتالتيبحوثنا،نتائاأدناهنلخص
.المعنيبالعقارصلةالأكثرهيالتاليةالمقارنةالعقارات.السوق

المقارنات

السوقتعليقات

ريال313بينمامربعمتر30ومربعمتر25بينتتراونبمساحاتللغرفاليوميةالإيساراتتشكل•
.اليومفيسعوديريال365واليومفيسعودي

بينمامربعمتر60ومربعمتر50بينتتراونبمساحاتواحدةنومغرفةمناليوميةالإيساراتتتراون•
.العقارموقععلىاعتمادًااليومفيسعوديريال777واليومفيسعوديريال523

835بينمامربعمتر95ومربعمتر90بينتتراونبمساحاتنومغرفتينمناليوميةالإيساراتتتراون•
.العقارموقععلىاعتمادًااليومفيسعوديريال1080واليومفيسعوديريال

لالخالاعتبارفيبأخذقمناللسوق،وفقًاللعقارالمتوقعاليوميالغرفسعرمتوسطإلىللوصول•
.التساريةالعلامةوعواملوالسودة،والواجهة،والوصولية،والموقع،الحسم،التعديلاتعملية

.(ADR)اليوميالغرفسعرمتوسطحسا عمليةبالتفصيلستوضحالتاليةالصفحة•

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –التقييم 

تحليل البحث الميداني–التقييم بأسلو  الدخل 

2

1

3

ألوفتفندق فندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

313365349(في اليوم/ريال)الغرف 

523721777(في اليوم/ريال)غرفة سويت 1

8351080891(في اليوم/ريال)غرفة سويت 2
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( :للغرف)مصفوفة التقييم  :توضيح مصفوفة التقييم 

بع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييممصفوفةفيالنسببتعديلنقوم•
الأساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبماالتعديلات
.المناسب

:ذلكفيبماالعوامللعكعالتسوياتإجراءتم

.المختارةللمقارناتبالنسبةصلةذوالعقارموقع:الموقع•

.الغرفةمساحة:المساحة•

.التقييمقيدالعقارإلىالوصولسهولةفييتمثل:الوصولسهولة•

.المنطقةفيالصلةذوالشارعوأهميةودورالشوارععددإلىتشيرالواجهة:الواجهات•

.العرضنوععلىاعتمادًاالأسعارمرونة:التفاوض•

جدولفيللعقارالسوقيةالقيمةنقدم،الصفحةيسارعلىالمذكورةالمعلوماتمنيتضحكما•
.التقييممصفوفة

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –التقييم 

سعر الأساستقدير –التقييم بأسلو  الدخل 

ألوفتفندق فندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

302630(متر مربع)مساحة الغرفة 

313365349(ريال)السعر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%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-السودة

%5.00-%10.00-%10.00-العلامة التسارية

%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

212201209(متر مربع/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%30.00%35.00)%(الترجيح 

210(ريال)سعر الإيسار اليومي للغرف 
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السعر اليومي المختلطمتوسط 

تفاصيل الدخل السنوي الفعلي

النقديالتدفقفيتطبيقهاتموالتي2023لعامالعميلقبلمنالفعليةالدخلبتفاصيلتزويدناتم
.للتضخمالتعديلمع2025لعام

.الدخلصافيحسا عمليةبالتفصيلالتاليةالصفحةستوضحالمتتالية،للسنوات

( :للغرف)مصفوفة التقييم 

السعر اليومي المختلطمتوسط 

تفاصيل الدخل السنوي الفعلي

النقديالتدفقفيتطبيقهاتموالتي2023لعامالعميلقبلمنالفعليةالدخلبتفاصيلتزويدناتم
.للتضخمالتعديلمع2024لعام

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –التقييم 

سعر الأساستقدير –التقييم بأسلو  الدخل 

ألوفتفندق فندق هيلتون جاردين انفندق دبل تري هيلتونالوصف

959598(متر مربع)مساحة الغرفة 

8601,007928(ريال)السعر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%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-السودة

%0.00%5.00-%5.00-الواجهة

%0.00%0.00%0.00الشكل

%0.00%0.00%2.50الإستخدام

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%30.00-%35.00-%22.50-إجمالي التسويات

647702624(متر مربع/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%30.00%35.00)%(الترجيح 

660(ريال)سعر الإيسار اليومي للغرف 

%10)%(غرف 3الزيادة 

730(ريال)غرف 3سعر التأجير اليومي 

الوصف
راديسون )ظهران للشقق الفندقية 

(بلو سابقا
إجمالي الدخلالعدد

210387,980الغرف

6604932,340غرف فندقية2

73042,920غرف فندقية3

9143,240الإجمالي 

475سعر الغرف اليومي متوسط 

(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 احتسا  عامل التضخم)ملخص الافتراضات الرئيسية للتدفقات النقدية 

.(%)مئويةكنسبةسنوات5لأولملخصيوضحأدناهوالسدول،2026عاممنابتداءً سنوات10مدىعلىالحساباتإجراءوتم،(ADR)اليوميالغرفسعرمتوسطإلىوصلناقدالميداني،البحثعلىبناءً •

.السوقلاتساهاتوفقًاالتاليةبالسنواتالتنبؤمع،2025لعاملتوقعاتناكأساسالعميلقدمهاالتي2024عامفيالتقييمقيدالعقارعنالناتسةالفعليةالإيراداتاستخدمنالقد•

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –التقييم 

202520262027202820292030الفترة

919191919191عدد الغرف

304380475475475-(ريال)متوسط الإيسار اليومي 

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

198247309309309-(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

(Departmental Revenue)إيرادات أقسام 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 أقسام 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)الرسوم الإدارية

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0-مصاريف الرسوم الإدارية

%4.7%4.7%4.7%4.4%4.0-مصاريف رسوم الحوافز

(Fixed Charges)رسوم 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 

%59.9%59.9%59.9%54.6%49.4-صافي الدخل

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

( (EBITDAالأربان قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأربان قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

(EBITDA( )ريال)
1,462*3,2654,5956,4106,4106,410

%57.9%57.9%57.9%52.6%47.4-)%(نسبة صافي الربح 

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

(بدون احتسا  عامل التضخم)ملخص الافتراضات الرئيسية للتدفقات النقدية 

.(ريال000)أعوام5لأولملخصيوضحأدناهالسدولأعوام،10مدىعلىالحساباتعملتم•

.السوقلاتساهاتوفقًاالتاليةبالسنواتالتنبؤمع،2025لعاملتوقعاتناكأساسالعميلقدمهاالتي2024عامفيالتقييمقيدالعقارعنالناتسةالفعليةالإيراداتاستخدمنالقد•

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –التقييم 

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

202520262027202820292030الفترة

919191919191عدد الغرف

304380475475475-(ريال)متوسط الإيسار اليومي 

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

198247309309309-(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

(Departmental Revenue)إيرادات أقسام الفندق 

6,5668,20710,25910,25910,259-إيرادات الغرف

328533821821821-إيرادات المطاعم

(Departmental Expenses)مصاريف أقسام الفندق 

1,3131,4771,6411,6411,641-مصاريف الغرف

164256369369369-مصاريف المطاعم

(Undistributed Expenses)مصاريف غير موزعة 

483524554554554-المصاريف الإدارية

276262222222222-مصاريف المبيعات والتسويق

345350332332332-مصاريف الصيانة والتشغيل

414437443443443-مصاريف الخدمات

202520262027202820292030الفترة

 (Management Fees)الرسوم الإدارية

138175222222222-مصاريف الرسوم الإدارية

273380526526526-مصاريف رسوم الحوافز

(Fixed Charges)رسوم ثابتة 

6987111111111-مصاريف سكن الموظفين

1722282828-مصاريف تأمين المبنى

(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

3,4034,7696,6316,6316,631-صافي الدخل

138175222222222-(FF&E)المفروشات والمعدات 

( (EBITDAالأربان قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأربان قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

(EBITDA( )ريال)
1,462*3,2654,5956,4106,4106,410

%57.9%57.9%57.9%52.6%47.4-)%(نسبة صافي الربح 
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

. نظرًا لأن العقوار قيود التقيويم يتمتوع بموقوع متميوز فوي السووق، فوإن مخواطر السووق غيور موجوودة•

.٪10.70وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند 

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

تكون مون العقار قيد التقييم هو فندق، مما يسعل  عرضًا أكثر تميزًا مقارنة بالعقارات المماثلة، التي ت•

د أن بنواءً عليو ، نؤكو. مشاريع متعددة الاستخدامات أو شقق فندقية تعمل على إيسارات طويلة الأجل

، مموا يعكوع موقعو  الريوادي فوي السووق %8.0عقارنا يسب أن يحقق معدل رأس مال أعلوى بنسوبة 

.ووضع  المتميز

)%(النسبة الوصف

8.00%(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪2.7معدل التضخم 0

10.70%معدل الخصم 

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%8.00استخدام متنوعالخبرأبراج الشاطئ

%8.00شقق فندقيةالخبر(أي)قراندذا 

%7.00ضيافةالخبرانقراندفندق 
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية –التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

20252026202720282029203020312032203320342035الفترة

0.51.52.53.54.55.56.57.58.59.510.5فترة الخصم

1.011.041.071.101.131.161.191.221.251.291.32التضخم

1,4623,3984,9117,0367,2267,4217,6227,8278,0398,2568,479(ريال) (EBITDA)الأربان قبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

105,983(ريال)الاسترداديةالقيمة 

1,4623,3984,9117,0367,2267,4217,6227,8278,0398,256114,461(ريال000)صافي التدفقات النقدية 

0.950.860.780.700.630.570.520.470.420.380.34معامل الخصم

1,3902,9183,8094,9304,5734,2433,9363,6523,3883,14339,365(ريالNPV( )000)صافي القيمة الحالية 

75,350,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 

828,022(مفتان/ريال)القيمة لكل مفتان 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

لتقدير القيم الإيسارية السوقية للوحداتطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

مسمع سي شور السكني–التقييم 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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م بنواءا علوى نلخص أدناه نتائا البحث، التي تم استخدامها لتحديد الإيسار المتوسط للعقار قيد التقيوي•

.العقارات أدناه هي الأكثر صلة بالعقار قيد التقييم. السوق

المقارنات

تعليقات السوق

متور مربوع وبأسوعار توأجير سونوي 90متر مربع الى 75تتراون مساحات الشقق في منطقة العقار من •

.للمتر المربع80,000للمتر المربع الى 65,000تتراون من 

ارن عون بعد إتمام البحث وجمع المعلومات، يتم إجراء التعديلات على كل عامل يختلف في  العقار المق•

لعقار المقوارن يتم إجراء التعديلات بنسبة مئوية وتطبيقها على الإيسار السنوي ل. العقار قيد التقييم

.لتوفير قيمة معدلة تشير إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم

وحدات الإيسار طويل الأجل -شقق –تحليل البحث الميداني –التقييم بأسلو  الدخل 

مسمع سي شور السكني–التقييم 

:(شقق)التقييممصفوفة

رفادمسمع مسمع لؤلؤة الروابيالوصف

65,00080,000(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%5.00-%0.00الموقع

%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00الواجهات

%5.00-%5.00-السودة

%0.00%0.00العلامة التسارية

%0.00%0.00المرافق

%0.00%0.00العمر

%10.00-%0.00التفاوض

%20.00-%5.00-إجمالي التسويات

61,75064,000(متر مربع/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

62,900(ريال)سعر تأجير الشقق 

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

7565,000مسمع لؤلؤة الروابي

9080,000رفادمسمع 
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وحدات الإيسار طويل الأجل -فلل –تحليل البحث الميداني –التقييم بأسلو  الدخل 

م بنواءا علوى نلخص أدناه نتائا البحث، التي تم استخدامها لتحديد الإيسار المتوسط للعقار قيد التقيوي•

.العقارات أدناه هي الأكثر صلة بالعقار قيد التقييم. السوق

المقارنات

تعليقات السوق

متر مربع وبأسعار تأجير سنوي 284متر مربع الى 231تتراون مساحات الشقق في منطقة العقار من •

.للمتر المربع158,400للمتر المربع الى 125,000تتراون من 

ارن عون بعد إتمام البحث وجمع المعلومات، يتم إجراء التعديلات على كل عامل يختلف في  العقار المق•

لعقار المقوارن يتم إجراء التعديلات بنسبة مئوية وتطبيقها على الإيسار السنوي ل. العقار قيد التقييم

.لتوفير قيمة معدلة تشير إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم

مسمع سي شور السكني–التقييم 

:(فلل)التقييممصفوفة

مسمع عنوان الخليارفادمسمع مسمع اللؤلؤة السوداءالوصف

125,000145,000158,400(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%5.00-%0.00الموقع

%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-السودة

%0.00%0.00%0.00العلامة التسارية

%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

118,750130,500126,720(ريال)الإيسار المعدل النهائي 

%20.00%40.00%40.00)%(الترجيح 

125,000(ريال)ايسار الفلل السنوي 

%2.50الزيادة للفلل بإطلالة

128,125(ريال)الإيسار للفلل بإطلالة 

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

231541125,000مسمع اللؤلؤة السوداء

245592145,000رفادمسمع 

284558158,400مسمع عنوان الخليا
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الإيساراتجدولملخص

ساحاتالملأنواعالإيسارسعرمتوسطلاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخدم•

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقعالفعليةالإيسارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسا مناسبمؤشرهوالفعليةالإيسارمعدلاتاستخدامأننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبسدولتزويدناتم•

:السدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيساراتالإيسار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيسارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الوخلالالمبرمةللعقودالإيسارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

الشقق

الفلل

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيساربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيساراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورلأيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكعدقيقالمقدمالإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،الأمر

مسمع سي شور السكني–التقييم 

وحدات الإيسار طويلة الأجل –تقدير الإيرادات –التقييم بأسلو  الدخل 

الإجماليالفللالشققالوصف

3676112إجمالي الوحدات

173754الوحدات المؤجرة

193958الوحدات الشاغرة

%48%49%47)%(الإشغال 

(متر مربع/ريال)سعر التأجير إجمالي الإيراداتإجمالي الوحدات المشغولةسنة العقد

11444,00040,364(بداية)2025

7318,13045,447(انتهاء)2025

9358,00039,778(انتهاء)2026

(ريال)الدخل السنوي (عمتر مرب/ريال)سعر التأجير عدد الوحداتنوع الوحدة

3645,4471,636,097الشقق

7696,5867,340,532فلل مع اطلالة

11280,1488,976,629الإجمالي

(متر مربع/ريال)سعر التأجير إجمالي الإيراداتإجمالي الوحدات المشغولةسنة العقد

171,570,13392,361(بداية)2025

191,835,13396,586(انتهاء)2025

171,565,00092,059(انتهاء)2026
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وحدات الإيسار طويلة الأجل –تقدير الإيرادات –التقييم بأسلو  الدخل 

الدخلتقدير

تشمل هذه الوحدات كول مون الوحودات السوكنية والشوقق . وحدة منها على أساس الإيسارات طويلة الأجل64وحدة في العقار قيد التقييم، تم تأجير 64وفقًا لاتفاقية إدارة العقار التي قدمها العميل، من إجمالي •

.بالإضافة إلى الفلل

، مع زيادات مماثلة مخططوة للسونوات 2026في أسعار الإيسار لعام % 10يتوقع زيادة بنسبة . ريال80,148التي قدمها العميل، تم تحديد سعر الإيسار الحالي للوحدة عند 2025استنادًا إلى تفاصيل عقد الإيسار لعام •

.2028التالية حتى 

.فما فوق2029من ابتداءاريال للسنوات التالية 106,685من المتوقع أن تستقر أسعار الإيسار عند •

:على النحو التالي2025استنادًا إلى البيانات المقدمة من العميل، تم حسا  متوسط الإيسار السنوي المتوقع لكل وحدة لعام •

مسمع سي شور السكني–التقييم 

2025202620272028202920302031203220332034الفترة

64646464646464646464عدد الوحدات

80,14888,16396,980106,685106,685106,685106,685106,685106,685106,685(ريال)سعر تأجير الوحدة 

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

5,129,5025,642,4536,206,6986,827,8716,827,8716,827,8716,827,8716,827,8716,827,8716,827,871(ريال)دخل العقار 
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وحدات الإيسار قصيرة الأجل –تقدير الإيرادات –تحليل البحث الميداني 

م بنواءا علوى نلخص أدناه نتائا البحث، التي تم استخدامها لتحديد الإيسار المتوسط للعقار قيد التقيوي•

.العقارات أدناه هي الأكثر صلة بالعقار قيد التقييم. السوق

المقارنات

تعليقات السوق

متور مربوع وبأسوعار توأجير سونوي 55متر مربع الى 50تتراون مساحات الشقق في منطقة العقار من •

.لليوم399لليوم الى 368تتراون من 

هولة للتوصل إلى متوسط السعر اليومي للعقار وفقًا للسوق، قمنا بأخذ عوامل الحسوم والموقوع وسو•

.الوصول والواجهة والسودة والعلامة التسارية في الاعتبار أثناء عمل التسويات

مسمع سي شور السكني–التقييم 

:شقق-التقييممصفوفة

فندق فيلا باركفندق انالاالوصف

5555مساحة الغرفة

368399(يوم/ريال)سعر التأجير اليومي 

التسويات الرئيسية

%30.00%30.00المرافق

478519السعر بعد التسوية

التسويات 

%2.50%2.50الموقع

%0.00%0.00المساحة

%0.00%0.00سهولة الوصول

%0.00%0.00الواجهات

%2.50%0.00السودة

%0.00%0.00العلامة التسارية

%0.00%0.00عمر العقار

%0.00%0.00التفاوض

%5.00%2.50إجمالي التسويات

490545(ريال)سعر التأجير اليومي النهائي 

%30.00%70.00)%(الترجيح 

510(يوم/ريال)سعر التأجير اليومي 

(يوم/ريال)سعر التأجير اليومي مساحة الغرفةالوصف

55368فندق انالا

55399فندق فيلا بارك



184

وحدات الإيسار قصيرة الأجل –تقدير الإيرادات –التقييم بأسلو  الدخل 

تقديرات الدخل

تشمل هذه الوحدات كل مون الوحودات السوكنية والشوقق . وحدة منها على أساس الإيسارات طويلة الأجل48وحدة في العقار قيد التقييم، تم تأجير 112وفقًا لاتفاقية إدارة العقار التي قدمها العميل، من إجمالي •

.بالإضافة إلى الفلل

.ييمللتوصل إلى متوسط السعر اليومي للفيلا، قمنا بتطبيق نسبة زيادة استنادًا إلى خبرتنا مع العقارات المماثلة في موقع العقار قيد التق•

:هدنالقد قمنا بحسا  وتلخيص الإيرادات المقدرة من الإيسارات القصيرة الأجل للفلل والشقق في العقار قيد التقييم كما هو مفصل في السدول أ•

مسمع سي شور السكني–التقييم 

(ريال)الدخل الإجمالي (يوم/ريال)متوسط سعر التأجير اليومي عدد الوحداتالوصف

185103,350,700الشقق

307658,376,750الفلل

4811,727,450(ريال)الدخل السنوي 
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪10.70وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

مسمع سي شور السكني–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

ر عند مقارنة معدل عائد هذه العقارات مع العقوار قيود التقيويم، موع الأخوذ بعوين الاعتبوار عقود الإيسوا•

%.8.00سنوات، تم استخدام معدل العائد للعقار بنسبة 10الحالي الذي يوفر دخلا مضمونًا لمدة 

)%(النسبة الوصف

%8.00(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم 0

%10.7معدل الخصم  0

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%7.25تساريالخبرمسمع جزالا

%7.50تساريالخبرمسمع بيرل
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.الأجلالقصيرةللإيسارات%30.00والأجلالطويلةللإيسارات%13.40التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

للإيساراتالسنويةالإشغالمعدلاتأما.الأجلالطويلةللإيسارات%90.00سيكونالإشغالمعدلأن

.العميلقبلمنالمقدمةللمستنداتوفقًافهيالأجلالقصيرة

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

مسمع سي شور السكني–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بإسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%12.00سكنيالخبرمسمع سي شور

%24.00سكنيالخبرمسمع قرية سارة

%12.00سكنيالخبرجازالامسمع 

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%48.20سكنيالخبرمسمع سي شور

%95.00سكنيالخبرمسمع قرية سارة

%93.10سكنيالخبرجازالامسمع 



187

.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

مسمع سي شور السكني–التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

2025202620272028202920302031203220332034الفترة

الإيسارات طويلة الأجل

%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%85.0%84.4)%(نسبة الإشغال 

2,193,0284,991,6315,970,7556,745,6596,927,7927,114,8427,306,9437,504,2317,706,8457,914,930(ريال)الإيسارات طويلة الأجل –مسمل الدخل المتوقع 

21,93049,91659,70867,45769,27871,14873,06975,04277,06879,149(ريال)الدخل الإضافي 

%13.4%13.4%13.4%13.4%13.4%13.4%13.4%14.7%17.1%38.0)%(نسبة مصاريف التشغيل 

841,063863,772887,094911,045935,643960,906986,8501,013,4951,040,8601,068,963(ريال)–المصاريف التشغيلية 

1,373,8964,177,7765,143,3685,902,0716,061,4266,225,0856,393,1626,565,7786,743,0546,925,116(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

الإيسارات قصيرة الأجل

%55.0%55.0%55.0%55.0%55.0%55.0%55.0%55.0%50.0%45.0)%(نسبة الإشغال السنوي 

5,348,1226,102,8026,894,3357,080,4827,271,6557,467,9907,669,6267,876,7058,089,3778,307,790حصة العميل من العائد من العمليات التشغيلية

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

1,497,4741,708,7841,930,4141,982,5352,036,0632,091,0372,147,4952,205,4782,265,0252,326,181(ريال)–المصاريف التشغيلية 

3,850,6484,394,0174,963,9215,097,9475,235,5925,376,9535,522,1305,671,2285,824,3515,981,609(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

38,50643,94049,63950,97952,35653,77055,22156,71258,24459,816(ريال)–الدخل الإضافي 

%15%15%15%15%15%15%15%15%15%15)%(نسبة رسوم المشغل 

583,373665,694752,034772,339793,192814,608836,603859,191882,389906,214(ريال)رسوم المشغل 

3,305,7813,772,2644,261,5264,376,5884,494,7554,616,1144,740,7494,868,7495,000,2055,135,211(ريال)–إجمالي الدخل التشغيلي 

4,679,6777,950,0409,404,89510,278,65810,556,18210,841,19911,133,91111,434,52711,743,25912,060,327(ريال)–إجمالي الدخل الفعلي 

86,563,952(ريال)الاسترداديةالقيمة 

5,666,30010,322,68111,191,64411,522,40110,941,13610,197,1009,546,7438,937,1308,403,01938,184,405(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

121,850,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

لتقدير القيم الإيسارية السوقية للوحداتطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

مسمع اللؤلؤة السكني–التقييم 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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تحليل الدخل–التقييم بأسلو  الدخل 

معلومات العقار

السدولفيموضحهوكماالتقييمقيدبالعقارالخاصةالإيسارأسعارإلىللوصولالتسوياتبع بإجراءقمناوقدالتقييم،قيدالعقارمنطقةمنالقريبةللشققالإيسارلأسعارميدانيبحثبإجراءأبعدفريققام•

:أدناه

مسمع اللؤلؤة السكني–التقييم 

قرية الزامللؤلؤة الروابيقرية الزاملرفادمسمع لؤلؤة الروابيقرية الزاملالوصف

75,00065,00080,000100,20565,000122,700(متر مربع/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00الموقع

%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%20.00السودة

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00العلامة التسارية

%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

90,00084,50092,000120,24684,500147,240(ريال)الإيسار المعدل النهائي 

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

89,700113,100147,200(ريال)ايسار الفلل 
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تحليل الدخل–التقييم بأسلو  الدخل 

معلومات العقار

ودانيميبحثإجراءوالعميلمنالمقدمةالدخلمعطياتبتحليلالعقاريللتقييمأبعادفريققام•

يلخص.خبرالمدينةفيبالسوقمقارنةالسكنياللؤلؤةلمسمعالإيساريةالقيمةمنللتحققمكتبي

.الخبرمدينةفيالسكنيةللمحلاتالميدانيالبحثنتائااليسرىالسهةفيالسدول

التقييم،قيدللعقارالمناسبالعائدلمعدليتطرقالمكتبيوالميدانيالبحثأنذلكإلىبالإضافة•

.الدخلأسلو طريقعنالتقييمقيدللعقارالعادلةللقيمةالوصوليتمحتي

إلى%8منتتراونالسكنيةللمسمعاتالعائدمعدلاتفإنالمكتبيوالميدانيالبحثنتائاعلىبناء•

خصائصمنغيرهاوالإشغال،معدلجودتها،والوحداتنوعالموقع،اختلافبحسبتختلفو،10%

.العقار

ادلتعالعقارشراءسعرعلىالعائدنسبةفإنالعميل،منالمقدمةالمعلوماتفإنذلكعلىعلاوة•

8.0%.

مسمع اللؤلؤة السكني–التقييم 

تقدير الدخل حسب السوق

الإجماليالايسار السنويعدد الغرفعدد الوحدات

89,7002,691,000غرفة30

113,10011,536,200غرفتين102

147,20010,156,800غرف693

169,2805,416,960(Paint House)غرف 323

233127,90129,800,960
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الإيساراتجدولملخص

ساحاتالملأنواعالإيسارسعرمتوسطلاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخدم•

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقعالفعليةالإيسارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسا مناسبمؤشرهوالفعليةالإيسارمعدلاتاستخدامأننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبسدولتزويدناتم•

:السدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيساراتالإيسار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيسارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الوخلالالمبرمةللعقودالإيسارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيساربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيساراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورلأيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكعدقيقالمقدمالإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،الأمر

مسمع اللؤلؤة السكني–التقييم 

تقدير الإيرادات–التقييم بأسلو  الدخل 

القيمةالوصف

233إجمالي الوحدات

153الوحدات المؤجرة

84الوحدات الشاغرة

%66)%(الإشغال 

(متر مربع/ريال)سعر التأجير إجمالي الإيراداتإجمالي الوحدات المشغولةسنة العقد

302,520,50084,017(بداية)2025

12710,421,50082,059(انتهاء)2025

231,858,50080,804(انتهاء)2026
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فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

:تقدير الدخل

بزيادةالاتساههذافيالاستمرارمعسعودي،ريال90,676إلىلتصل2026عامفيسنويًا%10.0بنسبةالإيساراتترتفعأنالمتوقعمنالعميل،قدمهاالتي2025لعامالحاليالإيسارعقدتفاصيلإلىاستنادًا•

%11.5بنسبةوأخيرًاإضافية،%15.0بنسبةالإيساريرتفعأنالمتوقعمن،2028فيأيالتالي،العامفيذلك،ومع.وحدةلكلسعوديريال99,744إلىليصل2027عامفيأخرى%10.0بنسبةالسنويالإيسار

.سنويًاسعوديريال127,901عندالإيساراستقرارإلىسيؤديمما،2029عامفي

.سعوديريال82,433ليكون2025لعاموحدةلكلالمتوقعالسنويالإيسارمتوسطحسا تمالعميل،منالمقدمةالبياناتإلىاستنادًا•

إلىالمدرسيالنقلوخدمةوالمرافقالخدماتجميعإضافةتمتالعميل،لفائدةوفقًابأن علمًابالعقار،المتعلقةالسوقأسعارإلىللوصولالإيسارأسعارزيادةتمتالتقييم،قيدللعقارالإيسارعقدانتهاءبعد•

.بتقييم قمناماوهذابأكملها،المبانيتأهيلإعادةإلىبالإضافةالتقييم،قيدالعقار

مسمع اللؤلؤة السكني–التقييم 

2025202620272028202920302031203220332034الوصف

233233233233233233233233233233عدد الوحدات

82,43390,67699,744114,706127,901127,901127,901127,901127,901127,901(ريال)سعر تأجير الوحدة 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%11.5%15.0%10.0%10.0%0.0(ريال)نسبة الزيادة في سعر التأجير 

19,206,91721,127,60923,240,37026,726,42529,800,96029,800,96029,800,96029,800,96029,800,96029,800,960(ريال)دخل العقار 
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪10.20وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

مسمع اللؤلؤة السكني–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

ر عند مقارنة معدل عائد هذه العقارات مع العقوار قيود التقيويم، موع الأخوذ بعوين الاعتبوار عقود الإيسوا•

%.7.50سنوات، تم استخدام معدل العائد للعقار بنسبة 10الحالي الذي يوفر دخلا مضمونًا لمدة 

)%(النسبة الوصف

%7.50(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم 0

%10.2معدل الخصم  0

)%(معدل الرسملة النوعالمدينةالعقار

%7.25سكنيالخبرمسمع جزالا

%8.50سكنيالخبرمسمع سي شور
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.%9.1التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

.%95.00سيكونالإشغالمعدلأن

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

مسمع اللؤلؤة السكني–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بإسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%12.00سكنيالخبرمسمع سي شور

%24.00سكنيالخبرمسمع قرية سارة

%12.00سكنيالخبرمسمع اللؤلؤة

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%48.20سكنيالخبرمسمع سي شور

%95.00سكنيالخبرمسمع قرية سارة

%65.70سكنيالخبرمسمع اللؤلؤة
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

مسمع اللؤلؤة السكني–التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

2025202620272028202920302031203220332034الفترة

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

–مسمل الدخل المتوقع مع معدل النمو 

(ريال)
9,732,24221,989,02724,841,00429,338,46833,596,74934,503,86135,435,46536,392,22337,374,81338,383,933

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%10.0%15.0%20.0%34.3)%(تكاليف الائتمان والشواغر 

3,341,5424,397,8053,726,1512,933,8471,679,8371,725,1931,771,7731,819,6111,868,7411,919,197(ريال)تكاليف الائتمان والشواغر 

63,907175,912211,149264,046319,169327,787336,637345,726355,061364,647(ريال)الدخل الإضافي 

6,454,60717,767,13421,326,00226,668,66732,236,08033,106,45534,000,32934,918,33835,861,13336,829,383(ريال)–مسمل الدخل الفعلي 

%9.1%9.1%9.1%9.1%9.1%9.1%10.8%13.1%15.3%20.5)%(نسبة مصاريف التشغيل 

1,325,6192,722,8212,796,3382,871,8392,949,3783,029,0113,110,7953,194,7863,281,0453,369,634(ريال)–المصاريف التشغيلية 

5,128,98815,044,31318,529,66423,796,82929,286,70230,077,44330,889,53431,723,55132,580,08733,459,750(ريال)–صافي الدخل التشغيلي 

446,129,996(ريال)الاسترداديةالقيمة 

4,885,85813,004,68914,534,95116,938,83418,917,04517,629,58716,429,75115,311,57414,269,498190,609,587(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

322,530,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 
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:وفيا يلي شرنٌ وتفصيلٌ لأساليب التقييم الرئيسة الثلاثة. يسب النظر في أساليب التقييم المناسبة، ويمكن إستخدام أسلو  تقييم واحد أو أكثر لحسا  القيمة وفق أساس القيمة المحدد

رار التوداول، يأخذ هذا الأسلو  بعين الاعتبار دائمًا حسم وتك. تتوفر لها معلومات سعرية( مشابه )يوفر مؤشراً على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالتزام، أو كليهما، بأصول أو التزامات مماثلة : أسلو  السوق•

.نطاق الأسعار، واقترا  تاريخ التقييم

هناك عوامل غيور يق الشراء أو البناء، ما لم تكنطريعتمد على المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أن المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة، سواءً عن: أسلو  التكلفة•

يع أشوكال يقدم هذا الأسلو  مؤشراً للقيمة من خلال حسا  التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل، مع تطبيق خصومات تعكع جم. مبررة متعلقة بالوقت أو الإزعاج أو المخاطر أو غيرها من العوامل المؤثرة

.التقادم الأخرى

يولودها، أو بناءً على هوذا الأسولو ، يوتم تحديود قيموة الأصول اعتموادًا علوى الإيورادات أو التودفقات النقديوة التوي. يُقدّم مؤشراً للقيمة من خلال خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى قيمتها الحالية: أسلو  الدخل•

.التكاليف التي يُمكن توفيرها بواسطت 

الأساليب والطرق المستخدمة في تقييم العقار

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة 

التوضيحطريقة التقييمأسلو  التقييم

ينطبقلاطريقة المقارنةأسلو  السوق

ينطبقلاطريقة تكلفة الإحلالأسلو  التكلفة

أسلو  الدخل

ينطبقلاطريقة القيمة المتبقية

%100–لتقدير قيمة العقار بأسلو  الدخل طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ينطبقلاطريقة رسملة الدخل

ينطبقلاطريقة الأربان
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

قود عند تحديد رأينا حول القيمة السووقية للعقوارات الخاضوعة للتقيويم ، و اعتبوارا انهوا مودرة للودخل، ف•

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

هو أسلو  نمذجوة ماليوة يعتمود علوى افتراضوات تتعلوق بالتودفقات (DCF)تحليل خصم التدفق النقدي •

ات و و يتضمن هوذا الأسولو  توقوع التودفقات النقديوة الدوريوة حسوب معطيو. النقدية المحتملة للعقار

.ظروف السوق

لقيموة بالإضافة إلى ذلك يتم تطبيق معدل خصم مناسوب حسوب خبراتنوا فوي السووق المحلوي للوصوول ل•

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

فعلوي ونود الإحاطة ان  يتم حسا  التدفقات النقدية على أساس سنوي، مضافا إليها معودل التضوخم ال•

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

الخصوم فيما يخص معدلات الخصم فقد تم دراسة السوق العقاري و العقار قيد التقييم، للوصوول لمعودل•

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

لوموات الإيسارات المتوقعة ، بالإضافة إلى التكاليف ، عبارة عون تنبوؤات توم تشوكيلها علوى أسواس المع•

قاريوة فوي المتاحة من خلال الأبحاث الميدانية و المكتبية، و التي تتاثر بشوكل كبيور بظوروف السووق الع

. المملكة العربية السعودية

وقعوات ، فقود توم بنواء ت(سوواء لوورض او المبنوى)فيما يتعلق بالمراكز التسارية التي تخضع لعقود إيسوار •

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

برج فيردين–التقييم 

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

ي عين و يؤخذ ف. منهسية الدخل تعتبر شائعة في تقييم الأصول المولدة للدخل

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

ة ٪ سنويًا وذلك بأخوذ متوسوط معودل التضوخم فوي النواتا المحلوي للمملكو2.7

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

حليول يتم حسا  دخل العقار قيد التقيويم حسوب البحوث الميوداني والمكتبوي وت

اردة المعطيات والتوصل الى الدخل السنوي ويمثل دخل العقار في الإيورادات الوو

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

ى سوبيل تتعلق تكاليف التشغيل إلى التكواليف الناتسوة عون تشوغيل الأصول، علو

يف عوادة و يوتم حسوا  التكوال. المثال وليع الحصر؛ تكاليف الصيانة والتسويق

.على أساس سنوي

04
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العقارات المشابهة–التقييم بأسلو  الدخل 

مشروع برج حمد

برج فيردين–التقييم 

معلومات عن البرج

المكاتب الإدارية

متوسط المساحة

متر مربع 500

تقريباً 

المساحة التأجيرية

متر مربع29,864

المعارض التسارية

متوسط المساحة 

متر مربع 400

تقريباً 

عدد الطوابق

طابق35

الموقع

حي العليا

عدد الشوارع

شوارع منها3

طريق الملك فهد

مواقف السيارات

طوابق بدروم4

موقف500توفر 

مساحة المباني

متر مربع38,000

انتهاء المشروع

2016عام 
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العقارات المشابهة

:عن برج حمد
م المودخل المدخل الرئيسي لوبراج بشكل عام هو العنصر الأساسي المؤثر، ولوذلك توم تصومي: المدخل الرئيسي•

.الرئيسي للبرج بأحدث التصاميم ومن أجود المواد

سومح فوي لقد تم تصميم مكاتب برج حمد وفق أعلى المعواير الهندسوية المطلوبوة التوي ت: الطوابق المكتبية•

ل جميوع أفضل استغلال للمساحة ولكي توفر السو العملي الذي يدعم التركيز وزيارة كفاءة الموظفين، وتشوم

.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 موقع البرج عن العقار قيد التقييم

التفاصيلالوصف

عبارة عن مدخل رئيسي للبرج ومكاتبالطابق الأرضي

الطوابق المكتبية
تبدأ من الطابق الأول حتى الطابق الخامع والثلاثون

(متر مربع للطابق1200بمساحة )

الطابق الخامع والعشرون
نادي صحي متكامل ويشمل حمام سباحة مكشوف ذو إطلالة على مدينة 

الرياض

تتكون من أربعة طوابق مخصصة لمواقف السياراتطوابق البدروم

متر مربع38,000المساحة الإجمالية للمباني

مواقف السيارات
سيارة تقريباً 500تتسع مواقف السيارات لأكثر من 

بالإضافة إلى المواقف الأمامية والسانبية الخاصة بزوار البرج

المصاعد
تم توفير عدد تسعة مصاعد عالية السرعة

بالإضافة إلى مصعد للخدمات

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

%1,81010المكاتب

برج حمد

برج فيردين
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الإيساراتجدولملخص

ساحاتالملأنواعالإيسارسعرمتوسطلاستنتاجالمعنيةالمنطقةفيخبرت أبعادفريقاستخدم•

.للتأجيرالقابلة

لسعرياالنطاقضمنتقعالفعليةالإيسارمعدلاتأنووجدناالفعليةالإشغالمعدلاتبتحليلقمنا•

مةالقيلحسا مناسبمؤشرهوالفعليةالإيسارمعدلاتاستخدامأننعتقدوبالتالي،.للسوق

.التقييمقيدللعقارالعادلة

دةمالمستأجرين،الوحدات،أنواعيوضحوالذيالتقييم،قيدللعقارالإشغالبسدولتزويدناتم•

:السدوللهذاملخصأدناه.التفاصيلمنوغيرهاالسنوية،الإيساراتالإيسار،

:المؤجرةالمساحاتملخص

ملخص التأجير الحالي

الإيسارلتقديرالتقييملتاريخالسابقةشهرًا12الوخلالالمبرمةللعقودالإيسارمعدلاتبتحليلقمنا•

.السوقي

.التقييمقيدالعقارفيبالمستأجرينالخاصةالفرديةالإيساربوثائقتزويدنايتملم•

اكتشافحالوفي.الإيساراتفاقياتفيمرهقةشروطتوجدلاأن افترضناالتقييم،هذالغرض•

.التقريروالتقييممراجعةفيبالحقنحتفظسلبية،أمورلأيالقانونيينالمستشارين

يكنملوإذا.الفعليةالبياناتويعكعدقيقالمقدمالإشغالجدولأنافترضناالتقييم،هذالغرض•

.لذلكوفقًاوالتقريرالتقييمتعديلفيبالحقنحتفظفإنناكذلك،الأمر

برج فيردين–التقييم 

تقدير الإيرادات–التقييم بأسلو  الدخل 

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

407,111.514,560,1142,047محلات متساورة

-3,000,000-1شاشات الإعلانات

417,111.517,560,1142,469إجمالي المؤجر

189,375.2311,217,867.5المساحة الشاغرة

إجمالي المساحة القابلة

للتأجير
5916,486.7325,388,846

%43.1نسبة الإشغال

عدد المستأجرينفئة المستأجر
متر )إجمالي المساحة القابلة للتأجير 

(مربع
الإيسار لكل متر مربعالإيسار السنوي

194,5199,230,562.142,043محلات متساورة

194,5199,230,562.142,043الإجمالي
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تحليل الدخل–التقييم بأسلو  الدخل 

:تحليل أسعار التأجير والعقود التأجيرية

للعقار قيود ( 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 2026، أخرى 2025وحدة تسارية حيث أن بعضها تصبح شاغرة في عام 64يحتوي العقار على إجمالي عدد •

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

:تفاصيل العقار قيد التقييم

برج فيردين–التقييم 

التفاصيلالوصف

 3046.73(متر مربع)المساحة التأجيرية للمعارض 

%0)%(نسبة الإشغال للمعارض 

627(متر مربع/ريال)متوسط سعر متر تأجير المعارض 

4,400,000(ريال)الإيرادات من المعارض 

 13,440(متر مربع)المساحة التأجيرية للمكاتب الإدارية 

%53)%(نسبة الإشغال للمكاتب الإدارية 

2,469(متر مربع/ريال)متوسط سعر متر تأجير المكاتب الإدارية 

17,560,114(ريال)الإيرادات من المكاتب الإدارية 

%43)%(نسبة الإشغال للبرج 

11,560,114(ريال)إجمالي إيرادات البرج 

3,000,000(ريال( )الشاشات الإعلانية)إيرادات أخرى 
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:معدل الخصم

ائود، لقد استخدمنا طريقة البناء لحسا  معودل الخصوم، والتوي تأخوذ فوي الاعتبوار التضوخم، ومعودل الع•

.ومخاطر السوق

:ملخص مدخلات التقييم

وق غيور نظرًا لأن العقار قيد التقييم يتمتع بعقد إيسار طويل الأمد يؤمن دخلا مستقرًا، فإن مخاطر الس•

.٪10.70وبالتالي، تم تعيين معدل الخصم عند . موجودة

برج فيردين–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ •

سنة ماضية حسب البنك 12متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقد أجرينا بحثًا سوقيًا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  من السوق •

دل العائود حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتي تُستخدم كمعيار لتحديد مع

.المناسب للعقار قيد التقييم

يب، عند مقارنة معدل عائد هذه العقارات مع العقار قيد التقييم، مع أخذ العوامل مثل الموقع، التشط•

ن الفئة، النوع، سهولة الوصول، والمنطقوة التوي ينتموي إليهوا، نخلوص إلوى أن معودل العائود يسوب أ

%.8.00يكون 

)%(النسبة الوصف

%8.00(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم 0

%10.7معدل الخصم  0

)%(الرسملة معدلالنوعالمدينةالعقار

%8.0مكاتبالرياضبرج تكوين

%7.0مكاتبالرياضبرج حمد

%8.5مكاتبالرياضبرج لا بلازا

%8.0مكاتبالرياضبرج ثقة
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في 

:السدول أدناه

(OpEx)ةالتشغيليالمصاريفنسبةاعتمادتمالمسال،هذافيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.%15.00التقييمقيدللعقار

خلالمنمنهاالتحققتموقدالمشابهةللعقاراتللسوقالحاليةالمعاييرالأرقامهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبيانات

(Occupancy)معدل الإشغال 

تم عمل بحث ميداني ومكتبي لمعدلات الإشغال للعقارات المشابهة، حسب ماهو موضح في السدول 

:أدناه

افترضناالمشابهة،بالعقاراتمقارنةوالموقعالتساريةالعلامةمكانةمثلالأساسيةالعواملعلىبناءً •

.%90.00سيكونالإشغالمعدلأن

والموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالبشأنالافتراضاتتعكع•

.التقييمقيدللعقارالتنافسي

برج فيردين–التقييم 

مدخلات التقييم–التقييم بأسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%15.00تساري/مكاتبالرياضبرج العليا

%3.50مكاتبالرياضمكتب برج الصحافة

%2.00تساري/مكاتبالرياض(BLME)أبراج 

%11.00مكاتبالرياضمبنى شارع العليا

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%90.00تساري/مكاتبالرياضبرج العليا

%100.00مكاتبالرياضمكتب برج الصحافة

%95.00تساري/مكاتبالرياض(BLME)أبراج 

%20.00مكاتبالرياضمبنى شارع العليا
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

.ك بهدف الوصول إلى تقدير أكثر دقة لقيمة العقاروذلتم بناء هذا النموذج بالاعتماد على الممارسات السوقية، بالإضافة إلى مراجعتنا للعوامل المؤثرة في العرض والطلب في السوق العقاري، •

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

برج فيردين–التقييم 

فترة التنبؤ الصريحة–التقييم بأسلو  الدخل 

2025202620272028202920302031203220332034السنة

0.51.52.53.54.55.56.57.58.59.5فترة الخصم

1.011.041.071.101.131.161.191.221.251.29معدل النمو

16,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.7316,486.73(متر مربع)التأجيريةإجمالي المساحة 

794.971,632.871,716.031,793.481,871.881,974.322,082.372,196.332,316.532,443.31(متر مربع/ريال)متوسط سعر التأجير 

13,106,459.9826,920,668.8028,291,692.3829,568,665.3230,861,143.1532,550,080.4134,331,449.8136,210,310.0238,191,996.5640,282,136.96)%(نسبة الإشغال السنوية 

–مسمل الدخل المتوقع مع معدل التضخم

(GPI)ريال 
43.1%65.0%80.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%

5,653,43117,498,43522,633,35426,611,79927,775,02929,295,07230,898,30532,589,27934,372,79736,253,923(GEI)ريال -مسموع الدخل الفعلي 

650,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,0001,300,000(يالر)تكاليف إيسار الأرض مع نسبة النمو 

%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%19.0)%(المصاريف التشغيلية 

1,072,8442,624,7653,395,0033,991,7704,166,2544,394,2614,634,7464,888,3925,155,9205,438,088(OE)ريال –المصاريف التشغيلية 

1,500,0003,081,0003,164,1873,249,6203,337,3603,427,4693,520,0103,615,0503,712,6573,812,899(ريال)الدخل من الشاشات 

5,430,58716,654,67021,102,53824,569,64925,646,13427,028,28028,483,56930,015,93831,629,53433,328,733(NOI)ريال –صافي الدخل التشغيلي 

416,609,166(ريال)الاسترداديةالقيمة 

0.950.860.780.700.630.570.520.470.420.38معامل القيمة الحالية

5,161,46514,299,29416,366,87017,214,01916,231,46115,452,77514,710,75214,003,76313,330,242171,297,166(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

298,100,000(ريال( )مقربة)القيمة العادلة للعقار 



208

طبقا للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسوب الافتراضوات الموذكورة 2025يونيو 30، بتاريخ "ريتمشاركة "لاثنا عشر عقاراً حول المملكة العربية السعودية لصندوق تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة 

:ضمن التقرير وهذا التقييم ناتوا من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري

:ملخص القيمة العادلة للعقارات

(.فقط مليار وأربعمائة واثنان وثلاثون مليوناً وثلاثمائة وثمانون ألف ريال سعودي)1,432,380,000: اجمالي القيمة العادلة للعقارات•

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

(ريال)القيمة العادلة أسلو  التقييمالقطاعالمدينةاسم العقار

45,440,000أسلو  الدخلتساريالرياضمسمع العروبة بلازا

90,770,000أسلو  الدخلصناعيالرياضمستودعات البركة

77,650,000أسلو  الدخلتساريالرياضالبازعيصالة عرض 

19,400,000أسلو  الدخلتساريالدماممسمع الفيصلية بلازا

60,640,000أسلو  الدخلتساريالخرجمسمع الخرج بلازا

100,420,000أسلو  الدخلضيافةالرياضجاردينوفندق 

158,340,000أسلو  السوقسكنيالخبرمسمع جزالا السكني

61,890,000أسلو  الدخلتساريالسبيلمسمع السبيل التساري

75,350,000أسلو  الدخلضيافةالخبر(راديسون بلو سابقا)ظهران للشقق الفندقية 

121,850,000أسلو  الدخلسكنيالخبرمسمع سي شور السكني

322,530,000أسلو  الدخلسكنيالخبرمسمع اللؤلؤة السكني

298,100,000أسلو  الدخلمكتبيالرياضبرج فيردين
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يونيوو 30بتواريخ ، لغرض القوائم المالية، وذلوك"ريتمشاركة "السعودية لصندوق بيةبناءً على المعاينة، وتحليل البيانات المتوفرة، نرى نحن شركة أبعاد أن الرأي في القيمة العادلة لاثنا عشر عقاراً حول المملكة العر

:هيIVS، واستنادًا إلى الافتراضات والشروط الموضحة في هذا التقرير ووفقًا لمعايير التقييم الدولية 2025

(فقط مليار وأربعمائة واثنان وثلاثون مليوناً وثلاثمائة وثمانون ألف ريال سعودي)1,432,380,000•

المشاركون في إعداد التقرير

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

دان  زاهر الكثيري
1210003796: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2025/02/26: تاريخ العضوية

د التقرير: المساهمة المعاين والمقيم ومُع 

أمينة أوقال
1220003356: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2023/08/07: تاريخ العضوية

مراج ع التقييم والتقرير: المساهمة

يوسف عبدالله خان. م
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

مراج ع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار محمد قطب. م
1210000392: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية
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يمكن

. بوارالإجراءات التووي يقوووع علوووى المقيوووم مسوووؤولية النظووور فيهووا بعيوون الاعت( يمكوون)تصووف كلمووة 

وذه حيوث إن إمكانيوة تطبيووق هو. وتتطلوب الأمور الموصوفوة بهوذه الطريقوة اهتموام المقيومّ  وفهمو 

التوي الأمور فوي عمليوة التقييوم تعتمود علوى ممارسوة المقيوم لحكموو  وخبرتوو  المهنيووة فووي الظووروف

.تتماشوى موع أهداف المعاييور

يسب

يات إلووى مسووؤولية غيوور مشووروطة، أي يسووب علوووى المقيوووم الوفوواء بالمسووؤول( يسووب)تشووير كلمووة 

.مون هوذا النووع فوي جميوع الحالات والظوروف التوي ينطبوق عليهوا الشورط

المشارك

ة فووي القيمووة المسووتخدم( أو أسووع)إلوى المشواركين المعنييون وفقوا لأساس ( المشوارك)تشوير كلموة 

وتتطلب الأسوع المختلفوووة للقيموووة مووون المقيوووم(. أسواس القيموة104انظر المعيار )مهموة التقييوم 

: وجهووات نظوور المشوواركين فووي السوووق مثوول: أخووذ وجهوووات نظووور مختلفوووة بعيووون الاعتبوار، مثوول

شووتر القيموة السوووقية، أو القيموة السووقية للمعاييوور الدوليووة للتقاريوور الماليووة أو مالووك معيوون أو م

.القيموة الاستثمارية: محتمول مثول

الغرض

ل علووى سووبي)إلووى سووبب أو أسووبا  إجووراء التقييووم، وتشوومل الأغوراض العامووة ( الغوورض)تشوير كلموة 

ت، أغووراض التقاريوور الماليووة، والتقاريوور الضريبيووة، ودعووم التقاضووي، ودعووم المعواملا( المثوال لا الحصوور

.ودعوم قورارات الإقراض المضموون

الهيئة

والمعوايير هي السهة المعنيوة بوضوع الضووابط( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

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

وتهودف لتطووير ( هو9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتسا  عضوية الهيئة بمسو

ويات المختلفوة والحفواظ عليهووا، وتووفير وسووائل التطووير المسوتمر للارتقوواء بأعضوائها إلووى أفضول مسووت

ها ميزانيوة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التسارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البنوود عموموا إلوى( الأصول)و ( الأصل)تسوهيًل لعمليوة قوراءة المعاييور ولتفوادي التكورار يشوير مصطلوح 

وموووا لوووم ينوووص خوولاف ذلوووك فوووي المعيوووار يمكووون اعتبوووار هوووذه . التوووي تكوووون محوووور مهموووة التقييوووم

ولٌ  موون الكلمووات التاليووة أصوول، مسموعووةٌ أصووول، التووزام، : )المصطلحوات علوى أنهوا تعنوي وتشوومل كًّ

(.مسموعوةُ التزاموات، أو مسموعوةٌ مون الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشووم. إلوى الشووخص أو الأشوخا  أو السهووة التووي يتووم إجووراء التقييووم لهووا( العميول)تشوير كلموة 

، وكذلووووك العموووواء (أي عندموووا يكوووون المقيوووم متعاقووود مووووع طوووورف ثالووووث)العموولاء الخارجييووون : ذلوووك

(.أي التقييمووات المعوودة لصاحووب العمول)الداخلييوون 

الاختصا  القضائي

. وة التقييوومإلوى البيئوة القانونيوة والتنظيميووة التووي يتووم فيهووا تنفيووذ عمليو( الاختصا )تشوير كلموة 

وة، المقاطعووة، والولايوة، والبلديو: ويشومل القووانين واللوائووح التووي تسوونها السهووات الحكوميووة مثوول

ركزيوووة المصوووارف الم: والقوانيون التوي تضعها بعو  السهات التنظيميووة حسووب غوورض التقييووم مثووول

.وهيئووات تنظيووم الأوراق الماليووة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

0112333724: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

رئيع مسلع الإدارة

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

عضو المسلع والرئيع 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 أوفيع، الطابق الخامع، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق أنع بن مالك، حي الصحافة

11مسمع لازورد التساري، الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل

