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الصندوقعقاراتملخص

العقار م
مساحة الأرض  

( 2م) 
(ريال)رأي القيمة رابط الموقع

عقارات مدينة الرياض 

34,250,000الرابط19,212.22مجمع العروبة بلازا1

كة2 91,561,000الرابط29,955.42مستودعات البر

82,500,000الرابط10,000البازعيصالة عرض 3

102,947,000الرابط3,495.35جاردينوفندق 4

دين5 296,681,000الرابط3,212برج فبر

عقارات مدينة الخرج 

61,318,000الرابط16,095.97مجمع الخرج بلازا6

عقارات مدينة الدمام 

15,263,000الرابط10,769.5مجمع الفيصلية بلازا7

عقارات مدينة الخبر 

ي8
142,990,000الرابط29,486.73مجمع جزالا السكن 

9
شقق فندقية الظهران 

(راديسون بلو سابقا)
76,111,000الرابط3,798.08

10
مجمع سي شور 

ي
السكن 

117,403,000الرابط38,103

ي11
237,762,000الرابط22,500مجمع اللؤلؤة السكن 

عقارات مدينة الجبيل 

51,853الرابط39,750مجمع الجبيل التجاري12 ,000

قيمة عقارات الصندوق إجمال

1,310,639,000رأي المقيم

(كتابة ) رأي المقيم 
ة ملايير  وستمائة وتسعة وثلاثون ألف ريال فقط مليار وثلاثمائة وعشر

سعودي لا غبر

^العملة

https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNA
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
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الملخص التنفيذي1.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية شر
(ريتصندوق مشاركة )

المستخدمير  
المستهدفير 

حاملىي وحدات صندوق مشاركة 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

حيازة إيجاريةنوع الملكيةمجمع العروبة بلازاالاسم

https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/18تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

التدفقاتطريقة / أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075301

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 03/ 26تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
https://maps.app.goo.gl/8AjHbMyDiMbGt7EW7
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود - ي تاريالتأجبر
 
 لعدم توفرها ف

ً
خ ، ونظرا

غيل التقييم تم تزويدنا بمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتش
اض صحته .للعقار محل التقييم وتم افبر

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

ة من الداخل فقط ولم تتم معاين- ة  تمت معاينة المعارض ذات المساحات الكببر
اض أن مستوى التشطيب من الداخل حسب حالة  ي العقار من الداخل وتم افبر

ر
باف

.العقار من الخارج وأنها خالية من أي عيوب إنشائية

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
ي التقرير دون إدراج نسخه من

 
ي تاري    خ التقييم، تم إدراج بيانات عقد إيجار الأرض ف

 
ي للاستخدام ف

 
هـ ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . التقرير، كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oالبناءةرخص.
oمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم.
oعقد إيجار الأرض.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تتسق أو يُمكن أن تتسق مع ت•
لك هي الحقائق النر

 لأحد القيود 
ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو الاستقصاء 
ي يجري  ها المُقيّم

.النر
اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن تكون
 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض صحة ما هو مشار إلىي• هـ تم بناء رأي القيمة بافبر
ي القيود على أعمال الاستفسار والقيود على 

 
ف

ذا أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيمة إلا بتحقق هـ
اض .الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد • ي الشر
 
باستثناء المشار إليه ف

(.والأحكام

الملخص التنفيذي1.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
34,250,000رقما

 ومائتان وخمسون ألف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط أربعة وثلاثون مليونا

^العملة

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

حسام صالح 
الشبعان

منتسب1210002672

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

أحمد حمدي . م

السحيمي
منتسب1220003393

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

راكان . م

ي
الشيخ 

أساسي1210004021

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي1.1

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر
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منهجية عمل إعداد التقرير1.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صكوك 
الملكية، ورخصة البناء، ومستند يوضح الدخل الفعلىي 

ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم و عقد
.إيجار الأرض

جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة1.3

وصف العقار على مستوى المدينة

بية الرياض هي عاصمة المملكة العربية السعودية، أكبر مدنها وثالث أكبر عاصمة عر

ي هضبة نجد، على. من حيث عدد السكان
 
تقع الرياض وسط شبه الجزيرة العربية ف

وهي مقر إمارة منطقة الرياض حسب . مبر فوق مستوى سطح البحر600ارتفاع 

.التقسيم الإداري للمناطق السعودية

ي
 
ف ي تتنوع بير  الأماكن البر

هية تتمبر  بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

نبذه عن مدينة الرياض

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم10
مركز الملك عبد الله 

المالىي
كلم35 مطار الملك خالد الدولىي

طريق الملك فهد

موقع الأرض

الطريق الدائري

مطار الملك 

خالد الدولىي

منطقة 
الدرعية
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى الرياض حيث تقع عمدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

.العروبةطريق كعدة طرق رئيسية 
، ومن الجهة خي الرائديحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق العروبة يليه 

الهدا، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة خي الجنوبية فيحد منطقة العقار 
قية  ، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقارخي الشر ي

ر
ف طريق أم الحمام الشر

.الملك خالد يليه خي السفارات

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي خي يقع  ي أم الحمام الغرنر
 
ي ،الرياضمدينة وسطف

 
ويتمبر  بموقعه الجغراف

ز طريق الأمبر  تركي بن عبدالعزيكعدة طرق رئيسية وشوارع تجارية علىيطلحيث 
.وطريق العروبة

نبذه عن الخي

طريق العروبة الذي يطل من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 
ً
ة .عليه العقار محل التقييم مباشر

سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

1.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية شر

(ريتصندوق مشاركة )
يةاسم المالك مؤسسة الملك خالد الخبر

ه 1436/08/27تاري    خ الصك410113062475رقم الصك

ه 1436/08/20رخصةالتاري    خ 1436/13164رخصةالرقم 

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

يالخي طريق العروبةالشارعأم الحمام الغرنر

-رقم المخططبدونرقم القطعة

-الملاحظاتمجمع تجارينوع العقار

°46.65167462066535°24.702553842181416إحداثيات الموقع

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م19,212.22

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمغبر شكل الأرض2م-

-الملاحظات

1.5

https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
https://maps.app.goo.gl/9CLvMjy9tmrEfVDf9
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م11,057مساحة المبان 

ي عدد الأدوار
انير + دور أرض  مبر 

8عمر المبن 
ً
سنوات تقريبا

مركزينوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

مواقف سيارتالخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
لمنطقة 
العقار

تجاريالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

-عدد الادوار

-ملاحظات

(الملكيةصكحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد

----شمالىي

ي ----جنونر

ي
ر
ف ----شر

ي ----غرنر

حدود وأطوال العقار1.6

12

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/18بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات1.7
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صور العقار1.8
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صور العقار1.8
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 SWOT تحليل1.9

SWOTتحليل 

.يتمبر  العقار محل التقييم بإطلالته على طريق العروبة• نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

اء• وع الرياض الخضر ي العالم، :مشر
 
 ف
ً
 مشاري    ع التشجبر طموحا

 من أكبر
ً
واحدا

يفير  ي أطلقها خادم الحرمير  الشر
ى النر وهو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أحد أهداف ، الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله
 
ة رؤي“للمساهمة ف

اتها من مدن العال” 2030السعودية  .مبرفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

ى النر هو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، بمبادرة من  أطلقها خادم الحرمير  الشر
صاحب السمو الملكي الأمبر محمد بن سلمان بن عبدالعزيز ولىي العهد، بهدف

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسير  جودة الحياة ف

 
ارها، والمساهمة ف مدينة الرياض وزوَّ

، ورفع تصنيف 2030يتوافق مع أهداف رؤية السعودية  لمجتمع حيوي وصخّي
ً
.الرياض عالمي

ي•
ي أحد مشاري    ع الرياض الأربعة : المسار الرياضر

وع المسار الرياض  يعد مشر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمير  الشر

ى النر يده الكبر
ي إطار تحقيق أحد أهداف 

 
ي ف

برفع تصنيف ” 2030رؤية السعودية “الله، ويأنر
اتها من مدن العالم؛ حيث يشجع السكان على اتباع مدينة الرياض بير  نظبر

ي التنقل، ويحفزهم على ممارسة الرياضات المختلفة
 
.أنماط صحية ف

ي أطلقها خادم الحرمير  : آرتالرياض •
ى النر أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أح
 
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله، للمساهمة ف د الشر

اتها من مد” 2030رؤية السعودية “أهداف  ن برفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع  ي 1000، على تنفيذ أكبر من ”آرتالرياض “العالم، ويشتمل مشر

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فنانير  محليير  وعالميير  وعرضها أمام الجمهور ف

هات 10مدينة الرياض، وذلك ضمن  برامج تغطي الأحياء السكنية، الحدائق والمتب  
الطبيعية، الميادين والساحات العامة، ومحطات النقل العام، وجسور الطرق 

ي المدينة
 
.وجسور المشاة، ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية ف

الفرص

.توفر البدائل بمنطقة العقار قيد التقييم ماقد يؤثر على العرض والطلب• المخاطر
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أساليب التقييم1.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر
امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية
ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق

 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 
اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر

ائهوينبغ 
ي الحالات التالية

 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر
حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى

ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر
ي الحالات التالية

 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 
القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب
.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر
ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر

ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات
.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 
عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك
ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي

 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا
ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر
.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 
ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ

 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم1.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

خصم التدفقات النقدية المتوقعة "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 
ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 للأصل يمكن أن ت
ٌ
 حالية

ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
شمل حنر تاري    خ التقييم ف

ي
 
 تمثل قيمة الأصل ف

ً
 نهائية

ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
نهاية التدفقات النقدية المخصومة ف

ة التوقع الصريحة .فبر

ي مستويات الإيراد
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

.الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلوب  الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

ام بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المستقبلية، مع: التوقعات المالية المستقبلية للعقار• الالبر 

.باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق

 : الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
ً
ي الإيرادات، وفقا

 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف حيث تم تقييم الفبر

.لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار

اضات المتعلقة: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر

.بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات الاقتصادية المؤث: المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

رة النر

.على السوق

صم هذه وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقار، مع مراعاة خ

هذا النهج . التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف السوق العامة

 لأفضل الممارسات الدولية
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.يوفر تمثيلا

:تزويدنا بدخل العقار محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التاليةتم 

2م11,081.69: إجمالىي المساحة القابلة للتأجبر❑

2م10,755.36: المساحة المؤجرة❑

.سنة/ ريال12,846,747.96:  الدخل الفعلىي للعقار❑

.سنة/ ريال1,177,139.18:   مصاريف الصيانة والتشغيل❑

:بيانات دخل العقار1.11.1.1
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التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

:تزويدنا بملحق عقد إيجار الأرض وتفاصيله كالتالىيتم 

كة بيوت الهدا للتطوير العقاري: مالك الأرض❑ شر

كة مشاركة المالية: المستأجر❑ شر

:تفاصيل الدفعات الإيجارية كالتالىي❑

:تفاصيل عقد إيجار الأرض1.11.1.1

(ريال)قيمة الإيجار السنوي تاري    خ الاستحقاقم

5م12016/11/15 ,700,000

5م22017/11/15 ,700,000

5م32018/11/15 ,700,000

5م42019/11/15 ,700,000

6,270,000م52020/11/15

6,270,000م62021/11/15

6,270,000م72022/11/15

6,270,000م82023/11/15

6,897,000م92024/11/15

6,897,000م102025/11/15

6,897,000م112026/11/15

6,897,000م122027/11/15

7,586م132028/11/15 ,700

7,586م142029/11/15 ,700

7,586م152030/11/15 ,700

7,586,700م162031/11/15

8,345م172032/11/15 ,370

8,345م182033/11/15 ,370

8,345م192034/11/15 ,370

8,345م202035/11/15 ,370
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التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

ة بمساحة • يةمعرض بمساحة كببر .2م8,592.26: تأجبر

ية تبلغ • ة بمساحة تأجبر .2م2,329.43معارض مساحات صغبر

يةبمساحة ثرومبن  درايف • .2م160تأجبر

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•

ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 
 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•

. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار
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التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق1.11.1.2.1 (معارض مساحات كببر

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم 2

صورة توضح نطاق البحث

3

ة–قائمة العقارات المقارنة  معارض بمساحات كببر

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال726 2م7,535 2021 صفقة 1عقار 

ريال821 2م6,699 2025 صفقة 2عقار 

ريال900 2م8,366.19 2025 صفقة 3عقار 
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التقييم1.11

ي 1.11.1.2.2 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة معارض مساحات كببر

يةإجمالىي المساحة  8,592.26( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
900(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  7,733( ريال)التأجبر ,034

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ية حسب البيانات المرسلة من قبل العميل• . تم التوصل للمساحة التأجبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة10.0% منخفضة-ظروف السوق

0.0% معرض0.0% معرض0.0% معرضمعرضنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجبر

سهولة الوصول
ً
5.0% سهل5.0% سهلسهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

الموقع
ً
جيد جدا

ً
5.0% جيد10.0% جيد نسبيا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرتوافر مواقف سيارات

0.0% حيوية0.0% حيوية0.0% حيويةحيويةحيوية منطقة العقار

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% قريب0.0% قريب0.0% قريبقريبالقرب من مناطق الجذب

م2( -0.1% 8,366.19-1.4% 6,699.00-0.7% 8,592.267,535.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م14.32% 114 رس/  م8.62% 71 رس/  -0.1% -01 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجبر

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2025/2/28 م 2025/12/24 م 2021/12/1 م

م2 م7262 رس/  م8212 رس/  900 رس/ 

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

0.00

م2 م7982 رس/  م8212 رس/  900 رس/ 

م2 م9122 رس/  م8922 رس/  899 رس/ 

72.560.00

 %25 %35 %40

900  رس
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التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق1.11.1.2.1 (معارض مساحات صغبر

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم

2

صورة توضح نطاق البحث

3

ة–قائمة العقارات المقارنة  معارض بمساحات صغبر

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال2,297 2م100 2025 صفقة 1عقار 

ريال2,254 2م204 2025 صفقة 2عقار 

ريال2,143 2م270 2025 صفقة 3عقار 
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ي 1.11.1.2.4 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة معارض مساحات صغبر

التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
الإيجار السوف

يةإجمالىي المساحة  2,329.43( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
2,160(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  5,031,568.80( ريال)التأجبر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

ية حسب البيانات المرسلة من قبل العميل• . تم التوصل للمساحة التأجبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% معرض0.0% معرض0.0% معرضمعرضنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجبر

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

الموقع
ً
جيد جدا

ً
-5.0% ممتاز-5.0% ممتاز0.0% جيد جدا

0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرتوافر مواقف سيارات

0.0% حيوية0.0% حيوية0.0% حيويةحيويةحيوية منطقة العقار

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% قريب0.0% قريب0.0% قريبقريبالقرب من مناطق الجذب

م2( 1.8% 1.4270% 204-0.3% 109100المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-0.3% -06 رس/  م2-3.6% -81 رس/  -3.2% -69 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجبر

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2025/12/15 م 2025/12/31 م 2025/12/29 م

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م2,2972 رس/  م2,2542 رس/  2,143 رس/ 

0.000.000.00

م2 م2,2972 رس/  م2,2542 رس/  2,143 رس/ 

م2 م2,2912 رس/  م2,1732 رس/  2,074 رس/ 

 %25 %35 %40

2,160  رس
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التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(ثرومعرض درايف )طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق1.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم

2

صورة توضح نطاق البحث

3

ثرومعرض درايف –قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال3,022 2م53.25 2025 صفقة 1عقار 

ريال3,968 2م50 2025 صفقة 2عقار 

ريال3,041 2م45 2025 صفقة 3عقار 
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ي 1.11.1.2.4 ثرومقارنة معرض درايف –جدول تسويات الضبط النسنر

التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
الإيجار السوف

يةإجمالىي المساحة  160( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
3,490(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  558( ريال)التأجبر ,400

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (1)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

ية حسب البيانات المرسلة من قبل العميل• . تم التوصل للمساحة التأجبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجبر
-قيمة المبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% معارض0.0% معارض0.0% معارضمعارضنوع العقار

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

0.0% سهل جدا0.0% سهل جدا0.0% سهل جداسهل جداسهولة الوصول

الموقع
ً
5.0% جيدجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ممتازمستوى التشطيب
ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

0.0% قريب0.0% قريب0.0% قريبقريبالقرب و البعد من مناطق الجذب

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م10.02% 302  رس /  م5.02% 198  رس /  5.0% 152  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

3,490  رس-قيمة المتوسط الموزون

م2 م3,3242  رس /  م4,1662  رس /  3,193  رس / 

 %40 %25 %35

0.000.000.00

م2 م3,0222  رس /  م3,9682  رس /  3,041  رس / 

 2025/11/27 م 2025/11/27 م 2025/11/27 م

م2 م3,0222  رس /  م3,9682  رس /  3,041  رس / 

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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ة  ية لمعرض بمساحة كببر 7,733(سنة/ ريال)القيمة التأجبر ,034

ة  ية للمعارض مساحات صغبر 5,031,568.80(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

ية للمعرض درايف  558(سنة/ ريال)ثروالقيمة التأجبر ,400

يةإجمالىي القيمة  13,323,002.80(سنة/ ريال)للعقار التأجبر

(666,150.14)(ريال)%5نسبة الشواغر 

12,656,852.66(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(1,265,685.27)(ريال)%10نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
11,391,167.39(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم11.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

ة بيانات الدخل الفعلىيالعنصر
(ريال)

(ريال)بيانات السوق 
الفرق

%ريال

%12,846,747.9612,656,852.66189,895.301.48الدخل الفعلىي للعقار

مصاريف الصيانة 
والتشغيل

1,177,139.181,265,685.27(88,546.90)-7.52%

ي دخل العقار 
 
صاف
(ريال)

11,669,608.7811,391,167.39278,441.392.39%

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع السوق-
وجدنا أن بيانات الدخل النر

ي دخل العقار والمصاريف التشغيلية له
 
اد وعليه، تم الاعتم. وذلك فيما يخص صاف

ة التدفقات  ي عملية التقييم خلال فبر
 
على الدخل الفعلىي كمدخلات أساسية ف

ة المتبقية لكل وحدة من الوحدات المكونة للعقار .النقدية للفبر
بلغ بخصوص المعرض المؤجر لبنده سيتم الاعتماد على الدخل الفعلىي له والذي ي❑

اض زيادة سنوية تقدر ب  2م8,607,620 ة التدفقات النقدية، مع افبر كل %5طول فبر
.خمس سنوات

ة ومعرض درايف ❑ سيتم الاعتماد على ثروبخصوص المعارض بمساحات صغبر
ماد الدخل الفعلىي لها بأول خمس سنوات بالتدفقات النقدية ومن ثم سيتم الاعت

اض نسبة زيادة سنوية تقدر ب   ي مع افبر
ر
.سنوات3كل %5على الايجار السوف

التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
الإيجار السوف
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وع11.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنة11مدة المشر

%10معامل الخصم

التقييم1.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي تم تزويدنا بها من قبل الع•
ميل، على أن تم الاعتماد على مصاريف الصيانة والتشغيل للسنة الأولى وفق البيانات النر

ي السوق
 
.يتم بعد ذلك اعتماد المصاريف التشغيلية بما يتوافق مع المستويات السائدة ف

تحليل التدفقات النقدية 

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%10تم خصم صاف

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 1.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
ريال34,249,923ديةالتقدير النهان 

:نتيجة التقييم

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

Aswath Damodaranبيانات منصة %0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.70مخاطر العقار قيد التقييم

%10.00معامل الخصم 

https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/ourmarkets/sukuk-market-watch?locale=ar
https://www.stats.gov.sa/
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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34,250,000رأي المقيم

 ومائتان وخمسون ألف ريال سعودي لا غبر(كتابة)رأي المقيم 
ً
فقط أربعة وثلاثون مليونا

^العملة
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صلاحية المراجعة والتوضيح1.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار1.12

ي بناء رأي القيمة، ويُعد هذ
 
ا تم اعتماد أسلوب الدخل باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة ف

ت الأسلوب الأنسب لطبيعة العقار محل التقييم كونه مبن  تجاريًا مُقامًا على أرض مؤجرة ويحقق تدفقا

ي الاعتب. نقدية تشغيلية
 
ار الإيرادات وعليه، تم تحليل التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة مع الأخذ ف

امات إيجار الأرض .التشغيلية والمصاريف المرتبطة بالتشغيل والصيانة، إضافة إلى البر 
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صور المستندات1.14
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صور المستندات1.14
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تحليل التدفقات النقدية1.15

11 سنه10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

88,228,105.008,607,6208,607,6208,607,6208,607,6208,607,6209,038,0019,038,0019,038,0019,038,0019,038,0019,489,901الدخل الفعلىي لمعرض هايبر بنده

%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%85.00%83.04-نسبة الإشغال

49,302,835.064,239,1284,339,2754,594,5264,594,5264,594,5265دخل المعارض المتبقية ,282,5215 ,282,5215 ,282,5215 ,546,6475 ,546,6475 ,546,647

137,530,94012,846,74812,946,89513,202,14613,202,14613,202,14614,320,52214,320,52214,320,52214,584,64814,584,64815,036,548الدخل الفعلىي للعقار

%10.00 - (1,503,655)(1,458,465)(1,458,465)(1,432,052)(1,432,052)(1,432,052)(1,320,215)(1,320,215)(1,320,215)(1,294,689)(1,177,139)(13,645,558)الصيانة والتشغيل  

ي دخل العقار
 
123,885صاف ,38211,669,60911,652,20511,881,93111,881,93111,881,93112,888,46912,888,46912,888,46913,126,18313,126,18313,532,893

(8,345,370)(8,345,370)(8,345,370)(8,345,370)(7,586,700)(7,586,700)(7,586,700)(7,586,700)(6,897,000)(6,897,000)(6,897,000)(84,419,280)إيجار الأرض

ي التدفقات النقدية 
 
47,811,4724,772,6094,755صاف ,2054,984,9314,295,2314,295,2315 ,301,7695 ,301,7694,543,0994,780,8134,780,8135 ,187,523

1.000.910.830.750.680.620.560.510.470.420.39-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
34,249,9234,772,6094,322,9144,119,7783,227,0712,933,7013,291,9822,992,7112,331,3282,230,2842,027,5312,000,015صاف

KPI'sالاجمالي

34,249,923القيمة الحالية
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (10%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %10)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم1.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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ي
الفصل الثان 

التنفيذيالملخص2.1

منهجية عمل إعداد التقرير2.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة2.3

وصف العقار على مستوى الأحياء2.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية2.5

حدود وأطوال العقار2.6

طبيعة ومصدر المعلومات2.7

صور العقار 2.8

SWOTتحليل 2.9

أساليب التقييم2.10

التقييم 2.11

القيمة النهائية للعقار 2.12

صلاحية المراجع والتوضيح  2.13

صور المستندات2.14

تحليل التدفقات النقدية2.15

ي تقرير التقييم2.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

كة مستودعات البر
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الملخص التنفيذي2.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية شر
(ريتصندوق مشاركة )

المستخدمير  
المستهدفير 

حاملىي وحدات صندوق مشاركة 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

كةالاسم اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةمستودعات البر فبر

https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2026/01/01تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

التدفقاتطريقة / أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075302

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار
-

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
ي التقرير دون إدراج نسخه منه ف

 
ي تاري    خ التقييم ، تم إدراج بيانات عقد الإيجار ف

 
ي للاستخدام ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . التقرير، كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oترميمةرخص.
oعقد الإيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد • ي الشر
 
باستثناء المشار إليه ف

(والاحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
رف تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التص
بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا 

.الأساس

الملخص التنفيذي2.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
91,561,000رقما

 وخمسمائة وواحد وستون ألف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط واحد وتسعون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

حسام صالح 
الشبعان

منتسب1210002672

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

مصطق  . م
مجدي شور

منتسب1220003381

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي2.1
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منهجية عمل إعداد التقرير2.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

ة، تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صك الملكي
ميم، وعقد الإيجار ورخصة البر

جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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وصف العقار على مستوى المدينة

ربية الرياض هي عاصمة المملكة العربية السعودية، أكبر مدنها وثالث أكبر عاصمة ع

ي هضبة نجد، على. من حيث عدد السكان
 
تقع الرياض وسط شبه الجزيرة العربية ف

وهي مقر إمارة منطقة الرياض حسب . مبر فوق مستوى سطح البحر600ارتفاع 

.التقسيم الإداري للمناطق السعودية

ف ي تتنوع بير  الأماكن البر
يهية تتمبر  بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة2.3

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم19.6 ي
المتحف الوطن  كلم16.7 ميناء الرياض الجاف

كلم19.7 ي
قصر المرب  ع التاريخ  كلم17.3 ه الملك عبدالله منبر 

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

طريق الملك فهد

موقع الأرض

الطريق الدائري

مطار الملك 

خالد الدولىي

المتحف 

ي
الوطن 

منطقة 
الدرعية
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
الرياض، حيث تقع مدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

ي
ر
ف ي والطريق الدائري الشر

.على عدة طرق رئيسية كالطريق الدائري الثان 

، ومن الجهة خييحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق الصفا يليه  السلىي

الجنوبية فيحد منطقة العقار أجزاء من خي المشاعل، وكذلك يحد منطقة العقار 

، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقا ي
قية الطريق الدائري الثان  رمن الجهة الشر

.طريق الأمبر محمد بن عبدالرحمن بن عبدالعزيز يليه خي الدفاع

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي جنوب
 
ي حيث يقع ،الرياضمدينة يقع خي المشاعل ف

 
ويتمبر  بموقعه الجغراف

يعلى 
ر
ف ي والطريق الدائري الشر

.عدة طرق رئيسية كالطريق الدائري الثان 
نبذه عن الخي

من خلال عدة طرق وشوارع أهمها طريق الأمبر محمد بن للعقاريسهل الوصول 

.الذي يقع بالقرب من العقار محل التقييمعبدالرحمن بن عبدالعزيز 
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

2.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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بيانات العقار ومعلومات الملكية

41

صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية شر

(ريتصندوق مشاركة )
كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالك شر

ه 1440/08/27تاري    خ الصك814006003052رقم الصك

رقم رخصة
ميم البر

334
تاري    خ رخصة
ميم البر

ه 1444/02/16

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

شارع الكوثرالشارعالمشاعلالخي

رقم القطعة
1/2/452/2/453/4/45

3/1391رقم المخطط
1/4/452/4/453/2/45

الملاحظاتمستودعاتنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي المصرفية للاستثمار

ق°46.857972شمال°24.618250إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م29,955.42

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

2.5

https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
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https://maps.app.goo.gl/tYEQ7q8ZQJR1bJFg8
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
ميم)2م29,955.42مساحة المبان  (حسب رخصة البر

-مساحة القبو

1عدد الأدوار

سنوات10عمر المبن 

ي
(حسب عقد الإيجار)مستودعات 6عدد المبان 

-نوع التكييف

جيدالتشطيب

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 
البوابة 
المكانية 
لمدينة 
الرياض

مستودعاتالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

-عدد الادوار

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد

ي99.87شمالىي
ر
ف م30تجاريشارع محمد بن عبدالله البر

ي م36تجاريشارع الكوثر99.85جنونر

ي
ر
ف --جار299.95شر

ي --جار299.98غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/01/01بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات2.7

حدود وأطوال العقار2.6

42
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صور العقار2.8
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صور العقار2.8
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 SWOT تحليل2.9

SWOTتحليل 

بالقرب من طريق الأمبر محمد بن بوقوعهيتمبر  العقار محل التقييم •
.عبدالرحمن بن عبدالعزيز

نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

اء• وع الرياض الخضر ي العالم، :مشر
 
 ف
ً
 مشاري    ع التشجبر طموحا

 من أكبر
ً
واحدا

يفير  ي أطلقها خادم الحرمير  الشر
ى النر وهو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أحد أهداف ، الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله
 
ة رؤي“للمساهمة ف

اتها من مدن العال” 2030السعودية  .مبرفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

ى النر هو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، بمبادرة من  أطلقها خادم الحرمير  الشر
صاحب السمو الملكي الأمبر محمد بن سلمان بن عبدالعزيز ولىي العهد، بهدف

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسير  جودة الحياة ف

 
ارها، والمساهمة ف مدينة الرياض وزوَّ

، ورفع تصنيف 2030يتوافق مع أهداف رؤية السعودية  لمجتمع حيوي وصخّي
ً
.الرياض عالمي

ي•
ي أحد مشاري    ع الرياض الأربعة : المسار الرياضر

وع المسار الرياض  يعد مشر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمير  الشر

ى النر يده الكبر
ي إطار تحقيق أحد أهداف 

 
ي ف

برفع تصنيف ” 2030رؤية السعودية “الله، ويأنر
اتها من مدن العالم؛ حيث يشجع السكان على اتباع مدينة الرياض بير  نظبر

ي التنقل، ويحفزهم على ممارسة الرياضات المختلفة
 
.أنماط صحية ف

ي أطلقها خادم الحرمير  : آرتالرياض •
ى النر أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أح
 
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله، للمساهمة ف د الشر

اتها من مد” 2030رؤية السعودية “أهداف  ن برفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع  ي 1000، على تنفيذ أكبر من ”آرتالرياض “العالم، ويشتمل مشر

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فنانير  محليير  وعالميير  وعرضها أمام الجمهور ف

هات 10مدينة الرياض، وذلك ضمن  برامج تغطي الأحياء السكنية، الحدائق والمتب  
الطبيعية، الميادين والساحات العامة، ومحطات النقل العام، وجسور الطرق 

ي المدينة
 
.وجسور المشاة، ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية ف

الفرص

ي منطقة العقار مما يقلل الطلب على العقار محل التقييم•
 
.توفر البدائل ف المخاطر
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أساليب التقييم2.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم2.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم2.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 2.11.1

خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 
ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 حال
ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
 للأصل المتوقعة حنر تاري    خ التقييم ف

ٌ
ية

 نه
ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
 يمكن أن تشمل التدفقات النقدية المخصومة ف

ً
ائية

ة التوقع الصريحة ي نهاية فبر
 
.تمثل قيمة الأصل ف

ي مست
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ويات نظرا

وب  الإيرادات الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسل
.الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

قبلية، مع بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المست: التوقعات المالية المستقبلية للعقار•
ام باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق .الالبر 

ي الإي: الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف رادات، حيث تم تقييم الفبر

 لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار
ً
.وفقا

اضات: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.المتعلقة بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات : المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

النر
.الاقتصادية المؤثرة على السوق

ر، مع مراعاة وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقا
خصم هذه التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف 

 لأفضل الممارسات. السوق العامة
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.الدوليةهذا النهج يوفر تمثيلا

كة حفظ المشاركة العقارية: اسم المؤجر• .شر

كة : اسم المستأجر• سكشر .العربية للخدمات اللوجستيةمبر

.م2022/ 08/ 01: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2027/ 07/ 31: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

.سنة/ريال6,900,000: العقار محل التقييمدخل•

:تزويدنا بعقد الإيجار للعقار محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التاليةتم 

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

مستودعات•

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار

:بيانات دخل العقار2.11.1.1
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التقييم2.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(مستودعات)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق2.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال367 2م37,888 2025 صفقة 1عقار 

ريال306 2م38,408 2025 صفقة 2عقار 

ريال213 2م14,488 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

صورة توضح نطاق البحث
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التقييم2.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 2.11.1.2.2 مقارنة المستودعات–جدول تسويات الضبط النسنر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

يةإجمالىي المساحة  29,955.42( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
280(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  8,387,517.60( ريال)التأجبر

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% مستودعات0.0% مستودعات0.0% مستودعاتمستودعاتنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجبر

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهلسهولة الوصول

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

0.0% ممتاز0.0% ممتاز0.0% ممتازممتازمستوى التشطيب

ةتوافر مساحات تخزينية ةمتوفرة بكبر ة0.0% متوفرة بكبر ة0.0% متوفرة بكبر 0.0% متوفرة بكبر

سنة( -4.0% سنتير 2.5% 15 سنة-4.0% سنتير 10 سنواتعمر العقار )

م( -2.7% 0.714,488.00% 0.738,408.00% 29,955.4237,888.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-3.3% -12 رس/  م3.22% 10 رس/  -6.7% -14 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجبر

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 %35 %25 %40

280  رس

م2 م3672 رس/  م3062 رس/  213 رس/ 

م2 م3552 رس/  م3162 رس/  199 رس/ 

م2 م3672 رس/  م3062 رس/  213 رس/ 

0.000.000.00

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/12/31 م 2025/12/31 م 2025/12/31 م
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التقييم2.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

يةالقيمة  8,387,517.60(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجبر

(209,687.94)(ريال)%2.5نسبة الشواغر 

8,177,829.66(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(408,891.48)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
7,768,938.18(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم2.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقةبيانات الدخل الفعلىيالعنصر
الفرق

%ريال

ي دخل العقار 
 
صاف
(ريال)

(%12.6)ريال( 868,938.18)ريال7,768,938.18ريال6,900,000

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل أقل من واقع السوق•
وجدنا أن بيانات الدخل النر

اض  ي عملية التقييم، وقد تم افبر
 
وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

استمرار تأجبر العقار لنفس المستأجر مع ثبات القيمة الإيجارية خلال السنوات
ي 
ر
ة التدفقات النقدية، ثم الاعتماد على الإيجار السوف الخمس الأولى من فبر
ة التدفقات مع تطبيق مع  من السنة السادسة وحنر نهاية فبر

ً
دلات للعقار اعتبارا

.الخصم والرسملة بناءً على بيانات السوق

وع2.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%8معدل العائد

%10.3معامل الخصم

اض نسبة نمو • ة التدفقات النقدية%5تم افبر . كل خمس سنوات من السنة السادسة وحنر نهاية فبر

اض نسبة صيانة وتشغيل تقدر ب  • ة %5تم افبر من الدخل الفعلىي للعقار وذلك من السنة السادسة وحنر نهاية فبر

.التدفقات النقدية

اض نسبة شواغر تقدر ب  • ة التدفقات النقدية%2.5تم افبر .من السنة السادسة وحنر نهاية فبر
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التقييم2.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 2.11.1

تحليل معدل العائد2.11.1.5

العائدتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقاراسم الصندوق
ر

معدل العائدصاف

57صناعيالرياضمستودعات لولو المركزيةريتالراجخي  %7.42.س.ر4,250,000.00.س.ر254,000.00,

%8.50.س.ر1,531,564.00.س.ر18,018,000.00صناعيالرياضمستودعات الحائرريتالمعذر 

%8.58.س.ر2,023,090.س.ر23,561,000صناعيالرياضمستودعات خي العزيزيةريتدراية 

ي تتلاءم م•
ع تم استنتاج معدل العائد من خلال المقارنات الموضحة أعلاه مع اجراء التعديلات اللازمة النر

.%8وضع العقار وتم تقدير معدل العائد بنسبة 

تحليل التدفقات النقدية 

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%10.3تم خصم صاف

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 2.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
ريال91,560,545.12ديةالتقدير النهان 

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%2.00مخاطر العقار قيد التقييم

%10.30معامل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

91,561,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وخمسمائة وواحد وستون ألف ريال سعودي لا 

ً
فقط واحد وتسعون مليونا

غبر

^العملة
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صلاحية المراجعة والتوضيح2.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار2.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماثلة
 
يمكن تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ة ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العقارات المدر. الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

بما يهدف هذا النهج إلى بناء رأي القيمة. للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المعايبر المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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صور المستندات2.14
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صور المستندات2.14
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صور المستندات2.14
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تحليل التدفقات النقدية2.15
10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليتحليل التدفقات النقدية

78,534,467.406,900,000.006,900,000.006,900,000.006,900,000.006,900,000.008,806,893.488,806,893.488,806,893.488,806,893.488,806,893.48إجمالىي دخل العقار

%2.5 - (220,172.34)(220,172.34)(220,172.34)(220,172.34)(220,172.34)0.000.000.000.000.00(1,100,861.69)نسبة الشواغر 

77,433,605.726,900,000.006,900,000.006,900,000.006,900,000.006,900,000.008,586,721.148,586,721.148,586,721.148,586,721.148,586,721.14الدخل الفعلىي للعقار

%5.0 - (429,336.06)(429,336.06)(429,336.06)(429,336.06)(429,336.06)0.000.000.000.000.00(2,146,680.29)الصيانة والتشغيل  

ي دخل العقار 
 
75صاف ,286,925.436,900,000.006,900,000.006,900,000.006,900,000.006,900,000.008,157,385.098,157,385.098,157,385.098,157,385.098,157,385.09

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00101,967,313.57-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
177,254,239.006,900,000.006,900,000.006,900,000.006,900,000.006,900,000.008,157,385.098,157,385.098,157,385.098,157,385.09110,124,698.66صاف

1.000.910.820.750.680.610.560.500.460.41-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
91,560,545.126,900,000.006,255صاف ,666.365 ,671,501.695 ,141,887.304,661,729.194,996,586.414,529,996.744,106,978.013,723,461.4845,572,737.94

KPI'sالإجمالىي

91,560,545.12القيمة الحالية

91,561,000.00إجمالىي قيمة العقار
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر (100%)
.خروجه على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %5)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم2.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

59

الفصل الثالث
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نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة3.3

وصف العقار على مستوى الأحياء3.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية3.5

حدود وأطوال العقار3.6

طبيعة ومصدر المعلومات3.7

صور العقار 3.8

SWOTتحليل 3.9

أساليب التقييم3.10

التقييم 3.11

القيمة النهائية للعقار 3.12

صلاحية المراجع والتوضيح  3.13

صور المستندات3.14

ي تقرير التقييم3.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

البازعيصالة عرض 
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الملخص التنفيذي3.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية شر
(ريتصندوق مشاركة )

المستخدمير  
المستهدفير 

حاملىي وحدات صندوق مشاركة 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةالبازعيصالة عرض الاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/17تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

رسملة طريقة / أسلوب الدخل
الدخل

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075303

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار
-

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

تم معاينة العقار محل التقييم من الخارج فقط وذلك حسب طلب العميل، وتم-
اض  اض أن مستوى التشطيب من الداخل حسب حالة العقار من الخارج وافبر افبر

.سلامة العقار وأنه خالىي من أي عيوب إنشائية

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
ي التقرير دون إدراج نسخه منه ف

 
ي تاري    خ التقييم ، تم إدراج بيانات عقد الإيجار ف

 
ي للاستخدام ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . التقرير، كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oالبناءةرخص.
oعقد الإيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي القيود على أعمال •
 
حسب ما هو مشار إليه ف

رج المعاينة تم معاينة العقار محل التقييم من الخا
اض أن  فقط وذلك حسب طلب العميل، وتم افبر
مستوى التشطيب من الداخل حسب حالة العقار 
اض سلامة العقار وأنه خالىي من أي  من الخارج وافبر

عيوب إنشائية وتم بناء رأي القيمة على هذا 
.الأساس

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
رف تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التص
بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا 

.الأساس

الملخص التنفيذي3.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
82,500,000رقما

 وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط اثنان وثمانون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

حسام صالح 
الشبعان

منتسب1210002672

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

مصطق  . م
مجدي شور

منتسب1220003381

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي3.1
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منهجية عمل إعداد التقرير3.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

ة، تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صك الملكي
ورخصة البناء، وعقد الإيجار

جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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وصف العقار على مستوى المدينة

ربية الرياض هي عاصمة المملكة العربية السعودية، أكبر مدنها وثالث أكبر عاصمة ع

ي هضبة نجد، على. من حيث عدد السكان
 
تقع الرياض وسط شبه الجزيرة العربية ف

وهي مقر إمارة منطقة الرياض حسب . مبر فوق مستوى سطح البحر600ارتفاع 

.التقسيم الإداري للمناطق السعودية

ف ي تتنوع بير  الأماكن البر
يهية تتمبر  بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة3.3

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم11.9 غرناطة مول كلم10.9
مركز الرياض الدولىي 
للمؤتمرات والمعارض

كلم15.5 ميناء الرياض الجاف كلم12.5 ه الملك عبدالله منبر 

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

طريق الملك فهد

موقع الأرض

الطريق الدائري

مطار الملك 

خالد الدولىي

المتحف 

ي
الوطن 

منطقة 
الدرعية
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
الرياض، حيث تقع مدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

.على عدة طرق رئيسية كطريق خريص

النهضة، ومن الجهة خييليه طريق خريص يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

، وكذلك يحد منطقة  ي الجنوبية فيحد منطقة العقار أجزاء من خي النسيم الغرنر

، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة  ي
ر
ف قية خي النسيم الشر العقار من الجهة الشر

.خي السلامالعقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ق ي شر
 
ي ف ي حيث،الرياضمدينة يقع خي النسيم الغرنر

 
ويتمبر  بموقعه الجغراف

.عدة طرق رئيسية كطريق خريصيقع على 
نبذه عن الخي

الذي يقع طريق خريص من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 

.عليه العقار محل التقييم
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

3.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية شر

(ريتصندوق مشاركة )
كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالك شر

ه 1445/04/28تاري    خ الصك381688001799رقم الصك

ه 1439/11/17تاري    خ رخصة1435/2361رخصةالرقم 

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

يالخي طريق خريصالشارعالنسيم الغرنر

رقم القطعة

101102103

911رقم المخطط 104131132

133134

بنك الجزيرة/ لصالحالعقار مرهونالملاحظاتمعارضنوع العقار

ق°46.800965شمال°24.737795إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م10,000

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

3.5

https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
https://maps.app.goo.gl/pnnYCbgrrp7TM6Hz5
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م7,068.41مساحة المبان 

5مساحة القبو (حسب رخصة البناء)2م000,

ي + قبو عدد الأدوار
انير  + دور أرض  (حسب رخصة البناء)مبر 

سنوات10عمر المبن 

ي
2عدد المبان 

-نوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 
البوابة 
المكانية 
لمدينة 
الرياض

يالاستخدام
ي/ تجاري/ سكن  مكتنر

%60نسبة البناء

1.2معامل البناء

ي عدد الادوار
ملاحق علوية%50+ أول + أرض 

ملاحظات
تم معاينة العقار من الخارج فقط وذلك حسب طلب العميل كما هو -

اضات وتم تم مكونات ي القيود على أعمال المعاينة والافبر
 
مشار إليه ف

.العقار حسب رخصة البناء المرسلة من قبل العميل

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد

-تجاريطريق خريص100شمالىي

ي فة100جنونر م15داخلىيشارع الشر

ي
ر
ف --جار100شر

ي -تجاريطريق عبدالرحمن بن عوف100غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/17بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات3.7

حدود وأطوال العقار3.6

67
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صور العقار3.8
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 SWOT تحليل3.9

SWOTتحليل 

.على طريق خريصبوقوعهيتمبر  العقار محل التقييم • نقاط القوة

.إطلالة العقار محل التقييم على كوبري• نقاط الضعف

اء• وع الرياض الخضر ي العالم، :مشر
 
 ف
ً
 مشاري    ع التشجبر طموحا

 من أكبر
ً
واحدا

يفير  ي أطلقها خادم الحرمير  الشر
ى النر وهو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أحد أهداف ، الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله
 
ة رؤي“للمساهمة ف

اتها من مدن العال” 2030السعودية  .مبرفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

ى النر هو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، بمبادرة من  أطلقها خادم الحرمير  الشر
صاحب السمو الملكي الأمبر محمد بن سلمان بن عبدالعزيز ولىي العهد، بهدف

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسير  جودة الحياة ف

 
ارها، والمساهمة ف مدينة الرياض وزوَّ

، ورفع تصنيف 2030يتوافق مع أهداف رؤية السعودية  لمجتمع حيوي وصخّي
ً
.الرياض عالمي

ي•
ي أحد مشاري    ع الرياض الأربعة : المسار الرياضر

وع المسار الرياض  يعد مشر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمير  الشر

ى النر يده الكبر
ي إطار تحقيق أحد أهداف 

 
ي ف

برفع تصنيف ” 2030رؤية السعودية “الله، ويأنر
اتها من مدن العالم؛ حيث يشجع السكان على اتباع مدينة الرياض بير  نظبر

ي التنقل، ويحفزهم على ممارسة الرياضات المختلفة
 
.أنماط صحية ف

ي أطلقها خادم الحرمير  : آرتالرياض •
ى النر أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أح
 
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله، للمساهمة ف د الشر

اتها من مد” 2030رؤية السعودية “أهداف  ن برفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع  ي 1000، على تنفيذ أكبر من ”آرتالرياض “العالم، ويشتمل مشر

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فنانير  محليير  وعالميير  وعرضها أمام الجمهور ف

هات 10مدينة الرياض، وذلك ضمن  برامج تغطي الأحياء السكنية، الحدائق والمتب  
الطبيعية، الميادين والساحات العامة، ومحطات النقل العام، وجسور الطرق 

ي المدينة
 
.وجسور المشاة، ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية ف

الفرص

ي منطقة العقار مما يقلل الطلب على العقار محل التقييم•
 
.توفر البدائل ف المخاطر
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أساليب التقييم3.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم3.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل✓

طريقة التدفقات النقدية المخصومة□

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم3.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 3.11.1

ة " 2025وفقا لمعايبر التقييم الدولية  يمكن حساب قيمة الأصل فقط باستخدام قيمة نهائية بدون فبر

".«طريقة رسملة الدخل»توقعات صريحة، ويُشار إلى ذلك بعض الأحيان بلفظ 

ي دخل العقار محل التقييم، ووصوله إلى مرحلة النضج الكامل من حيث مستوي
 
ات نظرًا للاستقرار المتوقع ف

.الإيرادات الحالية، فقد تم اعتماد طريقة رسملة الدخل لتقييم العقار، وذلك باستخدام أسلوب الدخل

كة حفظ المشاركة العقارية: اسم المؤجر• .شر

كة صالح عبدالله : اسم المستأجر• .وأولادهالبازعيشر

.م2020/ 01/ 01: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2029/ 12/ 31: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

.سنة/ريال6,600,000: العقار محل التقييمدخل•

:تزويدنا بعقد الإيجار للعقار محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التاليةتم 

ي3.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

معارض•

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار

:بيانات دخل العقار3.11.1.1
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طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 3.11.1

ي3.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(معارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق3.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,035 2م396 2025 صفقة 1عقار 

ريال949 2م948 2025 عرض 2عقار 

ريال1,160 2م3,185 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

صورة توضح نطاق البحث

التقييم3.11
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طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 3.11.1

ي3.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 3.11.1.2.2 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

كونهم صفقات تأجبر منفذة، بينما تم خصم نسبة تفاوض من 3و1لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه عرض تأجبر لم يتم تنفيذه حنر تاري    خ التقييم2المقارن رقم 

يةإجمالىي المساحة  7,068.41( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
960(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  6,785( ريال)التأجبر ,673.60

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجبر

0.0% صفقة-2.5% عرض0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% معارض0.0% معارض0.0% معارضمعارضنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجبر

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
5.0% سهل0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

سنة( 5.0% 20 سنة-4.0% ستير 5.0% 20 سنة10 سنواتعمر العقار )

م( -8.0% 3,185.00-12.0% 948.00-18.0% 7,068.41396.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-13.0% -135 رس/  م2-11.0% -102 رس/  -3.0% -35 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجبر

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2025/9/15 م 2025/12/30 م 2025/8/18 م

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م1,0352 رس/  م9492 رس/  1,160 رس/ 

0.0023.73-0.00

م2 م1,0352 رس/  م9262 رس/  1,160 رس/ 

م2 م9002 رس/  م8242 رس/  1,125 رس/ 

 %25 %35 %40

960  رس

التقييم3.11



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

75

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 3.11.1

ي3.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

يةالقيمة  6,785(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجبر ,673.60

(339,283.68)(ريال)%5نسبة الشواغر 

6,446,390(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(322,319.50)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
6,124,070.42(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم3.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

%ريال

ي دخل العقار 
 
صاف
(ريال)

7.77ريال475,929.58ريال6,124,070.42ريال6,600,000

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع السوق•

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم وتطبيق معدلات

 
وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

.الرسملة بناءً على بيانات السوق

تحليل معدل العائد3.11.1.4

ي تتلاءم م•
ع تم استنتاج معدل العائد من خلال المقارنات الموضحة أعلاه مع اجراء التعديلات اللازمة النر

.%8وضع العقار وتم تقدير معدل العائد بنسبة 

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل3.11.1.5

رسملة الدخلحساب طريقة 

ي الدخل للعقار 
 
ريال6,600,000صاف

%8نسبة العائد السنوي على رأس المال

82,500,000(^)تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل 

تحليل معدل العائد

معدل العائد  ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة العقار اسم الصندوق

8.07% .س.ر8,430,225 .س.ر104,500,000
تجاري 

ي مكتنر
الرياض برج المحمدية ريتصندوق المعذر 

7.71% 20,532 .س.ر350, .س.ر266,180,000 ي مكتنر الرياض بلازاكيوبك ريتصندوق الأهلىي 

7.77% .س.ر20,000,014 257 .س.ر566,000,
تجاري 

ي مكتنر
الرياض سمارت تاور ريتصندوق دراية 

التقييم3.11



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

القيمة التقديرية لقيمة العقار

82,500,000رأي المقيم

 وخمسمائة ألف ريال سعودي لا غبر(كتابة)رأي المقيم 
ً
فقط اثنان وثمانون مليونا

^العملة

76

صلاحية المراجعة والتوضيح3.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار3.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماثلة
 
يمكن تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ة ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العقارات المدر. الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

بما يهدف هذا النهج إلى بناء رأي القيمة. للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المعايبر المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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صور المستندات3.14
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صور المستندات3.14
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر (100%)
.خروجه على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %5)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم3.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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دراسة وتحليل المخاطر ف

جاردينوفندق 
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الملخص التنفيذي4.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

ريتمشاركة صندوق
المستخدمير  
المستهدفير 

مشاركةحاملىي وحدات صندوق 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

ملكية مطلقةنوع الملكيةجاردينوفندق الاسم

https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9Aرابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2026/02/22تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة التدفقات/ أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075306

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9A
https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9A
https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9A
https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9A
https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9A
https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9A
https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9A
https://maps.app.goo.gl/nyrFFyiARPRFYQE9A
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار
-

القيود على 
أعمال التحليل

أرب  ع )ئة تم تزويدنا من قبل العميل بتصنيف الفندق محل التقييم على أنه من ف•
اض صحة هذا التصنيف والاعتماد عليه بالتقييم(نجوم .، وقد تم افبر

المنشورة لصندوق مشاركة الافصاحاتتم التوصل لعدد وحدات الفندق من •
.ريت على موقع تداول السعودية

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
ي التقرير دون إدراج نسخه منه ف

 
ي تاري    خ التقييم ، تم إدراج بيانات عقود الإيجار ف

 
ي للاستخدام ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . التقرير، كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
oعقود الإيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

تعليمات معايبر 
2025التقييم الدولية 

ي تتسق أو يُمكن أن تتسق مع تلك•
هي الحقائق النر

 لأحد القيود 
ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

ي 
المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو الاستقصاء النر

.يجري  ها المُقيّم
ي •

 
اضات الهامة معقولة ف يجب أن تكون جميع الافبر

مدعومة بالأدلة ومناسبة  ظل هذه الظروف، وأن تكون
ي للاستخدام المقصود الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط والاحكام)لا يوجد • ي الشر
 
(.باستثناء المشار إليه ف

اضات  الافبر
الخاصة

تعليمات معايبر 
2025التقييم الدولية 

ي تختلف عن الحقائ•
ضة النر ق يُشار إلى الحقائق المُفبر
ي تاري    خ التقييم بلفظ 

 
اضات خاصة»الموجودة ف ، «افبر

اضات الخاصة لتوضيح أثر ستخدم الافبر
ُ
وغالبًا ما ت

ات وصف . المُحتملة على قيمة أحد الأصول التغبر
ُ
وت

اضات بأنها  وضح لمستخدم  لأنها« خاصة »هذه الافبر
ُ
ت

 التقييم يعتمد على تغبر يطرأ على ال
ّ
ظروف التقييم أن

ها تعبر عن وجهة نظر لا يأخذ بها  الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ التقييم على وجه العموم
 
.المشاركون ف

اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن

 
تكون مدعومة  معقولة ف

زم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستل

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط والاحكام)لا يوجد • ي الشر
 
(.باستثناء المشار إليه ف

الملخص التنفيذي4.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
102,947,000رقما

فقط مائة واثنا مليونان وتسعمائة وسبعة وأربعون ألف ريال سعودي لا غبركتابة 

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

حسام صالح 
الشبعان

منتسب1210002672

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

أحمد حمدي . م

السحيمي
منتسب1220003393

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

راكان . م

ي
الشيخ 

منتسب1210004021

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي4.1
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منهجية عمل إعداد التقرير4.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.عقود الإيجار، ورخصة البناء، والملكية

جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة4.3

وصف العقار على مستوى المدينة

بية الرياض هي عاصمة المملكة العربية السعودية، أكبر مدنها وثالث أكبر عاصمة عر

ي هضبة نجد، على. من حيث عدد السكان
 
تقع الرياض وسط شبه الجزيرة العربية ف

وهي مقر إمارة منطقة الرياض حسب . مبر فوق مستوى سطح البحر600ارتفاع 

.التقسيم الإداري للمناطق السعودية

ي
 
ف ي تتنوع بير  الأماكن البر

هية تتمبر  بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

نبذه عن مدينة الرياض

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم7.5
مركز الملك عبد الله 

المالىي
كلم35 مطار الملك خالد الدولىي

طريق الملك فهد

موقع الأرض

الطريق الدائري

مطار الملك 

خالد الدولىي

منطقة 
الدرعية
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
الرياض، حيث تقع مدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

.على عدة شارع التخصصي بالقرب من جامعة الملك سعود

يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق الأمام سعود بن عبدالعزيز بن محمد

يليه خي النخيل، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار طريق الملك عبدالله،

قية طريق الملك فهد يليه خي الملك  وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

.جامعة الملك سعودفهد، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي وسط
 
ي حيث ،الرياضمدينة يقع خي العليا ف

 
عدة طرق ويتمبر  بموقعه الجغراف

.كطريق الملك فهدرئسية
نبذه عن الخي

الذي يطل عليه العقار محل من خلال شارع التخصصي للعقاريسهل الوصول 

ة .التقيم مباشر
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

4.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالكريتمشاركةصندوق اسم العميل شر

ه 1443/02/15تاري    خ الصك918501000502رقم الصك

ه 1441/11/18تاري    خ الرخصة1433/16607رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

شارع التخصصيالشارعالعلياالخي

أ/ 1324رقم المخطط132–131–130–129رقم القطعة

-الملاحظاتفندقنوع العقار

°46.65180166409972°24.72681793622255إحداثيات الموقع

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DAالموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م3,495.35

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

4.5

https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
https://maps.app.goo.gl/DBV3EfRdTTf9ri6DA
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م13,818مساحة المبان 

ي + دورين قبو عدد الأدوار
انير  + دور أرض  ملحق علوي+ دورين متكررين + مبر 

6عمر المبن 
ً
سنوات تقريبا

ي
1عدد المبان 

مركزينوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

متوفرمصاعد

نظام البناء

ي الاستخدام ي تجاري مكتنر
سكن 

ي)%65نسبة البناء
(دور ثان 

1.90معامل البناء

ي عدد الادوار
ي+ أول + أرض 

ثان 

ملاحظات
ا لإفادة العميل)الأصل محل التقييم هو فندق مصنف أرب  ع نجوم 

ً
، (وفق

.غرفة94ويبلغ عدد وحداته نحو 

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع الارض 

(م)
نوع الشارعنوع الحد

عرض 
(م)الشارع

12داخلىيشارع55شمالىي

ي --جار58جنونر

ي
ر
ف 46تجاريشارع62.70شر

ي 15داخلىيشارع62غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ -

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/02/22بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

افصاحات مدير صندوق مشاركة ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات4.7

حدود وأطوال العقار4.6

88
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صور العقار4.8
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صور العقار4.8
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صور العقار4.8
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 SWOT تحليل4.9

SWOTتحليل 

.شارع التخصصيعلىبوقوعهيتمبر  العقار محل التقييم • نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

اء• وع الرياض الخضر ي العالم، :مشر
 
 ف
ً
 مشاري    ع التشجبر طموحا

 من أكبر
ً
واحدا

يفير  ي أطلقها خادم الحرمير  الشر
ى النر وهو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أحد أهداف ، الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله
 
ة رؤي“للمساهمة ف

اتها من مدن العال” 2030السعودية  .مبرفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

ى النر هو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، بمبادرة من  أطلقها خادم الحرمير  الشر
صاحب السمو الملكي الأمبر محمد بن سلمان بن عبدالعزيز ولىي العهد، بهدف

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسير  جودة الحياة ف

 
ارها، والمساهمة ف مدينة الرياض وزوَّ

، ورفع تصنيف 2030يتوافق مع أهداف رؤية السعودية  لمجتمع حيوي وصخّي
ً
.الرياض عالمي

ي•
ي أحد مشاري    ع الرياض الأربعة : المسار الرياضر

وع المسار الرياض  يعد مشر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمير  الشر

ى النر يده الكبر
ي إطار تحقيق أحد أهداف 

 
ي ف

برفع تصنيف ” 2030رؤية السعودية “الله، ويأنر
اتها من مدن العالم؛ حيث يشجع السكان على اتباع مدينة الرياض بير  نظبر

ي التنقل، ويحفزهم على ممارسة الرياضات المختلفة
 
.أنماط صحية ف

ي أطلقها خادم الحرمير  : آرتالرياض •
ى النر أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أح
 
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله، للمساهمة ف د الشر

اتها من مد” 2030رؤية السعودية “أهداف  ن برفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع  ي 1000، على تنفيذ أكبر من ”آرتالرياض “العالم، ويشتمل مشر

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فنانير  محليير  وعالميير  وعرضها أمام الجمهور ف

هات 10مدينة الرياض، وذلك ضمن  برامج تغطي الأحياء السكنية، الحدائق والمتب  
الطبيعية، الميادين والساحات العامة، ومحطات النقل العام، وجسور الطرق 

ي المدينة
 
.وجسور المشاة، ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية ف

الفرص

ي السوق، خصوصًا مع افتتاح مشاري    ع •
 
زيادة المعروض من الغرف الفندقية ف

ي الطاقة الاستيعابية
 
ة متسارعة، قد تؤدي إلى حدوث فائض ف ، جديدة بوتبر

.مما يؤثر على نسب الإشغال
المخاطر
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أساليب التقييم4.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم4.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم4.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 
ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 حال
ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
 للأصل المتوقعة حنر تاري    خ التقييم ف

ٌ
ية

 نهائ
ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
 يمكن أن تشمل التدفقات النقدية المخصومة ف

ً
ية

ة التوقع الصريحة ي نهاية فبر
 
.تمثل قيمة الأصل ف

ي مستوي
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

ب  الإيرادات الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلو

.الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

قبلية، مع بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المست: التوقعات المالية المستقبلية للعقار•

ام باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق .الالبر 

ي الإير: الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف ادات، حيث تم تقييم الفبر

 لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار
ً
.وفقا

اضات : تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر

.المتعلقة بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات : المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

النر

.الاقتصادية المؤثرة على السوق

ر، مع مراعاة وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقا

خصم هذه التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف 

 لأفضل الممارسات. السوق العامة
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.الدوليةهذا النهج يوفر تمثيلا

:تزويدنا من قبل العميل بعقود الإيجار الخاصة بالأصل محل التقييم وتفاصيلهم كالتالىيتم 

:عقد إيجار الفندق. 1

كة أرتال الفندقية: المستأجر❑ شر

م2022/05/01: تاري    خ بداية مدة الإيجار❑

م2031/10/31: تاري    خ نهاية مدة الإيجار❑

:القيمة الإيجارية للعقار وتفاصيلها كالتالىي❑

:بيانات دخل العقار4.11.1.1
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التقييم4.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

:عقد إيجار الفندق1.

:بيانات دخل العقار4.11.1.1

(ريال)القيمة الإيجارية تاري    خ الإصدارالرقم المسلسل

15م12022/5/1

3,500,000م22022/11/1

3,500,000م32023/5/1

3,750,000م42023/11/1

3,750,000م52024/5/1

3,750,000م62024/11/1

3,750,000م72025/5/1

3,750,000م82025/11/1

3,750,000م92026/5/1

4,125,000م102026/11/1

4,125,000م112027/5/1

4,125,000م122027/11/1

4,125,000م132028/5/1

4,125,000م142028/11/1

4,125,000م152029/5/1

4,125,000م162029/11/1

4,125,000م172030/5/1

4,125,000م182030/11/1

4,125,000م192031/5/1

عقد إيجار برج الاتصالات. 2

كة الاتصالات المتنقلة : المستأجر❑ (زين)شر

سنوات ميلادية فقط يبدأ شيانها من تاري    خ استلام المستأجر للمساحات المؤجرة 10: مدة العقد❑

ي 
 
.م2019/12/01بموجب محصر  الاستلام الموقع ما بير  المستأجر والمالك السابق ف

ريال70,000: القيمة الإيجارية❑
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التقييم4.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

 للبيانات المرسلة
ً
ية بالتصنيفات التالية وذلك وفقا من قبل يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

:العميل

.وحدة94فندق بإجمالىي عدد وحدات تبلغ •

.برج اتصالات•

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار
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التقييم4.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

ي4.11.1.2
ر
الإيجار السوف

طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق4.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم

مقارنات غرف فندقية–قائمة العقارات المقارنة 

(ريال)سعر الليلة  تصنيف الفندق اسم الفندق العقار المقارن

556 نجوم4 فوياجفندق وأجنحة  1عقار 

623 نجوم4 الرياض-فندق جراند بلازا التخصصي 2عقار 

523 نجوم4 سويتسفندق صنداي العليا  3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3

ا إلى المقارنات المشار إليها أعلاه، تم تقدير قيمة الغرفة بالليلة الواحدة بمبلغ •
ً
.ريال خلال الأيام العادية600استناد
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التقييم4.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

ي4.11.1.2
ر
الإيجار السوف

عدد الغرفتصنيف الوحدات

94غرفة 

94اجمالىي عدد الوحدات

اضات العوائد افبر

نسبة الإشغالغرفة عدد الأيام%مواسم الفنادق

س. 150 يوم%41.10موسم الرياض %75075 ر.

س. 56 يوم%15.34نهاية الاسبوع %65070 ر.

س. 10 يوم%2.74الأعياد %90085 ر.

ي أيام السنة
ر
س. 149 يوم%40.82باف %60060 ر.

%36568.38 يوم%100.00المجموع

تصنيف الغرف

إجمالي الدخلغرفة 

س. موسم الرياض 7,931,250.00 ر.

س. نهاية الاسبوع 2,395 ر. ,120.00

س. الأعياد 719,100.00 ر.

ي أيام السنة
ر
س. باف 5 ر. ,042,160.00

س. مجموع عوائد الغرف العادية 16,087,630.00 ر.

اضات العوائد ملخص افبر

%

س. إجمالىي دخل الغرف 16,087,630 ر.

وبات س. %10.00دخل الأطعمة والمشر 1,608,763 ر.

س. %5.00أخرى 804,382 ر.

س. اجمالىي الدخل 17,696,393 ر.

%45.0 - س. الصيانة والتشغيل  -7,963,377 ر.

%2.5 - س. التكاليف الإدارية  -442,410 ر.

%2.5 - س. تكاليف التسويق  -442,410 ر.

%5.0 - س. تكاليف أخرى  -884,820 ر.

)NOI( ي الدخل التشغيلىي
ر

س. صاف 7 ر. ,963,376.85

تم استثناء تكاليف الشواغر مسبقا" "

يةنظرًا لندرة وحدات • ي التق( برج الاتصالات)مماثلة ل  تأجبر
 
ي السوق، تم الاعتماد على دخل العميل ف

 
.ييمف
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التقييم4.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

ي التقييم4.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقةبيانات الدخل الفعلىيالعنصر
الفرق

%ريال

ي دخل الجزء 
 
صاف

ي  
ر
(ريال)الفندف

%6.18-ريال( 463,376.85)ريال7,963,376.85ريال7,500,000

النتيجة
ي للجزء الفندق من ال•

ر
 أن بيانات الدخل الفعلىي متقاربة مع الايجار السوف

عقار تبير 
يق تطبمحل التقييم وبالتالىي تم الاعتماد على الدخل الفعلىي بالتقييم مع 

.الرسملة بناء على بيانات السوقوالخصممعدلات

وع4.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات6مدة المشر

%8.00معدل العائد

%10.30معامل الخصم

تحليل معدل العائد 4.11.1.5

ا على متوسط معدلات %8.00تم إجراء تحليل لمعدل العائد وتم التوصل إلى قيمة معدل عائد تقدر ب  
ً
إعتماد

.العائد للصناديق العقارية والعقارات المشابهة بعد إستبعاد القيم الشاذة 

تحليل معدل العائد

معدل 
العائد

ي الدخل
ر

صاف قيمة العقار القطاع المدينة  العقار اسم الصندوق

7.00% .س.ر3,269,150.00 .س.ر46,702,142.43 ي
ر
فندف الرياض فندق عابر الياسمير 

صندوق جدوى ريت 
السعودية

7.05% .س.ر60,948,884.00 .س.ر864,617,500.00 ي
ر
فندف الرياض

ي دبليو ماريوت فندق خر
الرياض

صندوق الرياض ريت

7.65% 11,597 .س.ر660.50, .س.ر151,591,000.00 ي
ر
فندف جدة فندق الأندلس مول صندوق الأهلىي ريت

ي ضمن التدفقات النقدية لمدة ست سنوات، وهي تمثل
ر
تم الاعتماد على الدخل الفعلىي للجزء الفندف

ج الاتصالا. المدة التقريبية المتبقية من العقد اض كما تم الاستناد إلى القيمة الإيجارية الفعلية لبر ت، مع افبر
ات المتبقية بذات القيمة الإيجارية الحالية .تمديد العقد للفبر
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التقييم4.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

تحليل التدفقات النقدية 

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%10.3تم خصم صاف

يوضح الملحق  تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
ريال102,946,506.22ديةالتقدير النهان 

:نتيجة التقييم

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر

المصدرالقيمةمعدلات

5.32معدل عائد السندات الحكومية تداول السعودية %

2.20معدل التضخم الهيئة العامة للإحصاء%

0.78مخاطر السوق Aswath Damodaranبيانات منصة %

2.00مخاطر العقار قيد التقييم تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%

10.30معامل الخصم  %

https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/ourmarkets/sukuk-market-watch?locale=ar
https://www.stats.gov.sa/
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

102,947,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
لا فقط مائة واثنا مليونان وتسعمائة وسبعة وأربعون ألف ريال سعودي

غبر

^العملة

102

صلاحية المراجعة والتوضيح14.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار14.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماث•
 
لة تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ارات ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العق. يمكن الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

ي يهدف هذا النهج إلى بناء رأ. المدرة للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المع
ً
ايبر القيمة بما يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. المهنية المعتمدة ف
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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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تحليل التدفقات النقدية14.15

6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

49,125,0007,875,0008,250,0008,250,0008,250,0008,250,0008,250,000 الدخل الفعلىي للفندق

ج الاتصالات 420,00070,00070,00070,00070,00070,00070,000 الدخل الفعلىي لبر

49,545الدخل الفعلىي للعقار ,0007,945,0008,320,0008,320,0008,320,0008,320,0008,320,000

%0.0 - 0000000الشواغر 

%0.0 - 0000000الصيانة والتشغيل  

ي الدخل الفعلىي للعقار
 
49,545صاف ,0007,945,0008,320,0008,320,0008,320,0008,320,0008,320,000

دادية للعقار  00000104,000,000-القيمة الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
153,545صاف ,0007,945 ,0008,320,0008,320,0008,320,0008,320,000112,320,000

1.000.910.820.750.680.61-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
ر

102,946,5067,945صاف ,0007,543 ,0646,838 ,6806,200,0735 ,621,10068,798 ,589

KPI'sالاجمالي

102,946,506.22القيمة الحالية
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (10%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %10)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم14.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الملخص التنفيذي5.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

ريتمشاركة صندوق
المستخدمير  
المستهدفير 

مشاركةحاملىي وحدات صندوق 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

دينالاسم اض أنها نوع الملكيةبرج فبر ملكية مطلقةبافبر

https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/22تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة التدفقات/ أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075312

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

ي تاري-
 
 لعدم توفرها ف

ً
ية، ونظرا خ تم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود التأجبر

غيل التقييم تم تزويدنا بمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتش
اض صحته .للعقار محل التقييم وتم افبر

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع ي تاري    خ التقييم، كما تحتفظ شر

 
. للاستخدام ف

ي ملاحق التقرير"تشمل المستندات •
 
":مرفقة ف

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
oمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

تعليمات معايبر 
2025التقييم الدولية 

ي تتسق أو يُمكن أن تتسق مع تلك•
هي الحقائق النر

 لأحد القيود 
ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

ي 
المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو الاستقصاء النر

.يجري  ها المُقيّم
ي •

 
اضات الهامة معقولة ف يجب أن تكون جميع الافبر

مدعومة بالأدلة ومناسبة  ظل هذه الظروف، وأن تكون
ي للاستخدام المقصود الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي الق•
 
اض صحة ما هو مشار إليه ف يود تم التقييم بافبر

قق على أعمال الاستفسار ولا يعتد برأي القيمة إلا بتح
اض .هذا الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

تعليمات معايبر 
2025التقييم الدولية 

ي تختلف عن الحقائ•
ضة النر ق يُشار إلى الحقائق المُفبر
ي تاري    خ التقييم بلفظ 

 
اضات خاصة»الموجودة ف ، «افبر

اضات الخاصة لتوضيح أثر ستخدم الافبر
ُ
وغالبًا ما ت

ات وصف . المُحتملة على قيمة أحد الأصول التغبر
ُ
وت

اضات بأنها  وضح لمستخدم  لأنها« خاصة »هذه الافبر
ُ
ت

 التقييم يعتمد على تغبر يطرأ على ال
ّ
ظروف التقييم أن

ها تعبر عن وجهة نظر لا يأخذ بها  الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ التقييم على وجه العموم
 
.المشاركون ف

اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن

 
تكون مدعومة  معقولة ف

زم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستل

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التصرف
.اسبالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا الأس

الملخص التنفيذي5.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
296,681,000رقما

 وستمائة وواحد وثمانون ألف ريال سعوديكتابة 
ً
لا غبرفقط مائتان وستة وتسعون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

حسام صالح 
الشبعان

منتسب1210002672

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

ياسمير  محمد 
مصطق 

منتسب1220003392

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي5.1
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منهجية عمل إعداد التقرير5.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
ي ، ورخصة البناء، ومستند يوضح الدخل الفعلالملكية

.ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة5.3

وصف العقار على مستوى المدينة

بية الرياض هي عاصمة المملكة العربية السعودية، أكبر مدنها وثالث أكبر عاصمة عر

ي هضبة نجد، على. من حيث عدد السكان
 
تقع الرياض وسط شبه الجزيرة العربية ف

وهي مقر إمارة منطقة الرياض حسب . مبر فوق مستوى سطح البحر600ارتفاع 

.التقسيم الإداري للمناطق السعودية

ي
 
ف ي تتنوع بير  الأماكن البر

هية تتمبر  بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

نبذه عن مدينة الرياض

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم11.7
مركز الملك عبد الله 

المالىي
كلم35.5 مطار الملك خالد الدولىي

طريق الملك فهد

موقع الأرض

الطريق الدائري

مطار الملك 

خالد الدولىي

منطقة 
الدرعية



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

113

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
الرياض، حيث تقع مدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

.على عدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد و شارع العليا

هة يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية برج المملكة يليه طريق العروبة، ومن الج

الجنوبية فيحد منطقة العقار طريق مكة المكرمة، وكذلك يحد منطقة العقار من

قية شارع العليا يليه أجزاء من خي العليا، ومن الجهة الغربية فيحد  الجهة الشر

.طريق الملك فهد و أجزاء من خي العليا يليه المعذر الشمالىيمنطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي وسط
 
ي حيث ،الرياضمدينة يقع خي العليا ف

 
عدة طرق ويتمبر  بموقعه الجغراف

.رئيسية كطريق الملك فهد
نبذه عن الخي

الذي يطل عليه العقار محل من خلال طريق الملك فهد للعقاريسهل الوصول 

ة .التقيم مباشر
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

5.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالكريتمشاركةصندوق اسم العميل شر

ه 1445/04/28تاري    خ الصك981688001801رقم الصك

ه 1441/07/10تاري    خ الرخصة1437/1697رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

طريق الملك فهدالشارعالعلياالخي

1184رقم المخطط14بلك رقم رقم القطعة

ينوع العقار  تجاري مكتنر
الملاحظاتمبن 

بنك / العقار مرهون لصالح-
.الجزيرة

حسب صك الملكيةالبلكرقم -
نة وحسب البوابة المكانية لمدي14

البلكوتم اعتماد رقم 15الرياض 
.حسب الصك

°46.681302°24.695057إحداثيات الموقع

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م3,212

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

5.5

https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
https://maps.app.goo.gl/zehHnfWTnqsqUMpM7
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
مساحة المبان 

حسب المعاينة )ملحق علوي 2م300( +حسب رخصة البناء)2م19,063
(الميدانية

(حسب رخصة البناء)2م6,398.64مساحة القبو

ي + دورين قبو عدد الأدوار
انير  + دور أرض  ملحق علوي+ أدوار متكررة8+ مبر 

سنة25أكبر من عمر المبن 

ي
1عدد المبان 

مركزينوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

متوفرمصاعد

نظام البناء
حسب 
البوابة 
المكانية 
لمدينة 
الرياض

ي الاستخدام ي تجاري مكتنر
سكن 

ي نسبة البناء
انير  + الأرض  %50والمتكرر %100الأول + المبر 

6.5معامل البناء

يعدد الادوار
انير  +أرض  سبعة أدوار متكررة+ أول + مبر 

ملاحظات
ي يتكون من -  تجاري مكتنر

58معارض تجارية و3العقار عبارة عن مبن 
.مكتب إداري

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع الارض 

(م)
نوع الشارعنوع الحد

عرض 
(م)الشارع

60تجاريطريق الأمبر محمد بن عبدالعزيز65.51شمالىي

ي 15داخلىي52شارع رقم 70جنونر

ي
ر
ف 20داخلىيشارع وادي العمارية55شر

ي 80تجاريطريق الملك فهد40.08غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ -

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/22بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

افصاحات مدير صندوق مشاركة ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات5.7

حدود وأطوال العقار5.6
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 SWOT تحليل5.9

SWOTتحليل 

حمد يتمبر  العقار محل التقييم بإطلالته على طريق الملك فهد و طريق الأمبر م•
.بن عبدالعزيز

.بالقرب من شارع العليابوقوعهيتمبر  العقار محل التقييم •
نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

اء• وع الرياض الخضر ي العالم، :مشر
 
 ف
ً
 مشاري    ع التشجبر طموحا

 من أكبر
ً
واحدا

يفير  ي أطلقها خادم الحرمير  الشر
ى النر وهو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أحد أهداف ، الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله
 
ة رؤي“للمساهمة ف

اتها من مدن العال” 2030السعودية  .مبرفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

ى النر هو أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، بمبادرة من  أطلقها خادم الحرمير  الشر
صاحب السمو الملكي الأمبر محمد بن سلمان بن عبدالعزيز ولىي العهد، بهدف

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسير  جودة الحياة ف

 
ارها، والمساهمة ف مدينة الرياض وزوَّ

، ورفع تصنيف 2030يتوافق مع أهداف رؤية السعودية  لمجتمع حيوي وصخّي
ً
.الرياض عالمي

ي•
ي أحد مشاري    ع الرياض الأربعة : المسار الرياضر

وع المسار الرياض  يعد مشر
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمير  الشر

ى النر يده الكبر
ي إطار تحقيق أحد أهداف 

 
ي ف

برفع تصنيف ” 2030رؤية السعودية “الله، ويأنر
اتها من مدن العالم؛ حيث يشجع السكان على اتباع مدينة الرياض بير  نظبر

ي التنقل، ويحفزهم على ممارسة الرياضات المختلفة
 
.أنماط صحية ف

ي أطلقها خادم الحرمير  : آرتالرياض •
ى النر أحد مشاري    ع الرياض الأربعة الكبر

ي تحقيق أح
 
يفير  الملك سلمان بن عبدالعزيز، أيده الله، للمساهمة ف د الشر

اتها من مد” 2030رؤية السعودية “أهداف  ن برفع تصنيف مدينة الرياض بير  نظبر
وع  ي 1000، على تنفيذ أكبر من ”آرتالرياض “العالم، ويشتمل مشر

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فنانير  محليير  وعالميير  وعرضها أمام الجمهور ف

هات 10مدينة الرياض، وذلك ضمن  برامج تغطي الأحياء السكنية، الحدائق والمتب  
الطبيعية، الميادين والساحات العامة، ومحطات النقل العام، وجسور الطرق 

ي المدينة
 
.وجسور المشاة، ومداخل المدينة، وكافة الوجهات السياحية ف

الفرص

.توفر البدائل بمنطقة العقار قيد التقييم ماقد يؤثر على العرض والطلب• المخاطر
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أساليب التقييم5.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم5.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم5.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 
ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 حال
ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
 للأصل المتوقعة حنر تاري    خ التقييم ف

ٌ
ية

 نه
ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
 يمكن أن تشمل التدفقات النقدية المخصومة ف

ً
ائية

ة التوقع الصريحة ي نهاية فبر
 
.تمثل قيمة الأصل ف

ي مست
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ويات نظرا

وب  الإيرادات الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسل
.الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

قبلية، مع بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المست: التوقعات المالية المستقبلية للعقار•
ام باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق .الالبر 

ي الإي: الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف رادات، حيث تم تقييم الفبر

 لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار
ً
.وفقا

اضات: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.المتعلقة بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات : المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

النر
.الاقتصادية المؤثرة على السوق

ر، مع مراعاة وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقا
خصم هذه التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف 

 لأفضل الممارسات. السوق العامة
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.الدوليةهذا النهج يوفر تمثيلا

:تم تزويدنا بدخل العقار محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التالية

.سنة/ ريال20,128,267.52: الدخل الفعلىي للعقار•

.سنة/ ريال1,923,346.55: مصاريف الصيانة والتشغيل•

%82: نسبة الإشغال•

:بيانات دخل العقار5.11.1.1

ي5.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

معارض تجارية •

مكاتب•

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار
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التقييم5.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

ي5.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(مكاتب)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق5.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم

صورة توضح نطاق البحث

2

3

قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,873 2م310 2025 صفقة 1عقار 

ريال1,898 2م155 2025 صفقة 2عقار 

ريال2,420 2م580 2025 صفقة 3عقار 
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التقييم5.11

ي 5.11.1.2.2 مقارنة مكاتب–جدول تسويات الضبط النسنر

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

ي5.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ية حسب البيانات المرسلة من قبل العميل• . تم التوصل للمساحة التأجبر

يةإجمالىي المساحة  13,081( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
2,100(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  27,470,100( ريال)التأجبر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجبر
-قيمة المبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% مكاتب0.0% مكاتب0.0% مكاتبمكاتبنوع العقار

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهلسهولة الوصول

0.0% ممتاز0.0% ممتاز0.0% ممتازممتازالموقع

مستوي التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

سنة( سنة-2.5% 20 سنة-5.0% 10 سنوات25 سنةعمر العقار ) 12 %6.5-

0.0% حيوي0.0% حيوي0.0% حيويحيويحيوية المنطقة المحيطة بالعقار

0.0% قريب0.0% قريب0.0% قريبقريبالقرب والبعد من أماكن الجذب

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-5.0% -94  رس /  م2-2.5% -47  رس /  -6.5% -157  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

2,100  رس-قيمة المتوسط الموزون

م2 م1,7792  رس /  م1,8512  رس /  2,263  رس / 

 %15 %25 %60

0.00.00.0

م2 م1,8732  رس /  م1,8982  رس /  2,420  رس / 

 2025/10/16 م 2025/8/11 م 2025/8/18 م

م2 م1,8732  رس /  م1,8982  رس /  2,420  رس / 

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

126

التقييم5.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

ي5.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(معارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق5.11.1.2.3

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم

صورة توضح نطاق البحث

2

3

قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال2,530 2م300 2025 عقد 1عقار 

ريال2,234 2م470 2025 عرض 2عقار 

ريال2,567 2م340 2025 عرض 3عقار 
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التقييم5.11

ي 5.11.1.2.2 مقارنة معارض–جدول تسويات الضبط النسنر

يةإجمالىي المساحة  3,046.73( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
2,250(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  6,855( ريال)التأجبر ,142.50

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

، بينما تم خصم نسبة تفاوض من المقارن 1لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •
ً
لكونه عقار مؤجر فعليا

.لكونهم عروض لم يتم تنفيذهم حنر تاري    خ التقييم3و2رقم 

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

ي5.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ية حسب البيانات المرسلة من قبل العميل• . تم التوصل للمساحة التأجبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجبر
-قيمة المبر

-5.0% عرض-5.0% عرض0.0% عقد-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% معارض0.0% معارض0.0% معارضمعارضنوع العقار

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهلسهولة الوصول

0.0% ممتاز0.0% ممتاز0.0% ممتازممتازالموقع

0.0% قريب0.0% قريب0.0% قريبقريبالقرب و البعد من مناطق الجذب

مستوي التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

سنةعمر العقار سنة25 سنة-12.5% جديد-%6.5 12 25 %0.0

ةمواقف السيارات ةمتوفرة بكبر ة5.0% متوفرة0.0% متوفرة بكبر 0.0% متوفرة بكبر

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-6.5% -164  رس /  م2-7.5% -159  رس /  0.0% 00  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/12/30 م 2025/12/30 م 2025/7/14 م

م2 م2,5302  رس /  م2,2342  رس /  2,567  رس / 

0.0111.7-128.4-

م2 م2,5302  رس /  م2,1222  رس /  2,439  رس / 

م2 م2,3662  رس /  م1,9632  رس /  2,439  رس / 

 %25 %35 %40

2,250  رس
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يةالقيمة  27,470,100(سنة/ ريال)للمكاتب التأجبر

ية للمعارض  6,855(سنة/ ريال)القيمة التأجبر ,142.50

يةإجمالىي القيمة  34,325,242.50(سنة/ ريال)للعقار التأجبر

(3,432,524.25)(ريال)%10نسبة الشواغر 

30,892,718.25(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(3,089,271.83)(ريال)%10نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
27,803,446.43(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم5.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

ريال

ي دخل العقار 
 
9,598)ريال27,803,446.43ريال18,204,920.97(ريال)صاف ريال(525.46,

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل لا تعكس واق•
ع وجدنا أن بيانات الدخل النر

 لكون دخل العقار 
ً
ي دخل العقار وذلك نظرا

 
السوق وذلك فيما يخص صاف
وعليه، تم الاعتماد على دخل . %82الذي تم تزويدنا به يمثل نسبة إشغال 

ي عملية التقييم خلال السنة الأولى من 
 
العميل كمدخلات أساسية ف

التدفقات النقدية مع زيادة معدل الإشغال للعقار من السنة الثانية حنر
ي للعقار من السنة السادسة %90تستقر عند 

ر
، والاعتماد على الإيجار السوف

ة التدفقات، مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً ع لى وحنر نهاية فبر
.بيانات السوق

وع5.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%10.8معامل الخصم

%8معدل العائد

التقييم5.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

ي5.11.1.2
ر
الإيجار السوف

اض نسبة نمو • ة التدفقات النقدية%5تم افبر . كل خمس سنوات من السنة السادسة وحنر نهاية فبر

اض نسبة صيانة وتشغيل تقدر ب  • ة التدفقات النقدية مع %10تم افبر من الدخل الفعلىي للعقار وحنر نهاية فبر

ي السنة الأولى من التدفقات
 
.الاعتماد على مصاريف الصيانة والتشغيل الفعلية ف
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

تحليل معدل العائد5.11.1.5

تحليل التدفقات النقدية 

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%10.8تم خصم صاف

.تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم( 5.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
296ديةالتقدير النهان  ريال681,139.10,

:نتيجة التقييم

التقييم5.11

ي تتلاءم م•
ع تم استنتاج معدل العائد من خلال المقارنات الموضحة أعلاه مع اجراء التعديلات اللازمة النر

.%8وضع العقار وتم تقدير معدل العائد بنسبة 

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%2.50مخاطر العقار قيد التقييم

%10.80معامل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر

تحليل معدل العائد

معدل العائد  ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة العقار اسم الصندوق

8.07% .س.ر8,430,225 .س.ر104,500,000
تجاري 

ي مكتنر
الرياض برج المحمدية ريتصندوق المعذر 

7.71% 20,532 .س.ر350, .س.ر266,180,000 ي مكتنر الرياض بلازاكيوبك ريتصندوق الأهلىي 

7.77% .س.ر20,000,014 257 .س.ر566,000,
تجاري 

ي مكتنر
الرياض سمارت تاور ريتصندوق دراية 
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296,681,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وستمائة وواحد وثمانون ألف ريال

ً
فقط مائتان وستة وتسعون مليونا

سعودي لا غبر

^العملة

130

صلاحية المراجعة والتوضيح5.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار5.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماث•
 
لة تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ارات ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العق. يمكن الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

ي يهدف هذا النهج إلى بناء رأ. المدرة للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المع
ً
ايبر القيمة بما يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. المهنية المعتمدة ف
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صور المستندات5.14
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تحليل التدفقات النقدية5.15

10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجمالىيتحليل التدفقات النقدية

%90%90%90%90%90%90%90%90%90%82-نسبة الإشغال%

269,693,156.9120,128,267.5221,844,529.6521,844,529.6521,844,529.6521,844,529.6532,437,354.1632,437,354.1632,437,354.1632,437,354.1632,437,354.16الدخل الفعلىي للعقار

%10.0 - (3,243,735.42)(3,243,735.42)(3,243,735.42)(3,243,735.42)(3,243,735.42)(2,094,972.76)(2,094,972.76)(2,094,972.76)(2,094,972.76)(1,923,346.55)(26,521,914.68)الصيانة والتشغيل  

ي الدخل التشغيلىي
 
243,171,242.2318,204,920.9719,749,556.8819,749,556.8819,749,556.8819,749,556.8829,193,618.7529,193,618.7529,193,618.7529,193,618.7529,193,618.75صاف

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00364,920,234.33-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
608,091,476.5618,204,920.9719,749,556.8819,749,556.8819,749,556.8819,749,556.8829,193,618.7529,193,618.7529,193,618.7529,193,618.75394,113,853.07صاف

1.000.900.810.740.660.600.540.490.440.40-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
296,681,139.1018,204,920.9717,824,509.8216,087,102.7314,519,045.7813,103,831.9317,481,920.0615,777,906.2014,239,987.5412,851,974.31156,589صاف ,939.75

KPI'sالإجمالىي

296,681,139.10القيمة الحالية
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (10%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %10)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم5.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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مجمع الخرج بلازا



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

136

الملخص التنفيذي6.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية  شر
(صندوق مشاركة ريت)

المستخدمير  
المستهدفير 

مشاركة حاملىي وحدات صندوق 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةمجمع الخرج بلازاالاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/15تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة التدفقات/ أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075305

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
https://maps.app.goo.gl/GvabtLyVCjEnFU7n9
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

ي تاري-
 
 لعدم توفرها ف

ً
ية، ونظرا خ تم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود التأجبر

غيل التقييم تم تزويدنا بمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتش
اض صحته .للعقار محل التقييم وتم افبر

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع ي تاري    خ التقييم، كما تحتفظ شر

 
. للاستخدام ف

:تشمل المستندات•
oالملكيةوكصك.
oبناءالةرخص.
o ية، وتواري    خ بداية ونهاية عقود الوحدات ملف إكسل يتضمن تفاصيل القيمة التأجبر

ية والمساحات الشاغرة .المؤجرة، بالإضافة إلى المساحات التأجبر
.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•
.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض دمج الأراض• ي تم بناء رأي القيمة على أساس افبر
الواردة ضمن صكوك الملكية، حيث جرى تقييم 

ا مربعًا 16,095.97كامل المساحة البالغة  ً مبر
ا إلى أن رخصة البناء الصادرة 

ً
كقطعة واحدة، استناد

.تغطي المساحة الإجمالية للقطعتير 
ي •

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر

القيود على أعمال الاستفسار والقيود على أعمال 
المعاينة ولا يعتد برأي القيمة إلا بتحقق هذا 

اض .الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
رف تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التص
بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا 

.الأساس

الملخص التنفيذي6.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
61,318,000رقما

 وثلاثمائة وثمانية عشر ألف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط واحد وستون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210003503محمد النويبت

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

ي . م محنر
ممدوح 
عبدالعزيز

منتسب1220003379

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي6.1
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منهجية عمل إعداد التقرير6.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

، ةالملكيوكصكتم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
ي ة، ورخصة البناء، ملف إكسل يتضمن تفاصيل القيمة التأجبر
وتواري    خ بداية ونهاية عقود الوحدات المؤجرة، بالإضافة إلى 

ية والمساحات الشاغرة .المساحات التأجبر

جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

140

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة6.3

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

طريق الملك عبدالعزيز

موقع الأرض

طريق الملك عبدالله 

وصف العقار على مستوى المدينة

يتقع محافظة الخرج
 
المملكة العربية السعودية، هي إحدى المحافظات الهامة ف

ق العاصمة ي جنوب شر
 
، ويبلغ عدد 2كلم19,790الرياض، وتبلغ مساحتها وتقع ف

وتعد الهيئة العامة للإحصاء،نسمة، حسب احصائية332,243سكانها 

.عاصمة الخرج الحديثة ومركزها الإداري والاقتصاديالسيحمدينة

نبذه عن مدينة الخرج

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم3.5 ي مول
الحدينر كلم12.6 المدينة الرياضية بالخرج

كلم3.2 طريق الملك عبدالعزيز كلم0 طريق الملك عبدالله
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وصف العقار على مستوى الأحياء 6.4

وصف العقار على مستوى الأحياء

ي على مستوى
 
تتمبر  الخرج حيث مدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

.الملك عبدالله طريق بإطلالتها على عدة طرق محورية وتجارية ك

، ومن شارع ويليه ممسر الخزام كما يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

ك الملك عبدالله يله خي الخالدية، وكذلطريق الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار 

قية  ، ومن الجهة الغربية أجزاء من خي غرناطهيحد منطقة العقار من الجهة الشر

كة  .فيحد منطقة العقار خي البر

نبذه عن المنطقة المجاورة

يقع خي غرناطه غرب مدينة الخرج، على الطريق الحيوي طريق الملك عبدالله الذي 

عزيز يربط المدينة بطريق الرياض، يقع الخي بالقرب من جامعة الأمبر سطام بن عبدال

اتيجية نسبيًا .ومستشق  مدينة الخرج، ما يجعله من الأحياء الاسبر

نبذه عن الخي

يطلي ذالالملك عبدالله طريق يسهل الوصول للمنطقة من خلال عدة طرق أهمها 

ةمحل التقييمعليه العقار  .مباشر
سهولة الوصول

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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(الملكيةكوك صحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية  شر

(صندوق مشاركة ريت)
كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالك شر

رقم الصك
781688001800

تاري    خ الصك
ه 1445/04/28

ه 5115070062681441/03/24

ه 1433/12/27تاري    خ الرخصة7994رقم الرخصة

معلومات العقار

الخرجالمدينةالرياضالمنطقة

طريق الملك عبداللهالشارعغرناطهالخي

1456رقم المخطط119120رقم القطعة

الملاحظاتمبن  تجارينوع العقار
ا للصك رقم 

ً
، فإن 781688001800وفق

.العقار مرهون لصالح بنك الجزيرة

ق°47.278596شمال°24.138933إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م11,260.24+ 2م4,835.73

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

الملاحظات
ي صكوك

 
ي المرفقة ف

اض دمج الأراض  امل الملكية وتم التقييم لكتم بناء رأي القيمة بافبر
ي تبلغ مساحتها 

.2م16,095.97مساحة الأرض النر

6.5

صورة توضح حدود العقار

الموقع

https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
https://maps.app.goo.gl/rmgb45VFHgL6nzCL7
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.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/15بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات6.7

حدود وأطوال العقار6.6

بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء) 2م11,221.1مساحة المبان 

ي عدد الأدوار 
انير  + دور أرض  الدور المتكرر+ المبر 

سنة13عمر المبن 

ي
-عدد المبان 

مركزينوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 

رخصة البناء
للعقار محل 

التقييم

تجاريالاستخدام

%60نسبة البناء

1.2معامل البناء

دورينعدد الادوار

-ملاحظات

(رخصة البناءحسب)أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد(م)طول ضلع الارض الجهة

200.19شمالىي
شارع قدري طوقان وممر مشاة 

20داخلىيومرفق

ي 60رئيسيطريق الملك عبدالله140.26جنونر

ي
ر
ف 82.88شر

وز بن حصير  وغرفه  شارع فبر
15داخلىيكهرباء

ي 40تجاريطريق الامبر محمد بن سلمان140.31غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ - - ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ - ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ - -
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صور العقار6.8
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صور العقار6.8
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 SWOT تحليل6.9

SWOTتحليل 

.يتمبر  العقار محل التقييم بوقوعه على طريق الملك عبد الله• نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

ي تطوير البنية التحتية : واجهة الخرجُ•
 
عد واجهة الخرج من المشاري    ع الرائدة ف

ي والتطو
ي مجال التخطيط العمران 

 
ي تشهد تحولات ملحوظة ف

ير للمدينة والنر

ق الرياض، وهي واحدة من  ي جنوب شر
 
ي علمًا أنه تقع مدينة الخرج ف الحصر 

ي تنمية منطقة الرياض
 
ي السعودية، وهي تلعب دورًا مهمًا ف

 
ى ف المدن الكبر

.الاقتصادية والسكانية

الفرص

ي منطقة العقار مما يقلل الطلب على العقار محل التقييم•
 
.توفر البدائل ف المخاطر
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أساليب التقييم6.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم6.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 
ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 حال
ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
 للأصل المتوقعة حنر تاري    خ التقييم ف

ٌ
ية

 نهائ
ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
 يمكن أن تشمل التدفقات النقدية المخصومة ف

ً
ية

ة التوقع الصريحة ي نهاية فبر
 
.تمثل قيمة الأصل ف

ي مستوي
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

ب  الإيرادات الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلو
.الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

قبلية، مع بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المست: التوقعات المالية المستقبلية للعقار•
ام باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق .الالبر 

ي الإير: الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف ادات، حيث تم تقييم الفبر

 لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار
ً
.وفقا

اضات : تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.المتعلقة بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات : المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

النر
.الاقتصادية المؤثرة على السوق

ر، مع مراعاة وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقا
خصم هذه التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف 

 لأفضل الممارسات. السوق العامة
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.الدوليةهذا النهج يوفر تمثيلا

يةتزويدنا من قبل العميل بمستند يوضح القيمة تم  دة الإيجار للوحدات المؤجرة وتاري    خ بداية ونهاية مالتأجبر

:حسب البيانات التالية

.سنة/ ريال5,465,025.45: الدخل الفعلىي للعقار شامل الخدمات •

.%96: نسبة الإشغال•

.سنة/ ريال707,725.40:  مصاريف الصيانة والتشغيل•

:بيانات دخل العقار6.11.1.1
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

ي6.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

 للبيانات المرسلة
ً
ية بالتصنيفات التالية وذلك وفقا من قبل يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

:العميل

ية تبلغ • .2م4,827.41هايبر ماركت بمساحة تأجبر

ية تبلغ • .2م937.6مطعم مستقل بمساحة تأجبر

ية تبلغ • .2م3,779.07معارض تجارية بمساحة تأجبر

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

ي6.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق 6.11.1.2.1 (معارض بمساحات صغبر

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة
قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,288 2م88 2025 صفقة 1عقار 

ريال1,364 2م83 2025 صفقة 2عقار 

ريال1,463 2م115 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

1

العقار محل التقييم

2

3
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

ي6.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 6.11.1.2.2 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة المعارض بمساحات صغبر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (1)م مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقالتأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه نظرًا لكونها تمثل صفقات فعلية•

ة  ية للمعارض بمساحات صغبر 1,719.07( 2م)إجمالىي المساحة التأجبر

ي   التأجبر
1,300(2م/ ريال)قيمة المبر

ة  ية للمعارض بمساحات صغبر 2,234,791( ريال)إجمالىي القيمة التأجبر

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي للعقار  التأجبر
-قيمة المبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

0.0% جيد جدا0.0% جيد جدا-2.5% ممتازجيد جداالموقع

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
-5.0% ممتاز-5.0% ممتاز0.0% جيد جدا

حيويةمنطقة العقار
ً
0.0% حيوية0.0% حيوية-2.5% حيوية جدا

-6.0% جديد-2.0% 8 سنوات3.0% 18 سنة12 سنةعمر العقار

القرب والبعد من أماكن الجذب
ً
قريب جدا

ً
0.0% قريب جدا

ً
5.0% قريب0.0% قريب جدا

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-2.0% -26  رس /  م2-7.0% -95  رس /  -6.0% -88  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 م1,2622  رس /  م1,2692  رس /  1,375  رس / 

 %50 %20 %30

1,300  رس

000

م2 م1,2882  رس /  م1,3642  رس /  1,463  رس / 

 2025/12/1 م 2025/12/1 م 2025/12/1 م

م2 م1,2882  رس /  م1,3642  رس /  1,463  رس / 

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

ي6.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق6.11.1.2.3 (معارض بمساحات كببر

1

العقار محل التقييم

قائمة العقارات المقارنة 

القيمة الإيجارية

2م/ 
المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال750 2م200 2025 صفقة 1عقار 

ريال533 2م206 2025 صفقة 2عقار 

ريال534 2م300 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

154

التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

ي6.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 6.11.1.2.4 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة المعارض بمساحات كببر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه نظرًا لكونها تمثل صفقات فعلية•

ية 4,827.41( 2م)للهايبر ماركت  إجمالىي المساحة التأجبر

ي   التأجبر
580(2م/ ريال)قيمة المبر

ية للهايبر ماركت  2,799,897.8( ريال)إجمالىي القيمة التأجبر

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجبر

ية 937.6( 2م)للمطعم  إجمالىي المساحة التأجبر

ي   التأجبر
580(2م/ ريال)قيمة المبر

ية للمطعم  543( ريال)إجمالىي القيمة التأجبر ,808

ية ة  إجمالىي المساحة التأجبر 2,060( 2م)للمعارض بمساحات كببر

ي   التأجبر
580(2م/ ريال)قيمة المبر

ة  ية للمعارض بمساحات كببر 1,194,800( ريال)إجمالىي القيمة التأجبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي للعقار  التأجبر
-قيمة المبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

2.5% جيد جدا2.5% جيد جدا2.5% جيد جداممتازالموقع

مستوى التشطيب
ً
-5.0% ممتازجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% حيوية0.0% حيوية0.0% حيويةحيويةمنطقة العقار

-12.0% جديد-4.0% 4 سنوات-1.0% 10 سنوات12 سنةعمر العقار

القرب والبعد من أماكن الجذب
ً
قريب جدا

ً
0.0% قريب جدا

ً
5.0% قريب0.0% قريب جدا

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-3.5% -26  رس /  م2-1.5% -08  رس /  -4.5% -24  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/12/1 م 2025/12/1 م 2025/12/1 م

م2 م7502  رس /  م5332  رس /  534  رس / 

0.000.000.00

م2 م7502  رس /  م5332  رس /  534  رس / 

م2 م7242  رس /  م5252  رس /  510  رس / 

 %30 %50 %20

580  رس
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

ي6.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة  ية للمعارض بمساحات صغبر 2,234,791(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

ية للهايبر  2,799,897.8(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

ية للمطعم  543(سنة/ ريال)القيمة التأجبر ,808

ة  ية للمعارض بمساحات كببر 1,194,800( سنة/ريال)القيمة التأجبر

ي ووجد ما يلىي•
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

%ريال

إجمالىي الدخل للمعارض 
ة  ة+ بمساحات صغبر كببر

--ريال3,429,591ريال-

--%90%96%نسبة الإشغال

--ريال3,086,631.9ريال2,626,469.45الدخل الفعلىي 

ريال( 707,725.40)الصيانة والتشغيل
20%

ريال( 617,326.38)
--

ي الدخل للمعارض 
 
صاف

ة  ة+ بمساحات صغبر كببر
%28.7ريال 550,561.47ريال2,469,305.52ريال1,918,744.05

إجمالىي الدخل للهايبر 
والمطعم

--ريال3,343,705.8ريال2,838,556.00

--%10%0.00%نسبة الشواغر

--ريال3,009,335.22ريال2,838,556.00الدخل الفعلىي 

--%0.00%0.00الصيانة والتشغيل

ي دخل للهايبر والمطعم 
 
صاف
(ريال ) 

%6.01ريال 170,779.22ريال3,009,335.22ريال2,838,556.00

النتيجة

ة • ة والكببر ل وجدنا بيانات الدخ: فيما يخص المعارض ذات المساحات الصغبر
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل لا تعكس واقع السوق

. التعاقدي النر
ة  وعليه، تم الاعتماد على الدخل التعاقدي خلال أول سنتير  من فبر

التدفقات النقدية، ثم تم اعتماد دخل السوق لبقية مدة التوقعات، مع
ا إلى بيانات السوق

ً
.تطبيق معدلات الخصم والرسملة استناد

ي تم : فيما يخص الهايبر والمطعم •
وجدنا بيانات الدخل التعاقدي النر

تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع السوق وتم الاعتماد عليها 
ي عملية التقييم

 
.مدخلات ف

ي التقييم6.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف
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وع6.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات5مدة المشر

%8.5معدل العائد

%11.3معامل الخصم 

وبناءً على ذلك، تم اعتماد نسبة . %96تم تزويدنا من قبل العميل بنسبة الإشغال الحالية للعقار والبالغة •

اض نسبة إشغال مستقرة ع%96إشغال قدرها  ة التدفقات النقدية، ثم تم افبر ند خلال أول سنتير  من فبر

ي90%
 
ا إلى معدلات الإشغال السائدة ف

ً
ي تم فيها الاعتماد على دخل السوق، وذلك استناد

ة النر خلال الفبر

.السوق

ريال وبناءً على ذلك، تم اعتمادها 707,725.40تم تزويدنا من قبل العميل بمصاريف الصيانة والتشغيل والبالغة •

ة التدفقات النقدية، ثم تم اعتماد نسبة  لمصاريف الصيانة والتشغيل، وذلك بناءً %20خلال أول سنتير  من فبر

ة التنبؤ الصري    ح ي السوق، وقد تم تطبيق هذه النسبة خلال فبر
 
.على المعدلات السائدة ف

استنتاج معدل العائد6.11.1.5

بناءً على المتوسطات العامة لعوائد العقارات المشار إليها أعلاه، مع %8.5تم تحديد معدل العائد ب  •

ي تتلاءم مع موقع وخصائص العقار محل التقييم
.إجراء التعديلات المناسبة النر

تحليل معدل مصاريف الصيانة والتشغيل

معدل الصيانة والتشغيل الصيانة والتشغيل ي الدخل
ر

صاف نوع العقار اسم العقار  المدينة

16.26% 4,726 ريال026, 29 ريال070,935, ي تجاري مكتنر الرياض 1عقار 

13.89% 4,563 ريال072, 32 ,845 ريال704, ي تجاري مكتنر جدة 2عقار 

تحليل معدل مصاريف الصيانة والتشغيل6.11.1.6

ا إلى المتوسطات %20تم تحديد معدل مصاريف الصيانة والتشغيل بنسبة •
ً
للمبن  التجاري، وذلك استناد

ي تتوافق مع موقع وخصائص العقا
ر العامة للعقارات المشار إليها أعلاه، مع إجراء التعديلات المناسبة النر

.محل التقييم

تحليل معدل العائد

معدل العائد ي الدخل
ر

صاف قيمة العقار رقم العقار  المدينة الاستخدام

9.1% ريال5,660,573 ريال61,621,000 الخرج تجاري 1عقار 

8% ريال2,180,780 27 ,236 ريال659.42, ي تجاري
سكن  الخرج 2عقار 

التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1
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المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%3.00مخاطر العقار قيد التقييم

%11.30معدل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر
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تحليل التدفقات النقدية  

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية-إن وجدت–والتشغيل 

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%11.3-تم خصم صاف

نتيجة التقييم•

ي للعقار بطريقة التدفقات النقدية 
التقدير النهان 

المخصومة  
ريال61,318,089.52

التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

61,318,000رأي المقيم

 وثلاثمائة وثمانية عشر ألف ريال سعودي لا(كتابة)رأي المقيم 
ً
 غبرفقط واحد وستون مليونا

^العملة
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صلاحية المراجعة والتوضيح6.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار6.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماث•
 
لة تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ارات ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العق. يمكن الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

ي يهدف هذا النهج إلى بناء رأ. المدرة للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المع
ً
ايبر القيمة بما يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. المهنية المعتمدة ف



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

159

صور المستندات6.14
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صور المستندات6.14
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صور المستندات6.14
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صور المستندات6.14
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5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

المركز التجاري

3,429,591.003,429,591.003,429,591.00--10,288,773إجمالىي دخل المركز التجاري

%90%90%90%96%96-نسبة الإشغال

14,512,834.602,626,469.452,626,469.453,086,631.903,086,631.903,086,631.90الدخل الفعلىي للمركز التجاري

%20.0 - 3)الصيانة والتشغيل   ,267,429.94)(707,725.40)(707,725.40)(617,326.38)(617,326.38)(617,326.38)

ي الدخل التشغيلىي 
 
11,245,4051,918,744.051,918,744.052,469,305.522,469,305.522,469,305.52صاف

المطعم والهايبر

14,192,7802,838,5562,838,556.002,838,556.002,838,556.002,838,556.00إجمالىي الدخل للمطعم والهايبر

%0.0 - 0.000.000.000.000.000.00الشواغر 

14,192,7802,838,5562,838,5562,838,5562,838,5562,838,556الدخل الفعلىي للمطعم والهايبر

%0.0 - 0.000.000.000.000.000.00الصيانة والتشغيل  

ي الدخل التشغيلىي للمطعم والهايبر
 
14,192,7802,838,5562,838,5562,838,5562,838,5562,838,556صاف

ي الدخل التشغيلىي لكامل العقار
 
25,438,1854,757,3004,757,3005,307,8625,307,8625,307,862صاف

دادية 0.000.000.000.0062,445,429.65-القيمة الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
87,883,6144,757,300.054,757,300.055,307,861.525,307,861.5267,753صاف ,291.17

61.000.900.810.730.65معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
61,318,0904,757,3004,274,3044,284,7873,849,76444,151,935صاف

KPI'sالاجمالىي

61,318,089.52القيمة الحالية

61,318,000.00إجمالىي قيمة العقار
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تحليل التدفقات النقدية6.15
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (10%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %10)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم6.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل السابع
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وصف العقار على مستوى الأحياء7.4
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ي تقرير التقييم7.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

مجمع الفيصلية بلازا
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الملخص التنفيذي7.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية شر
(ريتصندوق مشاركة )

المستخدمير  
المستهدفير 

حاملىي وحدات صندوق مشاركة 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

حيازة إيجاريةنوع الملكيةمجمع الفيصلية بلازاالاسم

https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/15تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

التدفقاتطريقة / أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075304

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود - ي تاريالتأجبر
 
 لعدم توفرها ف

ً
خ ، ونظرا

غيل التقييم تم تزويدنا بمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتش
اض صحته .للعقار محل التقييم وتم افبر

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

ة من الداخل فقط و لم تتم معاين- ة  تمت معاينة المعارض ذات المساحات الكببر
اض أن مستوى التشطيب من الداخل حسب حالة  ي العقار من الداخل وتم افبر

ر
باف

.العقار من الخارج وأنها خالية من أي عيوب إنشائية

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
ي التقرير دون إدراج نسخه منه ف

 
ي تاري    خ التقييم ، تم إدراج بيانات عقد الإيجار ف

 
ي للاستخدام ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . التقرير، كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oالملكيةوكصك.
oالبناءةرخص.
oمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم.
oعقد إيجار الأرض.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي •
 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر

القيود على أعمال الاستفسار والقيود على أعمال 
المعاينة ولا يعتد برأي القيمة إلا بتحقق هذا 

اض .الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي مدمجة بصك •
اض أن الأراض  تم التقييم بافبر

اض ملكية واحد وتم بناء رأي القيمة على هذا الافبر
.الخاص

الملخص التنفيذي7.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
15,263,000رقما

 ومائتان وثلاثة وستون ألف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط خمسة عشر مليونا

^العملة

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

سويلم عبدالله
الشمري

منتسب1210002636

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

ياسمير  محمد 
مصطق 

منتسب1220003392

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي7.1

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر
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منهجية عمل إعداد التقرير7.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صكوك 
الملكية، ورخصة البناء، ومستند يوضح الدخل الفعلىي 

ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم و عقد
.إيجار الأرض

جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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وصف العقار على مستوى المدينة

ي الجزء الدمامتقع مدينة 
 
يف

ر
ف  الشر

ً
لى عمن المملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا

ي قية؛ ساحل الخليج العرنر ي المنطقة الشر
 
..وهي الميناء الرئيسي ف

 وتضم الهيئات الإدارية للمنطقة
ً
 وتجاريا

ً
 سكنيا

ً
وتتمبر  بمناخها ,وتعد مركزا

 طوال أيام السنة ولذلك هي وجهة سياحية لما بها من شواط  
ً
المعتدل نسبيا

ي .ساحلية على الخليج العرنر

الدمامنبذه عن مدينة 

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة7.3

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم13 كورنيش الدمام كلم30.1 مطار الملك فهد الدولىي

كلم22.6 جامعة الإمام عبدالرحمن كلم19.5 الملك عبدالعزيز ميناء 

الملك فهدطريق 

موقع الأرض

يطريق  مجلس التعاون الخليخر

الملك ميناء 
عبدالعزيز 

زالملك عبدالعزيطريق 
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى الدمام حيث تقع عمدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكعدة طرق رئيسية  ل الشي    ع و طريق الملك فهد  وطريق طريق الظهران الجنر

.الملك عبدالله

، ومن خي أحديحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق الملك فهد يليه 

الندى، وكذلكيليه خي طريق الملك عبدالله الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار 

قية  الروضة، يليه خي طريق الظهران الجبيل يحد منطقة العقار من الجهة الشر

.خي المنارشارع أبو بكر الصديق يليه ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية خي يقع 
 
ي حيث ،الدماممدينة غربف

 
يطلويتمبر  بموقعه الجغراف

يكعدة طرق رئيسية وشوارع تجارية على ل الشي    ع و طريق طريق الظهران الجنر

.الملك فهد وطريق الملك عبدالله

نبذه عن الخي

طريق الملك فهد الذي من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 
ً
ة .يقع عليه العقار محل التقييم مباشر

سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

7.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(الملكيةوكصكحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية شر

(ريتصندوق مشاركة )
ياسم المالك

قبدر بن ناصر بن عبدالعزيز العنر

رقم الصك

330102003013

تاري    خ الصك

ه 1427/11/05

ه 4301010039301427/11/06

ه 3301050022811427/11/05

ه 5301010039311427/11/06

ه 3301010039321427/11/06

ه 1433/12/25رخصةالتاري    خ 0/1433/002255رخصةالرقم 

معلومات العقار

قيةالمنطقة الدمامالمدينةالشر

طريق الملك فهدالشارعالفيصليةالخي

1/ معدل 414رقم المخطط12345رقم القطعة

نوع العقار
مجمع تجاري

(مجمع الفيصلية بلازا)
-الملاحظات

ق°50.056957شمال°26.403414إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصكوك

مستويةطبيعة الأرض2م10,769.5

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمغبر شكل الأرض2م-

-الملاحظات

7.5

https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
https://maps.app.goo.gl/YjecDHyRwGW1EDWX7
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م7,495مساحة المبان 

-المواقفمساحة 

ي عدد الأدوار
انير  + دور أرض  دور أول+ مبر 

سنة12عمر المبن 

مركزينوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

مواقف سيارتالخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء 
حسب 

المستكشف
ي 
 
الجغراف
للمنطقة 
قية الشر

تجاريالاستخدام

%50نسبة البناء

5معامل البناء

أدوار10عدد الادوار

-ملاحظات

(وك الملكيةصكحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد

----شمالىي

ي ----جنونر

ي
ر
ف ----شر

ي ----غرنر

حدود وأطوال العقار7.6

173

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/15بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على صكوك الملكية وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات7.7
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صور العقار7.8
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صور العقار7.8
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صور العقار7.8
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 SWOT تحليل7.9

SWOTتحليل 

.يتمبر  العقار محل التقييم بإطلالته على طريق الملك فهد•

يتمبر  العقار محل التقييم بوقوعه بالقرب من طريق الملك عبدالله وطريق•
.الظهران الجبيل الشي    ع

نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

ي الدمام عدة مشاري    ع استثمارية ضخمة •
 
يشهد ميناء الملك عبد العزيز ف

ي عالمي
تتضمن هذه . تهدف إلى تطويره وتعزيز مكانته كمركز لوجسنر

يق المشاري    ع تطوير محطات الحاويات، وإنشاء مناطق لوجستية متكاملة، وتعم
ي رفع الطاقة الاستيعابية للميناء وقدرته عل

 
ى أحواض السفن، مما يساهم ف

ة .استقبال السفن الكببر

الفرص

.توفر البدائل بمنطقة العقار قيد التقييم ماقد يؤثر على العرض والطلب• المخاطر
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أساليب التقييم7.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم7.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم7.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 7.11.1
خصم التدفقات النقدية المتوقعة "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 

ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 للأصل يمكن أن ت
ٌ
 حالية

ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
شمل حنر تاري    خ التقييم ف

ي
 
 تمثل قيمة الأصل ف

ً
 نهائية

ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
نهاية التدفقات النقدية المخصومة ف

ة التوقع الصريحة .فبر

ي مستويات الإيراد
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

.الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلوب  الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

ام بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المستقبلية، مع: التوقعات المالية المستقبلية للعقار• الالبر 
.باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق

 : الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
ً
ي الإيرادات، وفقا

 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف حيث تم تقييم الفبر

.لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار

اضات المتعلقة: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات الاقتصادية المؤث: المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

رة النر
.على السوق

صم هذه وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقار، مع مراعاة خ
هذا النهج . التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف السوق العامة

 لأفضل الممارسات الدولية
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.يوفر تمثيلا

ي7.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

ية تبلغ • ة بمساحة تأجبر .2م2,506معارض مساحات كببر

ية تبلغ • ة بمساحة تأجبر .2م3,086.86معارض مساحات صغبر

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار

.سنة/ ريال5,923,978.22:  الدخل الفعلىي للعقار•

.سنة/ ريال724,174.93:   مصاريف الصيانة والتشغيل•

%88.62: نسبة الإشغال•

:تزويدنا بدخل العقار محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التاليةتم •

:بيانات دخل العقار7.11.1.1
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التقييم7.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 7.11.1

ي7.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق7.11.1.2.1 (معارض مساحات كببر

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة

1

العقار محل التقييم

2

صورة توضح نطاق البحث

3

قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال544 2م1,390 2025 صفقة 1عقار 

ريال724 2م5,348 2025 صفقة 2عقار 

ريال667 2م1,200 2025 صفقة 3عقار 
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التقييم7.11

ي 7.11.1.2.2 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة معارض مساحات كببر

يةإجمالىي المساحة  2,506( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
660(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  1,653( ريال)التأجبر ,960

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 7.11.1

ي7.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ية حسب البيانات المرسلة من قبل العميل• . تم التوصل للمساحة التأجبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% معرض0.0% معرض0.0% معرضمعرضنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجبر

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهلسهولة الوصول

الموقع
ً
5.0% جيدجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرتوافر مواقف سيارات

0.0% حيوية0.0% حيوية0.0% حيويةحيويةحيوية منطقة العقار

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% قريب0.0% قريب0.0% قريبقريبالقرب من مناطق الجذب

سنة( سنةعمر العقار ) -2.0% 8 سنوات-1.0% 10 سنوات-1.0% 10 سنوات12

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م4.02% 22 رس/  م2-1.0% -07 رس/  -2.0% -13 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجبر

جيح -نسب البر

660  رس-قيمة المتوسط الموزون

 2025/12/30 م 2025/12/8 م 2025/10/10 م

م2 م5442 رس/  م7242 رس/  667 رس/ 

0.000.00

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

0.00

م2 م5442 رس/  م7242 رس/  667 رس/ 

م2 م5652 رس/  م7162 رس/  653 رس/ 

 %25 %40 %35
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ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق7.11.1.2.3 (معارض مساحات صغبر

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,501 122 2025 صفقة 1عقار 

ريال1,800 102.3 2025 صفقة 2عقار 

ريال1,653 732 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

التقييم7.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 7.11.1

ي7.11.1.2
ر
الإيجار السوف
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ي 7.11.1.2.4 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة معارض مساحات صغبر

يةإجمالىي المساحة  3,086.86( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
1,660(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  5,124,187.6( ريال)التأجبر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجبر

التقييم7.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 7.11.1

ي7.11.1.2
ر
الإيجار السوف

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% معرض0.0% معرض0.0% معرضمعرضنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجبر

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهلسهولة الوصول

الموقع
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرتوافر مواقف سيارات

0.0% حيوية0.0% حيوية0.0% حيويةحيويةحيوية منطقة العقار

ممتازمستوى التشطيب
ً
0.0% ممتاز0.0% ممتاز5.0% جيد جدا

0.0% قريب0.0% قريب0.0% قريبقريبالقرب من مناطق الجذب

سنة( سنةعمر العقار ) -1.5% 9 سنوات-2.0% 8 سنوات-2.5% 7 سنوات12

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2.52% 38 رس/  م2-2.0% -36 رس/  -1.5% -25 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجبر

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2025/9/15 م 2025/10/9 م 2025/11/6 م

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م1,5012 رس/  م1,8002 رس/  1,653 رس/ 

0.000.000.00

م2 م1,5012 رس/  م1,8002 رس/  1,653 رس/ 

م2 م1,5392 رس/  م1,7642 رس/  1,628 رس/ 

 %25 %40 %35

1,660  رس
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ة  ية للمعارض مساحات كببر 1,653,960(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

ة  ية للمعارض مساحات صغبر 5,124,187.6(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

يةإجمالىي القيمة  6,778,147.6(سنة/ ريال)للعقار التأجبر

(677,814.8)(ريال)%10نسبة الشواغر 

6,100,332.84(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(610,033.28)(ريال)%10نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
5(سنة/ ريال)صاف ,490,299.56

ي التقييم11.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

ريال

ي دخل العقار 
 
ريال(290,496.27)ريال5,490,299.56ريال5,199,803.29(ريال)صاف

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع •
وجدنا أن بيانات الدخل النر

ي دخل العقار
 
وعليه، تم الاعتماد على دخل . السوق وذلك فيما يخص صاف

ة التدفقات الن ي عملية التقييم خلال فبر
 
قدية العميل كمدخلات أساسية ف

.مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً على بيانات السوق

وع11.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات8مدة المشر

%10معامل الخصم

التقييم7.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 7.11.1

ي7.11.1.2
ر
الإيجار السوف

اض نسبة نمو • ة التدفقات النقدية%5تم افبر . كل سنتير  من السنة الثالثة وحنر نهاية فبر

اض نسبة صيانة وتشغيل تقدر ب  • ة %10تم افبر من الدخل الفعلىي للعقار وذلك من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

.التدفقات النقدية

اض نسبة شواغر تقدر ب  • ة التدفقات النقدية%10تم افبر .من السنة الثانية وحنر نهاية فبر
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 7.11.1

عقد إيجار الأرض7.11.1.5

م2018/07/11: تاري    خ بداية العقد •

م2033/11/30: تاري    خ نهاية العقد •

خمسة عشر سنة ميلادية و خمسة أشهر: مدة العقد •

سنوات8:المدة المتبقية من العقد •

ريال 1,069,863( : السنة الإيجارية الأولى)الخمسة أشهر الأولى •

سنة/ ريال2,900,000: السنة الإيجارية الثانية إلى السادسة •

سنة/ريال 3,050,000: السنة الإيجارية السابعة إلى الحادية عشر •

سنة/ريال 3,200,000: السنة الإيجارية الثانية عشر إلى السادسة عشر •

تحليل التدفقات النقدية 

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%10تم خصم صاف

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 7.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
15,262ديةالتقدير النهان  ريال561,

:نتيجة التقييم

التقييم7.11

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.70مخاطر العقار قيد التقييم

%10.00معامل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

15,263,000رأي المقيم

 ومائتان وثلاثة وستون ألف ريال سعودي لا غبر(كتابة)رأي المقيم 
ً
فقط خمسة عشر مليونا

^العملة

187

صلاحية المراجعة والتوضيح7.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار7.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماث•
 
لة تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ارات ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العق. يمكن الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

ي يهدف هذا النهج إلى بناء رأ. المدرة للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المع
ً
ايبر القيمة بما يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. المهنية المعتمدة ف
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صور المستندات7.14
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صور المستندات7.14
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صور المستندات7.14
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صور المستندات7.14
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صور المستندات7.14
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صور المستندات7.14

Property Lease Type Unit(s) Lease Area Lease Ejar Code Customer Name Brand Name
Amendment 

Type

Original Lease 

Start

Amendment 

Start

Amendment 

End

لعقد تاريخ توثيق ا

على منصة ايجار
Rent/SQM Rent/Year S.C/Year Grand Total

Faisaliya 

Square
Line Shop 01, 02 181.34

t000017

5

208130136

86
Kudu Co.[ [شركة كودو للتغذية والاعاشة Kudu [ [كودو Renewal 27-Nov-2013 1-Sep-2025 31-Aug-2028 17-Aug-2025 1,900.00 344,546.00 0.00 344,546.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 03 90.23

VACAN

T
0.00 0.00 0.00 0.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 04, 05 180.46

t000017

7

206665199

12
Al Thawaqh Food Co. Ltd [ [شركة الذواقة للأغذية المحدودة

La Casa Pasta - Okashi 

[ [أوكاشي-كازا باستا 
Renewal 29-Jun-2016 1-Jan-2023 31-Dec-2027 9-Dec-2023 1,700.01 306,784.00 16,243.48 323,027.48

Faisaliya 

Square
Line Shop 06, 07 180.03

t000096

2

207957252

83
Shawarmer Foods Co. Ltd. [ [شركة شاورمر للاغذية المحدودة Shawarmer [ [شاورمر Renewal 21-Nov-2019 21-Nov-2024 20-Nov-2025 22-May-2025 1,955.01 351,960.00 17,598.27 369,558.27

Faisaliya 

Square
Line Shop 08 90.29

t000054

8

200378506

66

Makbous Restaurants and Kitchens Co, for meals food [ شركة مطاعم

[ومطابخ مكبوس للوجبات الغذائية

Makbous Express [ مكبوس

[اكسبرس
Renewal 11-May-2017 8-Jul-2025 7-Jul-2027 8-May-2025 2,050.02 185,096.00 9,255.66 194,351.66

Faisaliya 

Square
Line Shop 09 90.17

t000029

5

Hospitality Board For Food Services Holding Co.[ شركة دار الضيافة

[للخدمات الغذائية القابضة
Canton [ [كانتون Original Lease 27-Aug-2014 3-Jul-2019 0.00 0.00 0.00 0.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 10 90.27

t000018

0

202637702

44
AL Amar Food Co. [ [شركة الأمار الغذائية

Domino's Pizza [ دومينوز

[بيتزا
Renewal 5-Aug-2016 23-Jun-2024 22-Jun-2025 16-Oct-2024 1,700.01 153,460.00 7,673.05 161,133.05

Faisaliya 

Square
Line Shop 11 92.34

t000125

0

207957341

05
Innovative Union Co. Ltd. [ [شركة الإتحاد المبتكر المحدودة Cinnabon [ [سينبون Renewal 29-Oct-2021 29-Oct-2024 28-Oct-2027 2-Jun-2025 2,000.00 184,680.00 9,234.79 193,914.79

Faisaliya 

Square
Line Shop 12 92.22

t000145

0

204126367

49
Magrabi Optical Co. [ [شركة مغربي للبصريات المحدودة Dr. M [ [م. د Original Lease 15-Oct-2023 14-Oct-2026 20-Jul-2023 2,200.17 202,900.00 10,145.00 213,045.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 13 163.40

VACAN

T
0.00 0.00 0.00 0.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 14 128.75

VACAN

T
0.00 0.00 0.00 0.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 15 91.28

t000084

7

201357035

02

International taste for trading services Co. [ شركة المذاق العالمي للخدمات

[التجارية

Curry N Hurry [ كاري ان

[هاري
Renewal 12-Jun-2018 14-Nov-2023 13-Nov-2024 27-Aug-2024 0.00 0.00 0.00 0.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 16 91.28

t000018

3

200572010

44
Gulf Trading Holding Co. LTD.[ [شركة الخليج للتجارة القابضة المحدودة Al Rifai [ [الرفاعي Renewal 20-Jun-2016 27-Apr-2024 26-Apr-2027 2-Sep-2024 2,055.02 187,582.00 9,379.14 196,961.14

Faisaliya 

Square
Line Shop

17, 18, 

19
214.53

t000087

6

205965072

91

Branch of Arabian Company For Oud & Oriental Perfumes Trading 

[ [فرع شركة العربية لتجارة العود و العطورات الشرقية
Arabian Oud [ [العربية للعود Renewal 19-Jan-2019 27-Dec-2023 26-Dec-2026 29-May-2024 2,000.00 429,060.00 21,453.91 450,513.91

Faisaliya 

Square
Line Shop 20 72.68

VACAN

T
0.00 0.00 0.00 0.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 21 72.00

t000018

6

205497216

67
Oud Elite trading Co. [ [شركة نخبة العود للتجارة Oud Elite [ [نخبة العود Renewal 20-Jun-2016 8-Jul-2025 7-Jul-2026 8-May-2025 2,300.00 165,600.00 0.00 165,600.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 22 72.00

t000034

0

204989902

92
Axa Cooperative Insurance Co.[ [شركة أكسا للتأمين التعاوني Axa [ [أكسا Renewal 20-Apr-2015 13-Feb-2025 12-Feb-2026 14-Dec-2024 2,200.00 158,400.00 7,920.00 166,320.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 23 72.68

t000152

3

200922917

39

Obhur Almas Company is a one person company [ شركة أبحر الألماس

[شركة شخص واحد

Abhur Jewelry [ مجوهرات

[أبحر
Original Lease 1-Nov-2023 31-Oct-2029 12-Oct-2023 1,994.99 144,996.00 0.00 144,996.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 24 72.68

t000154

2

203269285

37

Abdulsamad Al Qurashi Stores Company for Oud, Amber and 

Perfumes [ [شركة محلات عبدالصمد القرشي للعود والعنبر والعطور

Abdulsamad Al Qurashi 

[ [عبدالصمد القرشي
Original Lease 1-Jan-2024 31-Dec-2026 13-Nov-2023 1,900.00 138,092.00 6,904.35 144,996.35

Faisaliya 

Square
Line Shop 25 72.68

t000031

9

208028746

46
Jumeirah Trading Ltd. Co. [ [شركة جميرة التجارية المحدودة

Baskin Robbins [ باسكن

[روبنز
Renewal 28-Nov-2014 23-Sep-2025 22-Sep-2028 24-Jul-2025 1,985.53 144,308.00 7,216.00 151,524.00

Faisaliya 

Square
Line Shop 26, 27 153.52

t000018

9

203282190

56
Magrabi Optical Co. [ [شركة مغربي للبصريات المحدودة

Magrabi Optical [ مغربي

[للبصريات
Renewal 20-Jun-2016 17-Apr-2025 16-Apr-2028 7-Jul-2025 2,145.01 329,302.00 16,469.57 345,771.57

Faisaliya 

Square
Anchor

ANCHO

R1
2,506.00

t000022

8
Danube Company Ltd. [ [شركة الدانوب للمواد الغذائية و الكماليات Danube [ [الدانوب Original Lease 1-Mar-2014 28-Feb-2034 661.50 1,657,719.00 0.00 1,657,719.00

Faisaliya 

Square
Free Stand FS1 722.03

t000019

0

207162328

58
Riyadh International Catering Corp. Ltd. [ [شركة الرياض العالمية للأغذية McDonald's [ [ماكدونالدز Renewal 10-May-2013 10-May-2022 9-May-2033 5-Feb-2023 969.49 700,000.00 0.00 700,000.00

5,592.86 5,784,485.00 139,493.22 5,923,978.22
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تحليل التدفقات النقدية7.15

8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%88.62-معدل الإشغال %

51,769,525.695الدخل الفعلىي للعقار ,923,978.226,016,278.666,317,092.596,317,092.596,632,947.226,632,947.226,964,594.596,964,594.59

%10.00 - 5)الصيانة والتشغيل   ,308,730)(724,174.93)(601,627.87)(631,709.26)(631,709.26)(663,294.72)(663,294.72)(696,459.46)(696,459.46)

ي دخل العقار
 
46,460,7965صاف ,199,803.295 ,414,650.805 ,685,383.345 ,685,383.345 ,969,652.505 ,969,652.506,268,135.136,268,135.13

(3,200,000)(3,200,000)(3,200,000)(3,200,000)(3,200,000)(3,050,000)(3,050,000)(3,050,000)(25,150,000)إيجار الأرض

ي التدفقات النقدية 
 
21,310,7962,149,803.292,364,650.802,635,383.342,485,383.342,769,652.502,769,652.503,068,135.133,068,135.13صاف

1.000.910.830.750.680.620.560.51-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
15,262,5612,149,8032,149,6832,178,0031,867,3051,891,7101,719,7361,731,8821,574,438صاف

KPI'sالاجمالي

15,262,561القيمة الحالية

15,263,000  ريالإجمالي قيمة العقار



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

196

الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (10%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %10)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم7.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الملخص التنفيذي8.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية شر
(ريتصندوق مشاركة )

المستخدمير  
المستهدفير 

حاملىي وحدات صندوق مشاركة 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

يالاسم
اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةمجمع جزالا السكن  فبر

https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/17تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

التدفقاتطريقة / أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075307

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود - ي تاريالتأجبر
 
 لعدم توفرها ف

ً
خ ، ونظرا

غيل التقييم تم تزويدنا بمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتش
اض صحته .للعقار محل التقييم وتم افبر

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

اض أن مستوى التشط- يب لم تتم معاينة الوحدات السكنية من الداخل وتم افبر
.من الداخل حسب حالة العقار من الخارج وأنها خالية من أي عيوب إنشائية

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع ي تاري    خ التقييم، كما تحتفظ شر

 
. للاستخدام ف

:تشمل المستندات•

oالملكيةوكصك.
oالبناءةرخص.
oمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي •
 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر

القيود على أعمال الاستفسار والقيود على أعمال 
المعاينة ولا يعتد برأي القيمة إلا بتحقق هذا 

اض .الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
رف تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التص
بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا 

.الأساس
ي مدمجة بصك •

اض أن الأراض  تم التقييم بافبر
اض ملكية واحد وتم بناء رأي القيمة على هذا الافبر

.الخاص

الملخص التنفيذي8.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
142,990,000رقما

 وتسعمائة وتسعون ألف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط مائة واثنان وأربعون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210002424موفق الغامدي

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

مصطق  . م
مجدي شور

منتسب1220003381

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي8.1
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منهجية عمل إعداد التقرير8.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صكوك 
الملكية، ورخصة البناء، ومستند يوضح الدخل الفعلىي 

.ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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وصف العقار على مستوى المدينة

ق الخبرتقع مدينة   شر
ً
قعلىالمملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا يّ الساحل الشر

قيّة على  يللبحر الأحمر؛ حيث تطلُّ حدودها الشر قعة الخليج العرنر  الرُّ
ُّ
، وتمتد

ها المدينة على طول 
ُّ
ي تحتل

.2كم750الجغرافيّة النر

، كما تعتبر للجش بير  السعودية والبحرينكونها البوابة الرئيسية الخبروتتمبر  مدينة 

.من أكبر المدن الساحلية بالمملكة

الخبرنبذه عن مدينة 

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة8.3

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

العقارموقع 

طريق الملك عبدالعزيز 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم5 الخبر مول كلم9.3 كورنيش الخبر

كلم10.5 حديقة تلال الظهران م650 وع  الخبرأڤنيوزمشر

كورنيش 

الخبر

جش الملك 
فهد

مجلس التعاونطريق 
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
، حيث تقع علمدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف ى الخبر

.عدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد بن عبد العزيز وطريق الملك سعود

يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية أجزاء من خي قرطبة، ومن الجهة الجنوبية 

فيحد منطقة العقار طريق الأمبر سلطان يليه خي الأندلس وخي الجوهرة، وكذلك 

قية  طريق الملك فهد بن عبد العزيز يليه خي يحد منطقة العقار من الجهة الشر

هـ طريق الملك سعود يلىي، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقارالجنوبيةالراكة

.خي الدوحة الشمالية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي شمال
 
ي حيث يقع على،الخبرمدينة يقع خي قرطبة ف

 
ويتمبر  بموقعه الجغراف

.عدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد بن عبد العزيز وطريق الأمبر سلطان
نبذه عن الخي

طريق الملك سعود الذي من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 

.العقار محل التقييميقع عليه 
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

8.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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بيانات العقار ومعلومات الملكية
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صورة توضح حدود العقار

(الملكيةوكصكحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية شر

(ريتصندوق مشاركة )
كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالك شر

ه 1440/02/05تاري    خ الصك930209003805430205017170رقم الصك

حسب رخصة البناءرخصةالتاري    خ حسب رخصة البناءرخصةالرقم 

معلومات العقار

قيةالمنطقة الخبرالمدينةالشر

طريق الملك سعودالشارعقرطبةالخي

2/41رقم المخطط2223رقم القطعة

ينوع العقار
الملاحظاتمجمع سكن 

كة / لصالحالعقار مرهون شر
الراجخي المصرفية للاستثمار

ق°50.179676شمال°26.336713إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصكوك

مستويةطبيعة الأرض2م29,486.73

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمغبر شكل الأرض2م-

-الملاحظات

8.5

https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
https://maps.app.goo.gl/A2YmvAcu1e2gCFrJ9
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م17,170.10مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م1,295.55المواقفمساحة 

ي عدد الأدوار
ملحق علوي+ دور أول + دور أرض 

سنوات10عمر المبن 

فيلا101عدد الفلل

مركزينوع التكييف

جيدالتشطيب

اء، منطقة ألعاب أطفال، مسبحالخدمات المتوفرة مساحات خصر 

-مصاعد

نظام البناء 
حسب 

المستكشف
ي 
 
الجغراف
للمنطقة 
قية الشر

تجاريالاستخدام

%50نسبة البناء

5معامل البناء

أدوار10عدد الادوار

-ملاحظات

(22قطعة رقم صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد

30تجاريشارع غبر مسم81.96شمالىي

ي --جار139.73جنونر

ي
ر
ف --جار130شر

ي 60تجاريطريق الملك سعود142.46غرنر

حدود وأطوال العقار8.6
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(23قطعة رقم صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد

--جار89.73شمالىي

ي 30تجاريشارع غبر مسم140.3جنونر

ي
ر
ف --جار130شر

ي 60تجاريطريق الملك سعود139.57غرنر
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الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/17بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات8.7

حدود وأطوال العقار8.6

206
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صور العقار8.8
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صور العقار8.8
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صور العقار8.8
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 SWOT تحليل8.9

SWOTتحليل 

.على طريق الأمبر سلطانبوقوعهيتمبر  العقار محل التقييم •

وع • الخبر أحد المشاري    ع أفينيوزوقوع العقار محل التقييم بالقرب من مشر
فيه، وأبرا ج الهامة بالمدينة والذي يشمل مناطق تجارية، ومساحات خاصة للبر

.تشمل فنادق، ومكاتب، وقاعات للفعاليات، والمعارض

نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

ي مدينة الخبر بالمملك•
 
ي ضخم قيد الإنشاء ف

وع رياض  ة ملعب أرامكو هو مشر
ي عام 

 
يُعد هذا الملعب جزءًا . 2026العربية السعودية، ومن المتوقع أن يُفتتح ف

ت لتعزيز البنية التحتية الرياضية واستضافة الفعاليا2030من رؤية المملكة 
.العالمية

وع • ي متكامل تطوره مجموعة روشنمشر
، روشنالدانة هو مجتمع سكن 

كات صندوق الاستثمارات العامة السعودي ويُعد سادس مشاري    ع . إحدى شر
ي مدينة الظهران بالمنطقة 

 
المجموعة على مستوى المملكة، والأول ف

قية .الشر

الفرص

ي منطقة العقار مما يقلل الطلب على العقار محل التقييم•
 
.توفر البدائل ف المخاطر
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أساليب التقييم8.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم8.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم8.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 8.11.1
خصم التدفقات النقدية المتوقعة "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 

ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 للأصل يمكن أن ت
ٌ
 حالية

ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
شمل حنر تاري    خ التقييم ف

ي
 
 تمثل قيمة الأصل ف

ً
 نهائية

ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
نهاية التدفقات النقدية المخصومة ف

ة التوقع الصريحة .فبر

ي مستويات الإيراد
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

.الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلوب  الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

ام بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المستقبلية، مع: التوقعات المالية المستقبلية للعقار• الالبر 
.باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق

 : الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
ً
ي الإيرادات، وفقا

 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف حيث تم تقييم الفبر

.لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار

اضات المتعلقة: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات الاقتصادية المؤث: المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

رة النر
.على السوق

صم هذه وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقار، مع مراعاة خ
هذا النهج . التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف السوق العامة

 لأفضل الممارسات الدولية
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.يوفر تمثيلا

ي8.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

.فيلا سكنية101عدد •

يةمعرض تجاري بمساحة • .2م100تبلغ تأجبر

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار

.سنة/ ريال6,469,032.17:  الدخل الفعلىي للعقار•

.سنة/ ريال1,440,828.42:   مصاريف الصيانة والتشغيل•

%92: نسبة الإشغال•

:تزويدنا بدخل العقار محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التاليةتم •

:بيانات دخل العقار8.11.1.1
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التقييم8.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 8.11.1

ي8.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(الفلل السكنية)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق8.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

سنة/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال120,000 222 2025 صفقة 1عقار 

ريال115,302 210 2025 صفقة 2عقار 

ريال112,713 218 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3
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التقييم8.11

ي 8.11.1.2.2 مقارنة الفلل السكنية–جدول تسويات الضبط النسنر

101إجمالىي عدد الفلل

114,000(سنة/ ريال)قيمة الإيجار السنوي للفيلا 

11,514,000(سنة/ ريال)إجمالىي القيمة  الإيجارية للفلل 

ي تعتبر (1)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم الإيجار السنوي تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة •
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 8.11.1

ي8.11.1.2
ر
الإيجار السوف

. تم التوصل إلى عدد الفلل حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-

-

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهل

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيد

ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
2.5% جيد0.0% جيد جدا

-4.0% 12 سنة0.0% 20 سنة0.0% 20 سنة20 سنة

✓✓✓✓نظام إطفاء حريق

✓✓✓✓منطقة ألعاب أطفال

اء X✓✓✓مسطحات خصر 

✓✓✓✓مسبح

✓✓✓✓حراسة أمنية

ي ماركت
X✓✓Xمين 

ي
✓✓✓✓نادي رياض 

5 رس-5.0% -6,000 رس- 3.5% 3,945 رس-%5.0 -765,

-

-

-

المقارن الثالث

 2025/12/1 م 2025/12/1 م 2025/12/1 متاري    خ العملية

ظروف السوق

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثان 

112,713  رس115,302  رس120,000  رسالقيمة الايجارية للوحدة

نوع العملية

0.00

م115,3022  رس120,000  رسالقيمة بعد التسوية 112,713  رس / 

مستوى التشطيب

0.000.00قيمة التسوية  بعد ضبط الظروف

سهولة الوصول

الموقع

م2 116,658  رس / 

عمر العقار

الخدمات المتوفرة  

داخل المجمع
 %5.0- %5.0- %5.0

نسبة الضبط قيمة التسوية / 

109,537  رس114,000  رسقيمة المبر بعد التسوية

جيح 35% 20% 45% نسب البر

114,000  رسقيمة المتوسط الموزون
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(معارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق8.11.1.2.3

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال801 164 2025 صفقة 1عقار 

ريال794 129 2025 صفقة 2عقار 

ريال460 62 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

التقييم8.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 8.11.1

ي8.11.1.2
ر
الإيجار السوف
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ي 8.11.1.2.4 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

يةإجمالىي المساحة  100( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
540(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  54,000( ريال)التأجبر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجبر

التقييم8.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 8.11.1

ي8.11.1.2
ر
الإيجار السوف

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% معارض0.0% معارض0.0% معارضمعارضنوع العقار

الفئة المستهدفة
مستأجرو الوحدات 

داخل المجمع
-20.0% سكان المنطقة-20.0% سكان المنطقة

مستأجرو 

الوحدات داخل 

المجمع

 %0.0

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجبر

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهلسهولة الوصول

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

جيدمستوى التشطيب
ً
-5.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد-5.0% جيد جدا

سنة( 0.0% 20 سنة0.0% 20 سنة-4.5% 11 سنة20 سنةعمر العقار )

م( -3.1% 1.562.00% 3.2129.00% 100.00164.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-6.3% -40 رس/  م2-3.6% -23 رس/  -3.1% -14 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجبر

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2025/11/26 م 2025/8/31 م 2025/12/21 م

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م8012 رس/  م7942 رس/  460 رس/ 

160.20-158.80-0.00

م2 م6412 رس/  م6352 رس/  460 رس/ 

م2 م6002 رس/  م6132 رس/  446 رس/ 

 %25 %35 %40

540  رس
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يةالقيمة  11,514,000(سنة/ ريال)للفلل التأجبر

يةالقيمة  54,000(سنة/ ريال)للمعرض التأجبر

يةإجمالىي القيمة  11,568,000(سنة/ ريال)للعقار التأجبر

(1,156,800)(ريال)%10نسبة الشواغر 

10,411,200(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(1,561,680)(ريال)%15نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
8,849,520(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم8.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

ريال

ي دخل العقار 
 
ريال(3,821,316.25)ريال8,849,520ريال5,028,203.75(ريال)صاف

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل لا تعكس واق•
ع وجدنا أن بيانات الدخل النر

ي دخل العقار
 
وعليه، تم الاعتماد على دخل . السوق وذلك فيما يخص صاف

ي عملية التقييم خلال السنة الأولى من 
 
العميل كمدخلات أساسية ف

ي للعقار من السنة الثانية و
ر
حنر التدفقات النقدية ثم اعتماد الدخل السوف

ة التدفقات مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً على ب يانات نهاية فبر
.السوق

وع11.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%7معدل العائد

%9.3معامل الخصم

التقييم8.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 8.11.1

ي8.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي دخل العقار يقدر ب  •
 
اض نسبة نمو ف ة التدفقات النقدية%2.5تم افبر  من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

ً
.سنويا

اض نسبة صيانة وتشغيل تقدر ب  • ة %15تم افبر من الدخل الفعلىي للعقار وذلك من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

.التدفقات النقدية

اض نسبة شواغر تقدر ب  • ة التدفقات النقدية%10تم افبر .من السنة الثانية وحنر نهاية فبر
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 8.11.1

داديةحساب القيمة 8.11.1.5 ة التدفقات النقديةالاسبر ي نهاية فبر
 
:للعقار ف

التقييم8.11

داديةتم احتساب القيمة • الاسبر
ً
ة التدفقات النقدية استناد ي نهاية فبر

 
ا إلى قيمة للأصل محل التقييم ف

ي صفحة رقم 
 
، مع تطبيق معدل نمو سنوي متوقع بنسبة 228و227الأرض فقط كما هو موضح ف

ي المنطقة2.50%
 
ي على أعلى وأفضل . يعكس التوجهات السوقية ف

ويعود ذلك إلى أن العقار غبر مبن 
ي تحديد القيمة 

 
داديةاستخدام، مما يجعل قيمة الأرض العامل الأساسي ف .الاسبر

(ريال)قيمة الأرض  %نسبة النمو السنة

141,536 ,304 0% 1

145,074,711.60 2.5% 2

148,701,579.39 2.5% 3

152,419,118.87 2.5% 4

156,229,596.85 2.5% 5

160,135,336.77 2.5% 6

164,138,720.19 2.5% 7

168,242,188.19 2.5% 8

172,448,242.90 2.5% 9

176,759 ,448.97 2.5% 10

تحليل معدل العائد8.11.1.6

ي تتلاءم م•
ع تم استنتاج معدل العائد من خلال المقارنات الموضحة أعلاه مع اجراء التعديلات اللازمة النر

.%7وضع العقار وتم تقدير معدل العائد بنسبة 

تحليل معدل العائد

معدل 
العائد 

ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة رقم العقار

7.92% .س.ر12,099,142.00 .س.ر152,767,500 ي
مجمع سكن  الخبر 1عقار 

8.42% .س.ر11,704,110.00 .س.ر139,075,000 ي
مجمع سكن  الخبر 2عقار 

7.98% .س.ر4,038,085 50,552 .س.ر000, ي
مبن  سكن  الخبر 3عقار 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 8.11.1

تحليل التدفقات النقدية 

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%9.3تم خصم صاف

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 8.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
142,989ديةالتقدير النهان  ريال506.19,

:نتيجة التقييم

التقييم8.11

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.00مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معامل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

142,990,000رأي المقيم

 وتسعمائة وتسعون ألف ريال سعودي لا(كتابة)رأي المقيم 
ً
 غبرفقط مائة واثنان وأربعون مليونا

^العملة

221

صلاحية المراجعة والتوضيح8.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار8.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماثلة
 
يمكن تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ة ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العقارات المدر. الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

بما يهدف هذا النهج إلى بناء رأي القيمة. للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المعايبر المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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صور المستندات8.14
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صور المستندات8.14
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صور المستندات8.14
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صور المستندات8.14
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صور المستندات8.14

Revenue - Property Wise
Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025 Complete Year 2025 Income

Ajzala 1,630,931.51 1,670,822.36 3,301,753.86 1,630,363.24 1,536,915.07 3,167,278.30 6,469,032.17 

Property Operating 
Expenses

Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025
Complete Year 2025 Operating 
Profit

Ajzala 222,972.02 405,054.30 628,026.32 349,705.71 463,096.39 812,802.10 1,440,828.42 

Operating Profit / (loss)

Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025
Complete Year 2025 Operating 
Profit

Ajzala 1,407,959.49 1,265,768.06 2,673,727.54 1,280,657.53 1,073,818.68 2,354,476.20 5,028,203.75 
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داديةحساب القيمة 8.15 الاسبر

ي)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق8.15.1
(مقارنة الأراض 

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة

1

العقار محل التقييم

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال6,000 8,664 2025 صفقة منفذة 1عقار 

ريال4,000 15,000 2024 صفقة منفذة 2عقار 

ريال7,000 2,546 2025 صفقة منفذة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3
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داديةحساب القيمة 8.15 الاسبر

ي 8.15.2 ي–جدول تسويات الضبط النسنر
مقارنة الأراض 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

0.0% صفقة منفذة0.0% صفقة منفذة0.0% صفقة منفذة-نوع العملية

2.4% منخفضة2.7% منخفضة1.8% منخفضة-ظروف السوق

0.0% تجاري0.0% تجاري0.0% تجاريتجارياستخدام الأرض

-15.0% 15 دور0.0% 10 أدوار0.0% 10 أدوار10 أدوارعدد الأدوار المصرح بها

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهلسهولة الوصول

الموقع
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% 3.03% 0.01% 33عدد الواجهات

-10.0% منتظم-10.0% منتظم-10.0% منتظمغبر منتظمشكل الأرض

م( معرض الشارع ) م60 م%0.0 60 م%0.0 60 60 %0.0

م( مطول الضلع التجاري ) م282.03 م%7.3 62.5 م%6.1 100.4 39.7 %8.1

م( معمق الأرض ) م140.3 م-%1.0 109.5 م-%0.3 150.6 70 %2.3-

م( -26.5% 2,546.00-2.4% 15,000.00-6.0% 29,486.738,664.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  593 رس/  م%9.7-2 - م2-3.6% -148 رس/  1,875 رس/  - %30.7-

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 %50 %30 %20

4,800  رس

م2 م6,1082 رس/  م4,1082 رس/  6,118 رس/ 

م2 5 رس/  م5152, 3 رس/  م9602, 4,243 رس/ 

م2 م6,0002 رس/  م4,0002 رس/  7,000 رس/ 

108.00108.00882.00-

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2024/11/27 م 2024/9/10 م 2025/2/12 م

29,486.73( 2م)مساحة الأرض 

4,800(2م/ ريال)قيمة المبر المرب  ع 

141,536( ريال)إجمالىي القيمة الأرض  ,304

ي تعتبر (1)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم المرب  عتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر •
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•
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تحليل التدفقات النقدية8.16
10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليتحليل التدفقات النقدية

124,501,752.466,469,032.1711,857إجمالىي دخل العقار ,200.0012,153,630.0012,457,470.7512,768,907.5213,088,130.2113,415,333.4613,750,716.8014,094,484.7214,446,846.84

%10.0 - 1,375)(1,341,533.35)(1,308,813.02)(1,276,890.75)(1,245,747.08)(1,215,363.00)(1,185,720.00)0.00(11,803,272.03)الشواغر  ,071.68)(1,409,448.47)(1,444,684.68)

112,698,480.436,469,032.1710,671,480.0010,938,267.0011,211,723.6811,492,016.7711,779,317.1912,073,800.1212,375الدخل الفعلىي العقار ,645.1212,685,036.2513,002,162.15

%15.0 - 17,375)الصيانة والتشغيل   ,245.66)(1,440,828.42)(1,600,722.00)(1,640,740.05)(1,681,758.55)(1,723,802.52)(1,766,897.58)(1,811,070.02)(1,856,346.77)(1,902,755.44)(1,950,324.32)

ي دخل العقار 
 
95صاف ,323,234.775 ,028,203.759,070,758.009,297,526.959,529,965.129,768,214.2510,012,419.6110,262,730.1010,519,298.3510,782,280.8111,051,837.83

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00176,759-القمية الاسبر ,448.97

ي التدفقات النقدية 
 
272,082,683.745صاف ,028,203.759,070,758.009,297,526.959,529,965.129,768,214.2510,012,419.6110,262,730.1010,519,298.3510,782,280.81187,811,286.80

1.000.910.840.770.700.640.590.540.490.45-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
142,989,506.195صاف ,028,203.758,298,955.177,782,643.237,298,453.166,844,386.556,418,569.276,019,243.825 ,644,762.055 ,293,578.3284,360,710.88

KPI'sالإجمالىي

142,989,506.19القيمة الحالية

142,990,000.00إجمالىي قيمة العقار
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (5%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %15)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم8.17
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل التاسع

التنفيذيالملخص9.1

منهجية عمل إعداد التقرير9.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة9.3

وصف العقار على مستوى الأحياء9.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية9.5

حدود وأطوال العقار9.6

طبيعة ومصدر المعلومات9.7

صور العقار 9.8

SWOTتحليل 9.9

أساليب التقييم9.10

التقييم 9.11

القيمة النهائية للعقار 9.12

صلاحية المراجع والتوضيح  9.13

صور المستندات9.13

تحليل التدفقات النقدية9.14

ي تقرير التقييم9.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

)شقق فندقية الظهران 
ً
(راديسون بلو سابقا
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الملخص التنفيذي9.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

ريتمشاركة صندوق
المستخدمير  
المستهدفير 

مشاركةحاملىي وحدات صندوق 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

الاسم
عقار ظهران للشقق 

الفندقية
نوع الملكية

اض أن المل كية تم التقييم بافبر
مطلقة

https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/21تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة التدفقات/ أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075309

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار
-

القيود على 
أعمال التحليل

نة للأصل محل التقييم، والب الغ تم تزويدنا من قِبل العميل بعدد الوحدات المكوِّ
اض صحة هذه البيانات والاعتماد عليها92عددها  .وحدة، وقد تم افبر

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع ي تاري    خ التقييم، كما تحتفظ شر

 
. للاستخدام ف

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
oالدخل الفعلىي للعقار والمصاريف التشغيلية.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

تعليمات معايبر 
2025التقييم الدولية 

ي تتسق أو يُمكن أن تتسق مع تلك•
هي الحقائق النر

 لأحد القيود 
ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

ي 
المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو الاستقصاء النر

.يجري  ها المُقيّم
ي •

 
اضات الهامة معقولة ف يجب أن تكون جميع الافبر

مدعومة بالأدلة ومناسبة  ظل هذه الظروف، وأن تكون
ي للاستخدام المقصود الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط والاحكام)لا يوجد • ي الشر
 
(.باستثناء المشار إليه ف

اضات  الافبر
الخاصة

تعليمات معايبر 
2025التقييم الدولية 

ي تختلف عن الحقائ•
ضة النر ق يُشار إلى الحقائق المُفبر
ي تاري    خ التقييم بلفظ 

 
اضات خاصة»الموجودة ف ، «افبر

اضات الخاصة لتوضيح أثر ستخدم الافبر
ُ
وغالبًا ما ت

ات وصف . المُحتملة على قيمة أحد الأصول التغبر
ُ
وت

اضات بأنها  وضح لمستخدم  لأنها« خاصة »هذه الافبر
ُ
ت

 التقييم يعتمد على تغبر يطرأ على ال
ّ
ظروف التقييم أن

ها تعبر عن وجهة نظر لا يأخذ بها  الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ التقييم على وجه العموم
 
.المشاركون ف

اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن

 
تكون مدعومة  معقولة ف

زم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستل

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التصرف
.اسبالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا الأس

الملخص التنفيذي9.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
76,111,000رقما

 ومائة وأحد عشر ألف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط ستة وسبعون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210002424موفق الغامدي

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

أحمد حمدي . م

السحيمي
منتسب1220003393

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

راكان . م

ي
الشيخ 

منتسب1210004021

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي9.1
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منهجية عمل إعداد التقرير9.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
الدخل الفعلىي للعقار ، ورخصة البناء، والملكية

.والمصاريف التشغيلية
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة1.3

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

العقارموقع 

طريق الملك عبدالعزيز 

وصف العقار على مستوى المدينة

ق الخبرتقع مدينة   شر
ً
قعلىالمملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا يّ الساحل الشر

قيّة على  يللبحر الأحمر؛ حيث تطلُّ حدودها الشر قعة الخليج العرنر  الرُّ
ُّ
، وتمتد

ها المدينة على طول 
ُّ
ي تحتل

.2كم750الجغرافيّة النر

، كما تعتبر للجش بير  السعودية والبحرينكونها البوابة الرئيسية الخبروتتمبر  مدينة 

.من أكبر المدن الساحلية بالمملكة

الخبرنبذه عن مدينة 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم26.7 جش الملك فهد كلم10.6 كورنيش الخبر

كلم15.1
جامعة الإمام عبدالرحمن 

بن فيصل
كلم55.6 مطار الملك فهد

كورنيش 

الخبر

جش الملك 
فهد

مجلس التعاونطريق 
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وصف العقار على مستوى الأحياء

ي على مستوى 
 
الرياض حيث تقعمدينة تتمبر  منطقة العقارات بموقعها الجغراف
.على الطريق الملك سعود وطريق مكة المكرمة

الطريق الأمبر فيصل بن فهد  يليه خي يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية
ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار طريق الملك سعود بن عبد العزيز الهدا، 

خي يليه خي الثقبة ويحد منطقة العقار من الجهة الغربية طريق الملك سعود  يليه
قية  هـ طريق مكة المكرمة يلىيالدوحة الجنوبية ، ويحد منطقة العقار من الجهه الشر

خي العقربية

عن المنطقة المجاورةةنبذ

ي وسط مدينة الخبر  وتتمبر  بوقوعها على الطريق الملك سعو
 
د يقع خي العليا ف

وطريق مكة المكرمة
عن الخيةنبذ

بالقرب ي يقع ذاليسهل الوصول للمنطقة من خلال عدة طرق أهمها طريق أبو بكر 
.محل التقييممن العقار 

سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء1.4

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالكريتمشاركةصندوق اسم العميل شر

رقم الصك

930209003804

تاري    خ الصك

ه 1440/02/05

ه 3302090038031440/02/05

ه 3302050171711440/02/05

ه 1434/12/17تاري    خ الرخصة434/11390رقم الرخصة

معلومات العقار

قيةالمنطقة الخبرالمدينةالمنطقة الشر

شارع التخصصيالشارعالعلياالخي

2/ 345رقم المخطط10رقم البلكمن 116–114–112رقم القطعة

الملاحظاتمبن  شقق مخدومةنوع العقار
كة  العقار مرهون لصالح شر
الراجخي المصرفية للاستثمار

°50.17414522304852°26.30324329602997إحداثيات الموقع

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م3,798.08

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

9.5

https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
https://maps.app.goo.gl/e8aA3P9KpF5ZpxFq6
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م8,964مساحة المبان 

ي عدد الأدوار
ملحق علوي+ أدوار متكررة 3( + خدمات ومواقف سيارات)دور أرض 

10عمر المبن 
ً
سنوات تقريبا

ي
ي متصلة4عدد المبان 

مبان 

مركزينوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

متوفرمصاعد

نظام البناء

يالاستخدام
سكن 

%60نسبة البناء

-معامل البناء

أدوار3عدد الادوار

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع الارض 

(م)
نوع الشارعنوع الحد

عرض 
(م)الشارع

----شمالىي

ي ----جنونر

ي
ر
ف ----شر

ي ----غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ -

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/21بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

افصاحات مدير صندوق مشاركة ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات9.7

حدود وأطوال العقار9.6

239
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صور العقار9.8
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صور العقار9.8
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صور العقار9.8
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 SWOT تحليل9.9

SWOTتحليل 

.شارع التخصصيعلىبوقوعهيتمبر  العقار محل التقييم • نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

ي مدينة الخبر بالمملك•
 
ي ضخم قيد الإنشاء ف

وع رياض  ة ملعب أرامكو هو مشر
ي عام 

 
يُعد هذا الملعب جزءًا . 2026العربية السعودية، ومن المتوقع أن يُفتتح ف

ت لتعزيز البنية التحتية الرياضية واستضافة الفعاليا2030من رؤية المملكة 
.العالمية

وع • ي متكامل تطوره مجموعة روشنمشر
، روشنالدانة هو مجتمع سكن 

كات صندوق الاستثمارات العامة السعودي ويُعد سادس مشاري    ع . إحدى شر
ي مدينة الظهران بالمنطقة 

 
المجموعة على مستوى المملكة، والأول ف

قية .الشر

الفرص

.توفر البدائل بمنطقة العقار محل التقييم ما قد يؤثر على العرض والطلب• المخاطر
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أساليب التقييم9.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر
امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية
ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق

 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 
اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر

ائهوينبغ 
ي الحالات التالية

 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر
حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى

ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر
ي الحالات التالية

 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 
القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب
.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر
ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر

ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات
.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 
عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك
ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي

 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا
ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر
.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 
ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ

 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم9.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم9.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 9.11.1
خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 

ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 حال
ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
 للأصل المتوقعة حنر تاري    خ التقييم ف

ٌ
ية

 نهائ
ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
 يمكن أن تشمل التدفقات النقدية المخصومة ف

ً
ية

ة التوقع الصريحة ي نهاية فبر
 
.تمثل قيمة الأصل ف

ي مستوي
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

ب  الإيرادات الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلو
.الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

قبلية، مع بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المست: التوقعات المالية المستقبلية للعقار•
ام باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق .الالبر 

ي الإير: الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف ادات، حيث تم تقييم الفبر

 لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار
ً
.وفقا

اضات : تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.المتعلقة بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات : المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

النر
.الاقتصادية المؤثرة على السوق

ر، مع مراعاة وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقا
خصم هذه التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف 

 لأفضل الممارسات. السوق العامة
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.الدوليةهذا النهج يوفر تمثيلا

:كالتالىيتزويدنا من قبل العميل بدخل العقار محل التقييم والمصاريف التشغيلية الخاصة وتفاصيلهمتم 

ريال8,808,809.87:  دخل العقار•

ريال5,714,791.31:  المصاريف التشغيلية للعقار•

ي دخل العقار•
 
ريال3,094,018.56:  صاف

:بيانات دخل العقار9.11.1.1
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التقييم9.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 9.11.1

ي9.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

 للبيانات المرسلة
ً
ية بالتصنيفات التالية وذلك وفقا من قبل يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

:العميل

.وحدة92فندق بإجمالىي عدد وحدات تبلغ •

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع : مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار

عدد الغرف تصنيف الوحدات

غرفة واحدة 36

شقة مكونة من غرفتير  وصالة ومطبخ 48

غرف وصالة ومطبخ3شقة مكونة من  8

اجمالىي عدد الوحدات 92
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التقييم9.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 9.11.1

ي9.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(غرف فندقية)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق9.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1
العقار محل التقييم

مقارنات غرف فندقية–قائمة العقارات المقارنة 

(ريال)سعر الليلة  السنة اسم الفندق العقار المقارن

246 2025 اليانافندق  1عقار 

281 2025 فندق هيلتون دبل تري الظهران 2عقار 

192 2025 رمادا أنكور الخبر العليا 3عقار 

270 2025 فندق صفوة الخبر 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3

ا إلى المقارنات المشار إليها أعلاه، تم تقدير قيمة الغرفة بالليلة الواحدة بمبلغ •
ً
.ريال خلال الأيام العادية260استناد

4
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التقييم9.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 9.11.1

ي9.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(شقق مخدومة مكونة من غرفتير  وصالة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق9.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم

مقارنات شقق مخدومة مكونة من غرفتير  وصالة–قائمة العقارات المقارنة 

(ريال)سعر الليلة  السنة اسم الفندق العقار المقارن

609 2025 ي إن  ريزيدنسنر 1عقار 

630 2025 الجوري للشقق المخدومة 2عقار 

575 2025 Saraya Luxe Family Suite 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3

ا إلى المقارنات المشار إليها أعلاه، تم تقدير قيمة الشقة بالليلة الواحدة بمبلغ •
ً
.ريال خلال الأيام العادية620استناد
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التقييم9.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 9.11.1

ي9.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(غرف وصالة3شقق مخدومة مكونة من )طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق9.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

 مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيم
ً
ي تتضمن أصولً

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم

غرف وصالة3مقارنات شقق مخدومة مكونة من –قائمة العقارات المقارنة 

(ريال)سعر الليلة  السنة اسم الفندق العقار المقارن

1,200 2025 توليب حتا 1عقار 

1,103 2025 للشقق الفندقيةتمايا 2عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

ا إلى المقارنات المشار إليها أعلاه، تم تقدير قيمة الغرفة بالليلة الواحدة بمبلغ •
ً
.ريال خلال الأيام العادية1,240استناد
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التقييم9.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 9.11.1

(ADR)حساب متوسط الإيجار اليومي 9.11.1.2

عدد الغرفتصنيف الوحدات

36غرفة واحدة

48شقة مكونة من غرفتير  وصالة ومطبخ

8شقة مكونة من 3 غرف وصالة ومطبخ

92اجمالىي عدد الوحدات

اضات العوائد افبر

غرفة واحدةعدد الأيام%مواسم الفنادق
شقة مكونة من 

ر وصالة ومطبخ غرفتير

3 غرف  شقة مكونة من 

وصالة ومطبخ

1043006501,300%28.49نهاية الاسبوع

103507001,400%2.74الأعياد

ي أيام السنة
ر
2512606201,240%68.77باف

---365%100.00المجموع

تصنيف الغرف

إجمالي الدخلغرفة واحدة

س. نهاية الاسبوع 1,123,200.00 ر.

س. الأعياد 126,000.00 ر.

ي أيام السنة
ر
س. باف 2,349,360.00 ر.

س. مجموع عوائد الغرف العادية 3 ر. ,598 ,560.00

ر وصالة ومطبخ إجمالي الدخلشقة مكونة من غرفتير

س. نهاية الاسبوع 3,244,800.00 ر.

س. الأعياد 336,000.00 ر.

ي أيام السنة
ر
س. باف 7,469,760.00 ر.

س. مجموع عوائد الأجنحة التنفيذية 11,050,560.00 ر.

3 غرف وصالة ومطبخ إجمالي الدخلشقة مكونة من 

س. نهاية الاسبوع 1,081,600.00 ر.

س. الأعياد 112,000.00 ر.

ي أيام السنة
ر
س. باف 2,489,920.00 ر.

س. مجموع عوائد الأجنحة التنفيذية 3 ر. ,683 ,520.00

18,332,640إجمالىي دخل الوحدات

92عدد الواحدات

)ADR( 546متوسط الإيجار اليومي
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التقييم9.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 9.11.1

بيان الأرباح والخسائر المتوقعة  

الإيرادات

11,000,808.00 الغرف

2,014,800.00 وبات الأطعمة والمشر

503,700.00 أقسام تشغيلية أخرى

38,502.83 إيرادات أخرى

13,557 ,810.83 إجمالي الإيرادات

مضوفات الأقسام

(805,920.00) تكلفة الطعام

(1,805,260.80) كشوف المرتبات والمصروفات ذات الصلة

(1,326,745.80) مصاريف أخرى

(3,937 ,926.60) -29.05 % إجمالي مضوفات الأقسام

9,619,884.23 70.95% إجمالي الإيرادات التشغيلية

المضوفات الغبر موزعة

(1,355 ,781.08) الإدارة العامة

(745 ,679.60) نت تكنولوجيا المعلومات و الانبر

(1,084,624.87) التسويق والمبيعات

(677,890.54) المرافق والطاقة

(1,355 ,781.08) أعمال الصيانة

(5 ,219,757.17) -38.50 % إجمالي المضوفات الغبر موزعة

4,400,127.06 32.45% إجمالي الرب  ح التشغيلىي  

(406,734.32) %3.0 - إحتياطي استبدال 

3,993 ,392.73 29.45% ائب والإهلاك واستهلاك الدين الأرباح قبل الفائدة والضر
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التقييم9.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 9.11.1

وع9.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%8.00معدل العائد

%10.30معامل الخصم

تحليل معدل العائد 9.11.1.5

اض نسبة زيادة سنوية تقدر ب   %2.5تم افبر
ً
سنويا

ا إلى المتوسطات العامة لعوائد الصناديق%8.00تم تحديد معدل العائد بنسبة •
ً
والعقارات استناد

ي تتوافق مع موقع وخصائص العقار محل التقييمالمشابهة
.، مع إجراء التعديلات المناسبة النر

تحليل معدل الرسملة

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  رقم العقار
ر

معدل العائدصاف

يالخبر1عقار 
ر
%8.80.س.ر2,200,000.س.ر25,000,000فندف

يالدمام2عقار 
50,552سكن  %7.99.س.ر4,038,085.س.ر000,

تحليل التدفقات النقدية 
ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف
.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%10.3تم خصم صاف

يوضح الملحق  تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
76ديةالتقدير النهان  ريال111,423,

:نتيجة التقييم

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر

المصدرالقيمةمعدلات

5.32معدل عائد السندات الحكومية تداول السعودية %

2.20معدل التضخم الهيئة العامة للإحصاء%

0.78مخاطر السوق Aswath Damodaranبيانات منصة %

2.00مخاطر العقار قيد التقييم تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%

10.30معامل الخصم  %

https://www.saudiexchange.sa/wps/portal/saudiexchange/ourmarkets/sukuk-market-watch?locale=ar
https://www.stats.gov.sa/
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

76,111,000رأي المقيم

 ومائة وأحد عشر ألف ريال سعودي لا غبر(كتابة)رأي المقيم 
ً
فقط ستة وسبعون مليونا

^العملة
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صلاحية المراجعة والتوضيح9.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار9.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماث•
 
لة تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ارات ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العق. يمكن الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

ي يهدف هذا النهج إلى بناء رأ. المدرة للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المع
ً
ايبر القيمة بما يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. المهنية المعتمدة ف
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صور المستندات9.14
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تحليل التدفقات النقدية9.15
 Hotel 

Profit and Loss Statement Projections

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Keys 92.00

Growth Rate 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%

Rooms Available 33,580.00 33,580.00 33,672.00 33,580.00 33,580.00 33,580.00 33,672.00 33,580.00 33,580.00 33,580.00

Occupancy 60.00% 65.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00% 70.00%

ADR 546.00 559.65 573.64 587.98 602.68 617.75 633.19 649.02 665.25 681.88

Rooms Sold 20,148.00 21,827.00 23,570.40 23,506.00 23,506.00 23,506.00 23,570.40 23,506.00 23,506.00 23,506.00

RevPAR 327.60 363.77 401.55 411.59 421.88 432.42 443.23 454.32 465.67 477.32

Rooms Payroll & Related Expenses 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%

Rooms Other Expenses 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%

Rooms Department

Revenue 141,091,893 11,000,808 12,215,481 13,520,954 13,821,112 14,166,639 14,520,805 14,924,603 15,255,921 15,637,319 16,028,252

Payroll & Related Expenses (14,109,189) (1,100,081) (1,221,548) (1,352,095) (1,382,111) (1,416,664) (1,452,081) (1,492,460) (1,525,592) (1,563,732) (1,602,825)

Other Expenses (14,109,189) (1,100,081) (1,221,548) (1,352,095) (1,382,111) (1,416,664) (1,452,081) (1,492,460) (1,525,592) (1,563,732) (1,602,825)

Room Department Profit 112,873,515 8,800,646 9,772,384 10,816,763 11,056,889 11,333,311 11,616,644 11,939,682 12,204,737 12,509,855 12,822,602

Food and Beverage / POR 20-30% 100.00 102.50 105.06 107.69 110.38 113.14 115.97 118.87 121.84 124.89

Food cost 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00% 40.00%

Food and Beverage Payroll & Related Expenses 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00% 30.00%

Food and Beverage Other Expenses 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

Food and Beverage Department

Revenue 25,841,006 2,014,800 2,237,268 2,476,365 2,531,339 2,594,623 2,659,488 2,733,444 2,794,125 2,863,978 2,935,577

Food cost (10,336,402) (805,920) (894,907) (990,546) (1,012,536) (1,037,849) (1,063,795) (1,093,378) (1,117,650) (1,145,591) (1,174,231)

Payroll & Related Expenses (7,752,302) (604,440) (671,180) (742,910) (759,402) (778,387) (797,846) (820,033) (838,237) (859,193) (880,673)

Other Expenses (1,292,050) (100,740) (111,863) (123,818) (126,567) (129,731) (132,974) (136,672) (139,706) (143,199) (146,779)

Food and Beverage Department Profit 6,460,252 503,700 559,317 619,091 632,835 648,656 664,872 683,361 698,531 715,994 733,894

Other Operated Depts / POR 1-5% 25.00 25.63 26.27 26.92 27.60 28.29 28.99 29.72 30.46 31.22

Other Operated Departments Payroll & Related Expenses 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00%

Other Operated Departments Other Expenses 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 25.00%

Miscellaneous 0.35% 0.35% 0.35% 0.35% 0.35% 0.35% 0.35% 0.35% 0.35% 0.35%

Other Operated Departments

Revenue 6,460,252 503,700 559,317 619,091 632,835 648,656 664,872 683,361 698,531 715,994 733,894

Miscellaneous 493,822 38,503 42,754 47,323 48,374 49,583 50,823 52,236 53,396 54,731 56,099

Payroll & Related Expenses (1,292,050) (100,740) (111,863) (123,818) (126,567) (129,731) (132,974) (136,672) (139,706) (143,199) (146,779)

Other Expenses (1,615,063) (125,925) (139,829) (154,773) (158,209) (162,164) (166,218) (170,840) (174,633) (178,999) (183,474)

Other Operated Department Profit 4,046,960 315,538 350,378 387,824 396,433 406,344 416,502 428,085 437,588 448,528 459,741

Gross Operating Income 123,380,726 9,619,884 10,682,080 11,823,678 12,086,157 12,388,311 12,698,019 13,051,128 13,340,856 13,674,377 14,016,237

Admin & General 5.00% 4.50% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

IT and Internet 3.00% 2.50% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

Marketing & Sales 3.00% 2.50% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%

Repairs & Maintenance 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

Overhead Payroll

Admin & General (7,166,331) (677,891) (677,467) (666,549) (681,346) (698,380) (715,840) (735,746) (752,079) (770,881) (790,153)

IT and Internet (3,688,592) (406,734) (376,370) (333,275) (340,673) (349,190) (357,920) (367,873) (376,039) (385,440) (395,076)

Marketing & Sales (3,688,592) (406,734) (376,370) (333,275) (340,673) (349,190) (357,920) (367,873) (376,039) (385,440) (395,076)

Repairs & Maintenance (8,694,349) (677,891) (752,741) (833,187) (851,683) (872,975) (894,799) (919,682) (940,099) (963,601) (987,691)

Total Overhead Payroll (23,237,863) (2,169,250) (2,182,949) (2,166,285) (2,214,376) (2,269,735) (2,326,478) (2,391,174) (2,444,256) (2,505,363) (2,567,997)

Admin & General 5.00% 4.50% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

IT and Internet 2.50% 2.00% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50% 1.50%

Marketing & Sales 5.00% 4.50% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

Utilities & Energy 5.00% 4.50% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00% 4.00%

Repairs & Maintenance 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%

Overhead Expenses

Admin & General (7,166,331) (677,891) (677,467) (666,549) (681,346) (698,380) (715,840) (735,746) (752,079) (770,881) (790,153)

IT and Internet (2,819,157) (338,945) (301,096) (249,956) (255,505) (261,893) (268,440) (275,905) (282,030) (289,080) (296,307)

Marketing & Sales (7,166,331) (677,891) (677,467) (666,549) (681,346) (698,380) (715,840) (735,746) (752,079) (770,881) (790,153)

Utilities & Energy (7,166,331) (677,891) (677,467) (666,549) (681,346) (698,380) (715,840) (735,746) (752,079) (770,881) (790,153)

Repairs & Maintenance (8,694,349) (677,891) (752,741) (833,187) (851,683) (872,975) (894,799) (919,682) (940,099) (963,601) (987,691)

Total Overhead Expenses (33,012,499) (3,050,507) (3,086,238) (3,082,791) (3,151,227) (3,230,008) (3,310,758) (3,402,824) (3,478,365) (3,565,324) (3,654,457)

Gross Operating Profit 67,130,364 4,400,127 5,412,893 6,574,602 6,720,554 6,888,568 7,060,782 7,257,130 7,418,234 7,603,690 7,793,783

Replacement Reserve - 3.0% (5,216,609) (406,734) (451,645) (499,912) (511,010) (523,785) (536,880) (551,809) (564,059) (578,161) (592,615)

AGOP 61,913,755 3,993,393 4,961,249 6,074,690 6,209,545 6,364,783 6,523,903 6,705,321 6,854,175 7,025,530 7,201,168

AGOP % 29.45% 32.95% 36.45% 36.45% 36.45% 36.45% 36.45% 36.45% 36.45% 36.45%

Incentive Fee (dynamic %of AGOP)

EBITDA 61,913,755 3,993,393 4,961,249 6,074,690 6,209,545 6,364,783 6,523,903 6,705,321 6,854,175 7,025,530 7,201,168
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تحليل التدفقات النقدية9.15
Explicit Forecast Period 2035

Cash Flow Analysis Total 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Revenue

Rooms 141,091,893 11,000,808 12,215,481 13,520,954 13,821,112 14,166,639 14,520,805 14,924,603 15,255,921 15,637,319 16,028,252

Food & Beverage 25,841,006 2,014,800 2,237,268 2,476,365 2,531,339 2,594,623 2,659,488 2,733,444 2,794,125 2,863,978 2,935,577

Other Operating Departments 6,460,252 503,700 559,317 619,091 632,835 648,656 664,872 683,361 698,531 715,994 733,894

Miscellaneous 493,822 38,503 42,754 47,323 48,374 49,583 50,823 52,236 53,396 54,731 56,099

Total Revenue 173,886,973 13,557,811 15,054,819 16,663,733 17,033,659 17,459,501 17,895,988 18,393,644 18,801,973 19,272,022 19,753,823

Departmental Expenses

Food cost (10,336,402) (805,920) (894,907) (990,546) (1,012,536) (1,037,849) (1,063,795) (1,093,378) (1,117,650) (1,145,591) (1,174,231)

Payroll & Related Expenses (23,153,541) (1,805,261) (2,004,592) (2,218,823) (2,268,080) (2,324,782) (2,382,901) (2,449,166) (2,503,536) (2,566,124) (2,630,277)

Other Expenses (17,016,303) (1,326,746) (1,473,241) (1,630,686) (1,666,887) (1,708,559) (1,751,273) (1,799,973) (1,839,931) (1,885,929) (1,933,078)

Total Departmental Expenses (50,506,246) (3,937,927) (4,372,739) (4,840,056) (4,947,502) (5,071,190) (5,197,970) (5,342,516) (5,461,117) (5,597,645) (5,737,586)

Gross Operating Income 123,380,726 9,619,884 10,682,080 11,823,678 12,086,157 12,388,311 12,698,019 13,051,128 13,340,856 13,674,377 14,016,237

Undistributed Expenses

Admin & General (14,332,662) (1,355,781) (1,354,934) (1,333,099) (1,362,693) (1,396,760) (1,431,679) (1,471,492) (1,504,158) (1,541,762) (1,580,306)

IT and Internet (6,507,748) (745,680) (677,467) (583,231) (596,178) (611,083) (626,360) (643,778) (658,069) (674,521) (691,384)

Marketing & Sales (10,854,923) (1,084,625) (1,053,837) (999,824) (1,022,020) (1,047,570) (1,073,759) (1,103,619) (1,128,118) (1,156,321) (1,185,229)

Utilities & Energy (7,166,331) (677,891) (677,467) (666,549) (681,346) (698,380) (715,840) (735,746) (752,079) (770,881) (790,153)

Repairs & Maintenance (17,388,697) (1,355,781) (1,505,482) (1,666,373) (1,703,366) (1,745,950) (1,789,599) (1,839,364) (1,880,197) (1,927,202) (1,975,382)

Total Undistributed Expenses (56,250,362) (5,219,757) (5,269,187) (5,249,076) (5,365,603) (5,499,743) (5,637,236) (5,793,998) (5,922,621) (6,070,687) (6,222,454)

Gross Operating Profit 67,130,364 4,400,127 5,412,893 6,574,602 6,720,554 6,888,568 7,060,782 7,257,130 7,418,234 7,603,690 7,793,783

Replacement Reserve - 3.0% (5,216,609) (406,734) (451,645) (499,912) (511,010) (523,785) (536,880) (551,809) (564,059) (578,161) (592,615)

EBITDA 61,913,755 3,993,393 4,961,249 6,074,690 6,209,545 6,364,783 6,523,903 6,705,321 6,854,175 7,025,530 7,201,168

Cap rate 8.00%

Terminal Value 87,819,121 0 0 0 0 0 0 0 0 0 87,819,121

years 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00

FCFF 149,732,876 3,993,393 4,961,249 6,074,690 6,209,545 6,364,783 6,523,903 6,705,321 6,854,175 7,025,530 95,020,289

Discount Rate 1.00 0.90 0.82 0.74 0.67 0.60 0.55 0.49 0.45 0.40

Present Value 74,877,602 3,993,393 4,486,569 4,967,878 4,592,297 4,256,741 3,945,704 3,667,415 3,390,152 3,142,436 38,435,017

NPV at Discount Rate - 10.30% 76,111,423

Income Approach Value 76,111,000

Rounded to the nearest 1000
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (10%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %10)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم9.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة10.3

وصف العقار على مستوى الأحياء10.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية10.5

حدود وأطوال العقار10.6

طبيعة ومصدر المعلومات10.7

صور العقار 10.8

SWOTتحليل 10.9

أساليب التقييم10.10

التقييم 10.11

القيمة النهائية للعقار 10.12

صلاحية المراجع والتوضيح  10.13

صور المستندات10.14

تحليل التدفقات النقدية10.15

ي تقرير التقييم10.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

ي
مجمع سي شور السكن 
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الملخص التنفيذي10.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية شر
(ريتصندوق مشاركة )

المستخدمير  
المستهدفير 

حاملىي وحدات صندوق مشاركة 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

يالاسم
اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةمجمع سي شور السكن  فبر

https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/15تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

التدفقاتطريقة / أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075310

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
https://maps.app.goo.gl/AMhHjEMqBMvd6adu8
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طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود - ي تاريالتأجبر
 
 لعدم توفرها ف

ً
خ ، ونظرا

غيل التقييم تم تزويدنا بمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتش
اض صحته .للعقار محل التقييم وتم افبر

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع ي تاري    خ التقييم، كما تحتفظ شر

 
. للاستخدام ف

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oالبناءصةرخ.
oمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد • ي الشر
 
باستثناء المشار إليه ف

(.والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
رف تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التص
بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا 

.الأساس

الملخص التنفيذي10.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
117,403,000رقما

 وأربعمائة وثلاثة آلاف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط مائة وسبعة عشر مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210002424موفق الغامدي

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

مصطق  . م
مجدي شور

منتسب1220003381

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي10.1
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منهجية عمل إعداد التقرير10.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

ة، تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صك الملكي
ورخصة البناء، ومستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف 

.الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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وصف العقار على مستوى المدينة

ق الخبرتقع مدينة   شر
ً
قعلىالمملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا يّ الساحل الشر

قيّة على  يللبحر الأحمر؛ حيث تطلُّ حدودها الشر قعة الخليج العرنر  الرُّ
ُّ
، وتمتد

ها المدينة على طول 
ُّ
ي تحتل

.2كم750الجغرافيّة النر

، كما تعتبر للجش بير  السعودية والبحرينكونها البوابة الرئيسية الخبروتتمبر  مدينة 

.من أكبر المدن الساحلية بالمملكة

الخبرنبذه عن مدينة 

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة10.3

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

العقارموقع 

طريق الملك عبدالعزيز 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم16 الخبر مول كلم13 كورنيش الخبر

كلم6 جش الملك فهد كلم25
ه الملك )لايف بارك منبر 

(فهد بالدمام

كورنيش 

الخبر

جش الملك 
فهد

مجلس التعاونطريق 
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
، حيث تقع علمدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف ى الخبر

.عدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد وطريق الملك خالد

يحد منطقة العقار من الجهة الشماليةطريق الملك فهد يليه أجزاء من خي 

، وكذلك يحد  ي الخزام، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار الخليج العرنر

، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة ي قية الخليج العرنر
منطقة العقار من الجهة الشر

.شاط  الغروبالعقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي جنوب 
 
ي حيث يقع على،الخبرمدينة يقع خي التحلية ف

 
ويتمبر  بموقعه الجغراف

.عدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد وطريق الملك خالد
نبذه عن الخي

طريق الملك فهد الذي من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 

.العقار محل التقييميقع بالقرب من 
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

د 
فه
ك 
مل
 ال
ق
ري
ط

10.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية شر

(ريتصندوق مشاركة )
كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالك شر

ه 1440/2/5تاري    خ الصك930211000247رقم الصك

ه 1442/10/29رخصةالتاري    خ هـ/ 1421/ 010302رخصةالرقم 

معلومات العقار

قيةالمنطقة الخبرالمدينةالشر

شارع ابو جندل بن سهلالشارعالتحليةالخي

2/338رقم المخططبدونرقم القطعة

ينوع العقار
الملاحظاتمجمع سكن 

كة / لصالحالعقار مرهون شر
الراجخي المصرفية للاستثمار

ق°50.195934شمال°26.166500إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م38,103

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

10.5

الموقع

https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
https://maps.app.goo.gl/5nX9hj1v8EgPNmSu9
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م22,232.05مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م892.60القبومساحة 

ي عدد الأدوار
دور أول+ دور أرض 

سنوات8عمر المبن 

شقة مكونة من غرفة وصالة36فيلا76عدد الوحدات

مركزينوع التكييف

جيدالتشطيب

اء، مسبح، قاعةالخدمات المتوفرة مساحات خصر 

-مصاعد

نظام البناء 
حسب 

المستكشف
ي 
 
الجغراف
للمنطقة 
قية الشر

يالاستخدام
سكن 

%60نسبة البناء

1.2معامل البناء

ي عدد الادوار
ملحق علوي+ دور أول + دور أرض 

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد

م20داخلىيشارع192.43شمالىي

ي --جار192.43جنونر

ي
ر
ف م15داخلىيشارع200شر

ي م15داخلىيشارع200غرنر

حدود وأطوال العقار10.6

270

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ -

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/15بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات10.7
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صور العقار10.8
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صور العقار10.8
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صور العقار10.8
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 SWOT تحليل10.9

SWOTتحليل 

.بالقرب من  طريق الملك فهدبوقوعهيتمبر  العقار محل التقييم • نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

ي مدينة الخبر بالمملك•
 
ي ضخم قيد الإنشاء ف

وع رياض  ة ملعب أرامكو هو مشر
ي عام 

 
يُعد هذا الملعب جزءًا . 2026العربية السعودية، ومن المتوقع أن يُفتتح ف

ت لتعزيز البنية التحتية الرياضية واستضافة الفعاليا2030من رؤية المملكة 
.العالمية

وع • ي متكامل تطوره مجموعة روشنمشر
، روشنالدانة هو مجتمع سكن 

كات صندوق الاستثمارات العامة السعودي ويُعد سادس مشاري    ع . إحدى شر
ي مدينة الظهران بالمنطقة 

 
المجموعة على مستوى المملكة، والأول ف

قية .الشر

الفرص

ي منطقة العقار مما يقلل الطلب على العقار محل التقييم•
 
.توفر البدائل ف المخاطر
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أساليب التقييم10.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم10.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

277

التقييم10.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 10.11.1
خصم التدفقات النقدية المتوقعة "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 

ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 للأصل يمكن أن ت
ٌ
 حالية

ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
شمل حنر تاري    خ التقييم ف

ي
 
 تمثل قيمة الأصل ف

ً
 نهائية

ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
نهاية التدفقات النقدية المخصومة ف

ة التوقع الصريحة .فبر

ي مستويات الإيراد
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

.الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلوب  الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

ام بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المستقبلية، مع: التوقعات المالية المستقبلية للعقار• الالبر 
.باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق

 : الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
ً
ي الإيرادات، وفقا

 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف حيث تم تقييم الفبر

.لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار

اضات المتعلقة: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات الاقتصادية المؤث: المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

رة النر
.على السوق

صم هذه وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقار، مع مراعاة خ
هذا النهج . التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف السوق العامة

 لأفضل الممارسات الدولية
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.يوفر تمثيلا

ي10.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

.فيلا سكنية76عدد •

.شقة مكونة من غرفة واحدة36عدد •

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار

.سنة/ ريال3,831,050.78: الدخل الفعلىي للعقار•

.سنة/ ريال1,382,209.97: مصاريف الصيانة والتشغيل•

%41: نسبة الإشغال•

:تزويدنا بدخل العقار محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التاليةتم •

:بيانات دخل العقار10.11.1.1
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 10.11.1

ي10.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(الفلل السكنية)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق10.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة
قائمة العقارات المقارنة

سنة/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال120,000 222 2025 صفقة 1عقار 

ريال115,302 210 2025 صفقة 2عقار 

ريال112,713 218 2025 صفقة 3عقار 

1

العقار محل التقييم

صورة توضح نطاق البحث

23

التقييم10.11
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ي 10.11.1.2.2 مقارنة الفلل السكنية–جدول تسويات الضبط النسنر

76إجمالىي عدد الفلل

118,400(سنة/ ريال)قيمة الإيجار السنوي للفيلا 

8,998,400(سنة/ ريال)إجمالىي القيمة  الإيجارية للفلل 

ي تعتبر (1)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم الإيجار السنوي تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة •
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 10.11.1

ي10.11.1.2
ر
الإيجار السوف

. تم التوصل إلى عدد الفلل حسب المعاينة الميدانية•

التقييم10.11

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-

-

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهل

ً
-5.0% ممتاز-5.0% ممتاز-5.0% ممتازجيد جدا

ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد0.0% جيد جدا

0.0% فيلا0.0% فيلا0.0% فيلافيلا

بعيد
ً
-5.0% قريب جدا

ً
-5.0% قريب جدا

ً
-5.0% قريب جدا

ً
5.0% قريب5.0% قريب5.0% قريبقريب جدا

2.0% 12 سنة6.0% 20 سنة6.0% 20 سنة8 سنوات

✓✓✓✓نظام إطفاء حريق

✓✓✓✓منطقة ألعاب أطفال

اء ✓✓✓✓مسطحات خصر 

✓✓✓✓مسبح

✓✓✓✓حراسة أمنية

ي ماركت
X✓✓Xمين 

XXXXحضانة

XXX✓قاعة

ي
✓✓✓✓نادي رياض 

2.0% 2,254 رس1.0% 1,153 رس1.0% 1,200 رس-

-

-

-

جيح 15% 40% 45% نسب البر

118,400  رسقيمة المتوسط الموزون

م2 114,967  رس / 

نوع الوحدة

عمر العقار

الخدمات المتوفرة  

داخل المجمع
 %0.0 %0.0 %0.0

القرب من وسط المدينة

القرب من البحر

نسبة الضبط قيمة التسوية / 

116,455  رس121,200  رسقيمة المبر بعد التسوية

مستوى التشطيب

0.000.00قيمة التسوية  بعد ضبط الظروف

115,302  رس120,000  رسالقيمة بعد التسوية

112,713  رس

نوع العملية

سهولة الوصول

الموقع

0.00

م2 112,713  رس / 

ظروف السوق

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثان 

115,302  رس120,000  رسالقيمة الايجارية للوحدة

المقارن الثالث

 2025/12/1 م 2025/12/1 م 2025/12/1 متاري    خ العملية
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(شقق غرفة واحدة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق10.11.1.2.3

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 10.11.1

ي10.11.1.2
ر
الإيجار السوف

1

العقار محل التقييم

صورة توضح نطاق البحث

2

3

التقييم10.11

قائمة العقارات المقارنة

سنة/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة
عدد 

الغرف
السنة

نوع 

العملية

العقار 
المقارن

ريال65,000 75 1 2025 عرض 1عقار 

ريال52,000 96 1 2025 عرض 2عقار 

ريال70,000 155 2 2025 عرض 3عقار 
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ي 10.11.1.2.4 مقارنة الشقق غرفة واحدة–جدول تسويات الضبط النسنر

36(غرفة واحدة)إجمالىي عدد الشقق 

59,000(سنة/ ريال)قيمة الإيجار السنوي للشقة 

( غرفة واحدة)إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 
(سنة/ ريال)

2,124,000

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

ي من قبل المالك•
.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كون السعر نهان 

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 10.11.1

ي10.11.1.2
ر
الإيجار السوف

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب المعاينة الميدانية•

التقييم10.11

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-

-

0.0% عرض0.0% عرض0.0% عرض-

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهل

ً
-5.0% ممتاز-5.0% ممتاز-5.0% ممتازجيد جدا

ً
جيد جدا

ً
10.0% جيد0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

-10.0% غرفتير 0.0% غرفة0.0% غرفةغرفة

بعيد
ً
-5.0% قريب جدا

ً
-5.0% قريب جدا

ً
-5.0% قريب جدا

ً
5.0% قريب5.0% قريب5.0% قريبقريب جدا

6.0% 20 سنة0.5% 9 سنوات0.5% 9 سنوات8 سنوات

✓✓✓✓نظام إطفاء حريق

✓✓✓✓منطقة ألعاب أطفال

اء ✓✓✓✓مسطحات خصر 

✓✓✓✓مسبح

✓✓✓✓حراسة أمنية

ي ماركت
✓✓✓Xمين 

XX✓Xحضانة

XX✓✓قاعة

ي
✓✓✓✓نادي رياض 

-9.0% -6,300 رس3.0% 1,575 رس-7.0% -4,550 رس-

-

-

-

جيح 35% 40% 25% نسب البر

59  رسقيمة المتوسط الموزون ,000

م2 63  رس /  ,700

عدد الغرف

عمر العقار

الخدمات المتوفرة  

داخل المجمع
 %2.5- %2.5- %0.0

نسبة الضبط قيمة التسوية / 

54,075  رس60,450  رسقيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية

القرب من وسط المدينة

القرب من البحر

الموقع

مستوى التشطيب

قيمة التسوية  بعد ضبط الظروف

م2قيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 70,000  رس / 

سهولة الوصول

70,000  رس

نوع العملية

0.000.000.00

ظروف السوق

65  رسالقيمة الإيجارية السنوية للوحدة 52  رس000, ,500

52,500  رس65,000  رس

المقارن الثالث

 2025/12/29 م 2025/12/29 م 2025/12/29 متاري    خ العملية

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثان 
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يةالقيمة  8,998,400(سنة/ ريال)للفلل التأجبر

2,124,000سنة/ ريال( غرفة واحدة)إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 

يةإجمالىي القيمة  11,122,400(سنة/ ريال)للعقار التأجبر

(1,112,240)(ريال)%10نسبة الشواغر 

10,010,160(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(1,501,524)(ريال)%15نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
8,508,636(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم10.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

ريال

ي دخل العقار 
 
ريال(6,059,795.19)ريال8,508,636ريال2,448,840.81(ريال)صاف

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل لا تعكس واق•
ع وجدنا أن بيانات الدخل النر

 لكون دخل العقار 
ً
ي دخل العقار وذلك نظرا

 
السوق وذلك فيما يخص صاف
وعليه، تم الاعتماد على دخل . %41الذي تم تزويدنا به يمثل نسبة إشغال 

ي عملية التقييم خلال السنة الأولى من 
 
العميل كمدخلات أساسية ف

ي للعقار من السنة الثانية و
ر
حنر التدفقات النقدية ثم اعتماد الدخل السوف

 حنر يستقر عند 
ً
ة التدفقات مع زيادة معدل الإشغال تدريجيا %90نهاية فبر

.مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً على بيانات السوق

وع10.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%7معدل العائد

%9.3معامل الخصم

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 10.11.1

ي10.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي دخل العقار يقدر ب  •
 
اض نسبة نمو ف ة التدفقات النقدية%2.5تم افبر  من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

ً
. سنويا

اض نسبة صيانة وتشغيل تقدر ب  • ة %15تم افبر من الدخل الفعلىي للعقار وذلك من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

.التدفقات النقدية

اض نسبة شواغر تقدر ب  • ة التدفقات النقدية%10تم افبر .من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

التقييم10.11



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

283

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 10.11.1

تحليل معدل العائد10.11.1.5

ي تتلاءم م•
ع تم استنتاج معدل العائد من خلال المقارنات الموضحة أعلاه مع اجراء التعديلات اللازمة النر

.%7وضع العقار وتم تقدير معدل العائد بنسبة 

تحليل التدفقات النقدية 

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%9.3تم خصم صاف

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 8.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
ريال117,402,875.93ديةالتقدير النهان 

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.00مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معامل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر

تحليل معدل العائد

معدل 
العائد 

ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة رقم العقار

7.92% .س.ر12,099,142.00 .س.ر152,767,500 ي
مجمع سكن  الخبر 1عقار 

8.42% .س.ر11,704,110.00 .س.ر139,075,000 ي
مجمع سكن  الخبر 2عقار 

7.98% .س.ر4,038,085 50,552 .س.ر000, ي
مبن  سكن  الخبر 3عقار 

التقييم10.11
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117,403,000رأي المقيم

 وأربعمائة وثلاثة آلاف ريال سعودي لا غبر(كتابة)رأي المقيم 
ً
فقط مائة وسبعة عشر مليونا

^العملة

284

صلاحية المراجعة والتوضيح10.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار10.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماثلة
 
يمكن تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ة ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العقارات المدر. الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

بما يهدف هذا النهج إلى بناء رأي القيمة. للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المعايبر المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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صور المستندات10.14
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صور المستندات10.14
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صور المستندات10.14
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صور المستندات10.14
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صور المستندات10.14

Revenue - Property Wise
Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025 Complete Year 2025 Income

Saeshore 973,973.78 1,106,699.14 2,080,672.92 878,741.60 871,636.26 1,750,377.86 3,831,050.78 

Property Operating 
Expenses

Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025
Complete Year 2025 Operating 
Profit

Saeshore 349,997.13 342,836.00 692,833.13 239,212.26 450,164.58 689,376.84 1,382,209.97 

Operating Profit / (loss)

Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025
Complete Year 2025 Operating 
Profit

Saeshore 623,976.65 763,863.14 1,387,839.79 639,529.34 421,471.68 1,061,001.02 2,448,840.81 
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تحليل التدفقات النقدية10.15
10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليتحليل التدفقات النقدية

%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%70.0%41.0نسبة الإشغال%

97,563,304.823,831,050.787,980,322.009,815,796.0610,061,190.9610,312,720.7410,570,538.7510,834,802.2211,105,672.2811,383,314.0911,667,896.94الدخل الفعلىي العقار

%15.0 - 1,585)(1,546,908.11)(1,509,178.64)(1,472,369.41)(1,197,048.30)(1,382,209.97)(15,442,048.08)الصيانة والتشغيل   ,580.81)(1,625,220.33)(1,665,850.84)(1,707,497.11)(1,750,184.54)

ي دخل العقار 
 
82,121,256.742,448,840.816,783,273.708,343,426.658,552صاف ,012.328,765,812.638,984,957.949,209,581.899,439,821.449,675,816.979,917,712.40

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00141,681,605.67-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
223,802,862.412,448,840.816,783,273.708,343,426.658,552صاف ,012.328,765,812.638,984,957.949,209,581.899,439,821.449,675,816.97151,599 ,318.07

1.000.910.840.770.700.640.590.540.490.45-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
117,402,875.932,448,840.816,206,105.866,983,998.366,549,495.266,142,024.375صاف ,759 ,903.925 ,401,556.745 ,065,503.804,750,358.0968,095,088.74

KPI'sالإجمالىي

117,402,875.93القيمة الحالية

117,403,000.00إجمالىي قيمة العقار
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (5%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %15)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم10.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل الحادي عشر

التنفيذيالملخص11.1

منهجية عمل إعداد التقرير11.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة11.3

وصف العقار على مستوى الأحياء11.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية11.5

حدود وأطوال العقار11.6

طبيعة ومصدر المعلومات11.7

صور العقار 11.8

SWOTتحليل 11.9

أساليب التقييم11.10

التقييم 11.11

القيمة النهائية للعقار 11.12

صلاحية المراجع والتوضيح  11.13

صور المستندات11.14

تحليل التدفقات النقدية11.15

ي تقرير التقييم11.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

ي
مجمع اللؤلؤة السكن 
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الملخص التنفيذي11.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية شر
(ريتصندوق مشاركة )

المستخدمير  
المستهدفير 

حاملىي وحدات صندوق مشاركة 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

يالاسم
اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةمجمع اللؤلؤة السكن  فبر

https://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNAرابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/17تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

التدفقاتطريقة / أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075311

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

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


المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

294

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود - ي تاريالتأجبر
 
 لعدم توفرها ف

ً
خ ، ونظرا

غيل التقييم تم تزويدنا بمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتش
اض صحته .للعقار محل التقييم وتم افبر

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع ي تاري    خ التقييم، كما تحتفظ شر

 
. للاستخدام ف

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oالبناءةرخص.
oمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد • ي الشر
 
باستثناء المشار إليه ف

(.والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
رف تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التص
بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا 

.الأساس

الملخص التنفيذي11.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
237,762,000رقما

كتابة 
 وسبعمائة واثنان وستون ألف ريال سعو

ً
دي لا فقط مائتان وسبعة وثلاثون مليونا

غبر

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210002424موفق الغامدي

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

مصطق  . م
مجدي شور

منتسب1220003381

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي11.1
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منهجية عمل إعداد التقرير11.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

ة، تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صك الملكي
ورخصة البناء، ومستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف 

.الصيانة والتشغيل للعقار محل التقييم
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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وصف العقار على مستوى المدينة

ق الخبرتقع مدينة   شر
ً
قعلىالمملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا يّ الساحل الشر

قيّة على  يللبحر الأحمر؛ حيث تطلُّ حدودها الشر قعة الخليج العرنر  الرُّ
ُّ
، وتمتد

ها المدينة على طول 
ُّ
ي تحتل

.2كم750الجغرافيّة النر

، كما تعتبر للجش بير  السعودية والبحرينكونها البوابة الرئيسية الخبروتتمبر  مدينة 

.من أكبر المدن الساحلية بالمملكة

الخبرنبذه عن مدينة 

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة11.3

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

العقارموقع 

طريق الملك عبدالعزيز 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم4.4 الخبر مول كلم7.2 كورنيش الخبر

كلم12.1 حديقة تلال الظهران كم2.3 وع  الخبرأڤنيوزمشر

كورنيش 

الخبر

جش الملك 
فهد

مجلس التعاونطريق 
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
، حيث تقع علمدينة تتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف ى الخبر

.سعودالملكعدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد بن عبد العزيز وطريق 

يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية أجزاء من خي قرطبة، ومن الجهة الجنوبية 

فيحد منطقة العقار شارع الأمبر سلطان بن فهد يليه أجزاء من خي قرطبة، وكذلك 

قية  طريق الملك فهد بن عبد العزيز يليه خي يحد منطقة العقار من الجهة الشر

طريق الملك ، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقارالجنوبيةالراكةأجزاء من 

.سعود يليه خي الدوحة الشمالية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي شمالالراكةيقع خي 
 
ي حيث يقع على ،الخبرمدينة ف

 
ويتمبر  بموقعه الجغراف

.عدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد بن عبد العزيز وطريق الأمبر سلطان
نبذه عن الخي

شارع الأمبر سلطان بن من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 

.العقار محل التقييمفهد الذي يقع عليه 
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

11.4

سعود
ك 
ق المل

طري

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(الملكيةوكصكحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية شر

(ريتصندوق مشاركة )
كة حفظ المشاركة العقاريةاسم المالك شر

ه 1440/02/05تاري    خ الصك330211000248رقم الصك

ه 1433/06/25رخصةالتاري    خ 433/10625رخصةالرقم 

معلومات العقار

قيةالمنطقة الخبرالمدينةالشر

شارع الأمبر سلطان بن فهدالشارعالراكةالخي

ي من الحرف رقم القطعة 2/38رقم المخطط(و)الجزء الغرنر

ينوع العقار
الملاحظاتمجمع سكن 

كة / لصالحالعقار مرهون شر
الراجخي المصرفية للاستثمار

ق°50.189875شمال°26.346640إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNAالموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م22,500

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

11.5

https://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNA
https://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNA
https://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNA
https://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNA
https://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNA
https://maps.app.goo.gl/boXUyEKdHoYjSRjNA
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م36,587مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م3,322المواقفمساحة 

ملحق علوي+ أدوار 3عدد الأدوار

سنوات9عمر المبن 

عدد الشقق
(حسب إفادة العميل)

/ 2م81شقة غرفة بمساحة 30عدد 
شقة

136شقة غرفتير  بمساحة 106عدد 
شقة/ 2م

177غرف بمساحة 3شقة 69عدد 
شقة/ 2م

( طابقير )غرف 3شقة 30عدد 
شقة/ 2م200بمساحة 

مركزينوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

اء، منطقة ألعاب أطفال، مسبح، ملاعبالخدمات المتوفرة مساحات خصر 

-مصاعد

نظام البناء 
حسب 

المستكشف
ي 
 
الجغراف
للمنطقة 
قية الشر

تجاريالاستخدام

%50نسبة البناء

7.5معامل البناء

دور15عدد الادوار

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد

40تجاريشارع غبر مسم150شمالىي

ي 40تجاريشارع الأمبر سلطان بن فهد150جنونر

ي
ر
ف --جار150شر

ي 8داخلىيشارع أسيد بن ثعلبة150غرنر

حدود وأطوال العقار11.6

300

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/17بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات11.7



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

301

صور العقار11.8
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صور العقار11.8
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صور العقار11.8
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 SWOT تحليل11.9

SWOTتحليل 

.على شارع الأمبر سلطان بن فهدبوقوعهيتمبر  العقار محل التقييم •

وع • الخبر أحد المشاري    ع أفينيوزوقوع العقار محل التقييم بالقرب من مشر
فيه، وأبرا ج الهامة بالمدينة والذي يشمل مناطق تجارية، ومساحات خاصة للبر

.تشمل فنادق، ومكاتب، وقاعات للفعاليات، والمعارض

نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

ي مدينة الخبر بالمملك•
 
ي ضخم قيد الإنشاء ف

وع رياض  ة ملعب أرامكو هو مشر
ي عام 

 
يُعد هذا الملعب جزءًا . 2026العربية السعودية، ومن المتوقع أن يُفتتح ف

ت لتعزيز البنية التحتية الرياضية واستضافة الفعاليا2030من رؤية المملكة 
.العالمية

وع • ي متكامل تطوره مجموعة روشنمشر
، روشنالدانة هو مجتمع سكن 

كات صندوق الاستثمارات العامة السعودي ويُعد سادس مشاري    ع . إحدى شر
ي مدينة الظهران بالمنطقة 

 
المجموعة على مستوى المملكة، والأول ف

قية .الشر

الفرص

ي منطقة العقار مما يقلل الطلب على العقار محل التقييم•
 
.توفر البدائل ف المخاطر
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أساليب التقييم11.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم11.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم11.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1
خصم التدفقات النقدية المتوقعة "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 

ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 للأصل يمكن أن ت
ٌ
 حالية

ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
شمل حنر تاري    خ التقييم ف

ي
 
 تمثل قيمة الأصل ف

ً
 نهائية

ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
نهاية التدفقات النقدية المخصومة ف

ة التوقع الصريحة .فبر

ي مستويات الإيراد
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

.الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلوب  الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

ام بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المستقبلية، مع: التوقعات المالية المستقبلية للعقار• الالبر 
.باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق

 : الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
ً
ي الإيرادات، وفقا

 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف حيث تم تقييم الفبر

.لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار

اضات المتعلقة: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات الاقتصادية المؤث: المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

رة النر
.على السوق

صم هذه وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقار، مع مراعاة خ
هذا النهج . التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف السوق العامة

 لأفضل الممارسات الدولية
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.يوفر تمثيلا

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

.شقة/ 2م81شقة مكونة من غرفة بمساحة 30عدد •

.شقة/ 2م136شقة مكونة من غرفتير  بمساحة 106عدد •

.شقة/ 2م177غرف بمساحة 3شقة مكونة من 69عدد •

.شقة/ 2م200بمساحة ( طابقير )غرف 3شقة مكونة من 30عدد •

يةمعارض تجاري بمساحة • .2م1,136تبلغ  تأجبر

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار

.سنة/ ريال12,014,816.66: الدخل الفعلىي للعقار•

.سنة/ ريال3,192,901.35: مصاريف الصيانة والتشغيل•

%64: نسبة الإشغال•

:تزويدنا بدخل العقار محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التاليةتم •

:بيانات دخل العقار11.11.1.1
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(شقق غرفة واحدة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق11.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

سنة/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة
عدد 

الغرف
السنة

نوع 

العملية

العقار 
المقارن

ريال65,000 75 1 2025 عرض 1عقار 

ريال52,000 96 1 2025 عرض 2عقار 

ريال70,000 155 2 2025 عرض 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

التقييم11.11
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ي 11.11.1.2.2 (غرفة واحدة)مقارنة الشقق –جدول تسويات الضبط النسنر

30(غرفة واحدة)إجمالىي عدد الشقق 

66,900(سنة/ ريال)قيمة الإيجار السنوي للشقة 

( غرفة واحدة)إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 
(سنة/ ريال)

2,007,000

ي (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم الإيجار السنوي تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة •
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها تعتبر أفضل حالة للمقارنة لأن

ي من قبل المالك•
.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كون السعر نهان 

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

التقييم11.11

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-

-

0.0% عرض0.0% عرض0.0% عرض-

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهل

ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
جيد جدا

ً
10.0% جيد0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

-10.0% غرفتير 0.0% غرفة0.0% غرفةغرفة

11.0% 20 سنة0.0% 9 سنوات0.0% 9 سنوات9 سنوات

✓✓✓✓نظام إطفاء حريق

✓✓✓✓منطقة ألعاب أطفال

اء ✓✓✓✓مسطحات خصر 

✓✓✓✓مسبح

✓✓✓✓حراسة أمنية

ي ماركت
✓✓✓✓مين 

X✓X✓حضانة

X✓XXقاعة اجتماعات

ي
✓✓✓✓نادي رياض 

5 رس0.0% 00 رس- 3.5% 2,450 رس%10.0 250,

-

-

-

جيح 45% 20% 35% نسب البر

66,900  رسقيمة المتوسط الموزون

م2 72,450  رس / 

عدد الغرف

عمر العقار

الخدمات المتوفرة  

داخل المجمع
 %0.0 %0.0 %2.5

نسبة الضبط قيمة التسوية / 

65  رسقيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 57  رس000, ,750

الموقع

مستوى التشطيب

قيمة التسوية  بعد ضبط الظروف

م2قيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 70,000  رس / 

سهولة الوصول

70,000  رس

نوع العملية

0.000.000.00

ظروف السوق

65  رسالقيمة الإيجارية السنوية للوحدة 52  رس000, ,500

52,500  رس65,000  رس

المقارن الثالث

 2025/12/29 م 2025/12/29 م 2025/12/29 متاري    خ العملية

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثان 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(شقق غرفتير )طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق11.11.1.2.3

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

سنة/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة
عدد 

الغرف
السنة

نوع 

العملية

العقار 
المقارن

ريال76,000 155 2 2025 صفقة 1عقار 

ريال80,000 178 2 2025 عرض 2عقار 

ريال70,000 125 2 2025 عرض 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

التقييم11.11
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ي 11.11.1.2.4 (غرفتير )مقارنة الشقق –جدول تسويات الضبط النسنر

ي تعتبر (1)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم الإيجار السنوي تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة •
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

كون السعر 3و2كونها صفقة منفذة، وكذلك من المقارن رقم 1لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

ي من قبل المالك
.نهان 

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

التقييم11.11

106(غرفتير )إجمالىي عدد الشقق 

81,850(سنة/ ريال)قيمة الإيجار السنوي للشقة 

( غرفتير )إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 
(سنة/ ريال)

8,676,100

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-

-

0.0% عرض0.0% عرض0.0% صفقة-

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهل

ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% غرفتير 0.0% غرفتير 0.0% غرفتير غرفتير 

11.0% 20 سنة0.0% 9 سنوات11.0% 20 سنة9 سنوات

✓✓✓✓نظام إطفاء حريق

✓✓✓✓منطقة ألعاب أطفال

اء ✓✓✓✓مسطحات خصر 

✓✓✓✓مسبح

✓✓✓✓حراسة أمنية

ي ماركت
✓✓✓✓مين 

X✓✓✓حضانة

XXXXقاعة اجتماعات

ي
✓✓✓✓نادي رياض 

13.5% 9,450 رس0.0% 00 رس11.0% 8,360 رس-

-

-

-

 2025/12/29 م 2025/12/29 م 2025/9/1 متاري    خ العملية

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م80,0002  رس76,000  رسقيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 70,000  رس / 

70,000  رس80,000  رس76,000  رسالقيمة الإيجارية السنوية للوحدة

نوع العملية

ظروف السوق

0.000.000.00قيمة التسوية  بعد ضبط الظروف

م80,0002  رس84,360  رسقيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 79  رس /  ,450

سهولة الوصول

الموقع

مستوى التشطيب

عدد الغرف

عمر العقار

الخدمات المتوفرة  

داخل المجمع
 %0.0 %0.0 %2.5

نسبة الضبط قيمة التسوية / 

جيح 20% 35% 45% نسب البر

81,850  رسقيمة المتوسط الموزون
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ي 11.11.1.2.5 (غرف3)مقارنة الشقق –جدول تسويات الضبط النسنر

ي تعتبر (1)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم الإيجار السنوي تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة •
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

كون السعر 3و2كونها صفقة منفذة، وكذلك من المقارن رقم 1لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

ي من قبل المالك
.نهان 

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

التقييم11.11

69(غرف3)إجمالىي عدد الشقق 

89,500(سنة/ ريال)قيمة الإيجار السنوي للشقة 

( غرف3)إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 
(سنة/ ريال)

6,175,500

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-

-

0.0% عرض0.0% عرض0.0% صفقة-

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهل

ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

10.0% غرفتير 10.0% غرفتير 10.0% غرفتير 3 غرف

11.0% 20 سنة0.0% 9 سنوات11.0% 20 سنة9 سنوات

✓✓✓✓نظام إطفاء حريق

✓✓✓✓منطقة ألعاب أطفال

اء ✓✓✓✓مسطحات خصر 

✓✓✓✓مسبح

✓✓✓✓حراسة أمنية

ي ماركت
✓✓✓✓مين 

X✓✓✓حضانة

XXXXقاعة اجتماعات

ي
✓✓✓✓نادي رياض 

23.5% 16,450 رس10.0% 8,000 رس21.0% 15,960 رس-

-

-

-

 2025/12/29 م 2025/12/29 م 2025/9/1 متاري    خ العملية

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م80,0002  رس76,000  رسقيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 70,000  رس / 

70,000  رس80,000  رس76,000  رسالقيمة الإيجارية السنوية للوحدة

نوع العملية

ظروف السوق

0.000.000.00قيمة التسوية  بعد ضبط الظروف

م88,0002  رس91,960  رسقيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 86,450  رس / 

سهولة الوصول

الموقع

مستوى التشطيب

عدد الغرف

عمر العقار

الخدمات المتوفرة  

داخل المجمع
 %0.0 %0.0 %2.5

نسبة الضبط قيمة التسوية / 

جيح 20% 35% 45% نسب البر

89  رسقيمة المتوسط الموزون ,500
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(شقق دوبلكس)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق11.11.1.2.6

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

سنة/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة نوع الوحدة السنة
نوع 

العملية

العقار 
المقارن

ريال110,000 320 دوبلكس 2025 صفقة 1عقار 

ريال100,000 305 دوبلكس 2025 صفقة 2عقار 

ريال115,000 300 دوبلكس 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

التقييم11.11
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ي 11.11.1.2.7 (دوبلكس)مقارنة الشقق –جدول تسويات الضبط النسنر

ي (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم الإيجار السنوي تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة •
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها تعتبر أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

التقييم11.11

30(دوبلكس)إجمالىي عدد الشقق 

120,100(سنة/ ريال)قيمة الإيجار السنوي للشقة 

( غرفتير )إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 
(سنة/ ريال)

3,603,000

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-

-

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهل

ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
جيد جدا

ً
10.0% جيد0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% شقة دوبلكس0.0% شقة دوبلكس0.0% شقة دوبلكسشقة دوبلكس

11.0% 20 سنة6.0% 15 سنة6.0% 15 سنة9 سنوات

✓✓✓✓نظام إطفاء حريق

✓✓✓✓منطقة ألعاب أطفال

اء ✓✓✓✓مسطحات خصر 

✓✓✓✓مسبح

✓✓✓✓حراسة أمنية

ي ماركت
✓✓✓✓مين 

✓✓X✓حضانة

XXXXقاعة اجتماعات

ي
✓✓✓✓نادي رياض 

11.0% 12,650 رس16.0% 16,000 رس8.5% 9,350 رس-

-

-

-

جيح 25% 40% 35% نسب البر

120,100  رسقيمة المتوسط الموزون

الخدمات المتوفرة  

داخل المجمع
 %2.5 %0.0 %0.0

نسبة الضبط قيمة التسوية / 

م116,0002  رس119,350  رسقيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 127,650  رس / 

سهولة الوصول

الموقع

مستوى التشطيب

نوع الوحدة

عمر العقار

0.000.000.00قيمة التسوية  بعد ضبط الظروف

م100,0002  رس110,000  رسقيمة  الإيجارية السنوية بعد التسوية 115,000  رس / 

115,000  رس100,000  رس110,000  رسالقيمة الإيجارية السنوية للوحدة

نوع العملية

ظروف السوق

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/12/29 م 2025/12/29 م 2025/12/29 متاري    خ العملية
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(معارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق11.11.1.2.8

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1101 164 2025 صفقة 1عقار 

ريال794 129 2025 صفقة 2عقار 

ريال460 62 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

التقييم11.11
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ي 11.11.1.2.9 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

يةإجمالىي المساحة  1,136( 2م)التأجبر

ي   التأجبر
510(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  579( ريال)التأجبر ,360

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها صفقات منفذة•

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجبر

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

التقييم11.11

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

0.0% معارض0.0% معارض0.0% معارضمعارضنوع العقار

الفئة المستهدفة
مستأجرو الوحدات 

داخل المجمع
-20.0% سكان المنطقة-20.0% سكان المنطقة

مستأجرو 

الوحدات داخل 

المجمع

 %0.0

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجبر

0.0% سهل0.0% سهل0.0% سهلسهلسهولة الوصول

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

جيدمستوى التشطيب
ً
-5.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد-5.0% جيد جدا

سنة( 5.5% 20 سنة5.5% 20 سنة0.5% 11 سنة9 سنواتعمر العقار )

م( -15.0% 62.00-10.5% 129.00-9.0% 1,136.00164.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-13.5% -87 رس/  م2-10.0% -64 رس/  -9.5% -44 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجبر

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2025/11/26 م 2025/8/31 م 2025/12/21 م

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م8012 رس/  م7942 رس/  460 رس/ 

160.20-158.80-0.00

م2 م6412 رس/  م6352 رس/  460 رس/ 

م2 م5542 رس/  م5722 رس/  416 رس/ 

 %25 %35 %40

510  رس
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2,007,000سنة/ ريال( غرفة واحدة)إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 

8,676,100سنة/ ريال( غرفتير )إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 

6,175,500سنة/ ريال( غرف3)إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 

3,603,000سنة/ ريال( دوبلكس)إجمالىي القيمة الإيجارية للشقق 

يةالقيمة  579(سنة/ ريال)للمعرض التأجبر ,360

يةإجمالىي القيمة  21,040,960(سنة/ ريال)للعقار التأجبر

(2,104,096)(ريال)%10نسبة الشواغر 

18,936,864(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(2,840,529.60)(ريال)%15نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
16,096,334.40(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم11.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ي ووجد ما يلىي
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

ريال

ي دخل العقار 
 
ريال(7,274,419.09)ريال16,096,334.40ريال8,821,915.31(ريال)صاف

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل لا تعكس واق•
ع وجدنا أن بيانات الدخل النر

 لكون دخل العقار 
ً
ي دخل العقار وذلك نظرا

 
السوق وذلك فيما يخص صاف
وعليه، تم الاعتماد على دخل . %64الذي تم تزويدنا به يمثل نسبة إشغال 

ي عملية التقييم خلال السنة الأولى من 
 
العميل كمدخلات أساسية ف

ي للعقار من السنة الثانية و
ر
حنر التدفقات النقدية ثم اعتماد الدخل السوف

 حنر يستقر عند 
ً
ة التدفقات مع زيادة معدل الإشغال تدريجيا %90نهاية فبر

.مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً على بيانات السوق

وع11.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%7معدل العائد

%9.3معامل الخصم

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي دخل العقار يقدر ب  •
 
اض نسبة نمو ف ة التدفقات النقدية%2.5تم افبر  من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

ً
. سنويا

اض نسبة صيانة وتشغيل تقدر ب  • ة %15تم افبر من الدخل الفعلىي للعقار وذلك من السنة الثانية وحنر نهاية فبر
.التدفقات النقدية

اض نسبة شواغر تقدر ب  • ة التدفقات النقدية%10تم افبر .من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

التقييم11.11
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 11.11.1

تحليل معدل العائد11.11.1.5

ي تتلاءم م•
ع تم استنتاج معدل العائد من خلال المقارنات الموضحة أعلاه مع اجراء التعديلات اللازمة النر

.%7وضع العقار وتم تقدير معدل العائد بنسبة 

تحليل التدفقات النقدية 

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%9.3تم خصم صاف

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 11.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
237ديةالتقدير النهان  ريال761,526.06,

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.00مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معامل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر

تحليل معدل العائد

معدل 
العائد 

ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة رقم العقار

7.92% .س.ر12,099,142.00 .س.ر152,767,500 ي
مجمع سكن  الخبر 1عقار 

8.42% .س.ر11,704,110.00 .س.ر139,075,000 ي
مجمع سكن  الخبر 2عقار 

7.98% .س.ر4,038,085 50,552 .س.ر000, ي
مبن  سكن  الخبر 3عقار 

التقييم11.11
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237,762,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وسبعمائة واثنان وستون ألف ريال

ً
فقط مائتان وسبعة وثلاثون مليونا

سعودي لا غبر

^العملة

319

صلاحية المراجعة والتوضيح11.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار11.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماثلة
 
يمكن تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ة ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العقارات المدر. الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

بما يهدف هذا النهج إلى بناء رأي القيمة. للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المعايبر المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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صور المستندات11.14
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صور المستندات11.14



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

322

صور المستندات11.14

Revenue - Property Wise
Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025 Complete Year 2025 Income

Pearl 2,998,653.15 3,221,800.66 6,220,453.81 2,947,717.52 2,846,645.34 5,794,362.86 12,014,816.66 

Property Operating 
Expenses

Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025
Complete Year 2025 Operating 
Profit

Pearl 532,508.13 872,845.88 1,405,354.01 730,069.77 1,057,477.57 1,787,547.34 3,192,901.35 

Operating Profit / (loss)

Q1 2025 Q2 2025 H1 2025 Q3 2025 Q4 2025 H2 2025
Complete Year 2025 Operating 
Profit

Pearl 2,466,145.02 2,348,954.78 4,815,099.80 2,217,647.75 1,789,167.77 4,006,815.52 8,821,915.31 
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تحليل التدفقات النقدية11.15
10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليتحليل التدفقات النقدية

%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%90.0%80.0%64.0نسبة الإشغال%

199,215,731.8712,014,816.6617,253,587.2019,453,419.5719,939,755.0620,438,248.9320,949,205.1621,472,935.2922,009,758.6722,560,002.6323,124,002.70الدخل الفعلىي العقار

%15.0 - 2,588)(3,192,901.35)(31,273,038.63)الصيانة والتشغيل   ,038.08)(2,918,012.94)(2,990,963.26)(3,065,737.34)(3,142,380.77)(3,220,940.29)(3,301,463.80)(3,384,000.40)(3,468,600.41)

ي دخل العقار 
 
167,942,693.248,821,915.3114,665,549.1216,535صاف ,406.6316,948,791.8017,372,511.5917,806,824.3818,251,994.9918,708,294.8719,176,002.2419,655 ,402.30

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00280,791,461.36-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
448,734,154.608,821,915.3114,665,549.1216,535صاف ,406.6316,948,791.8017,372,511.5917,806,824.3818,251,994.9918,708,294.8719,176,002.24300,446,863.66

1.000.910.840.770.700.640.590.540.490.45-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
237,761,526.068,821,915.3113,417,702.7613,841,225.8612,980,106.5912,172,561.0811,415,256.2710,705,066.4910,039,060.539,414,489.52134,954,141.64صاف

KPI'sالإجمالىي

237,761,526.06القيمة الحالية

237,762,000.00إجمالىي قيمة العقار
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (5%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %15)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم11.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

325

ي عشر
الفصل الثان 

التنفيذيالملخص12.1

منهجية عمل إعداد التقرير12.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة12.3

وصف العقار على مستوى الأحياء12.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية12.5

حدود وأطوال العقار12.6

طبيعة ومصدر المعلومات12.7

صور العقار 12.8

SWOTتحليل 12.9

أساليب التقييم12.10

التقييم 12.11

القيمة النهائية للعقار 12.12

صلاحية المراجع والتوضيح  12.13

صور المستندات12.14

تحليل التدفقات النقدية12.15

ي تقرير التقييم12.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

وط والأحكام الخاصة12.17 الشر

معايبر التقييم12.18

مجمع الجبيل التجاري
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الملخص التنفيذي12.1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة مشاركة المالية  شر
(صندوق مشاركة ريت)

المستخدمير  
المستهدفير 

مشاركة حاملىي وحدات صندوق 
ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقنر

حيازة إيجاريةنوع الملكيةمجمع الجبيل التجاريالاسم

https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6رابط الموقع

معايبر 

ي م التقنر
ةالمتبع

ي م معايبر التقنر
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

ي التقرير بخلاف ذلك–يتم تنفيذ جميع الأعمال 
 
ا -إلا إذا تم الإشارة صراحة ف

ً
وفق

لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
سخة ، والن(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين 

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
النر

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقنر

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/12/15تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة التدفقات/ أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

محايد بعد تسويق مناسب
حيث يتصرف كلُّ طرف من 
الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الطريقة : الاستخدام الحالىي 
ي يتم بها استخدام

الحالية النر
الأصل، ويمكن أن يكون 

، ولكن ليس  الاستخدام الحالىي
ورة، أعلى وأفضل  بالصر 

.استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25126075308

الثانيةالمسودة نسخة التقريرم2026/ 03/ 12تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض
ولا يجوز نشر هذا التقرير. محدد، مع عدم تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ي أي وسيل
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
داول هذا الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بت

ي  ل( تداول)التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق النر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع الأطراف 
 
يقر المقيم بأنه لا يوجد تضارب ف

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6
https://maps.app.goo.gl/kr6JUHVefeYRztff6


المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

327

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

ي تاري-
 
 لعدم توفرها ف

ً
ية، ونظرا خ تم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود التأجبر

غيل التقييم تم تزويدنا بمستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتش
اض صحته .للعقار محل التقييم وتم افبر

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

اض صحتها وصلا• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

حيتها تم الاعتماد على المستندات النر
ي التقرير دون إدراج نسخه من

 
ي تاري    خ التقييم ، تم إدراج بيانات عقد إيجار الأرض ف

 
هـ للاستخدام ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع ي التقرير، كما تحتفظ شر
 
. ف

:تشمل المستندات•

oالملكيةكص.
oبناءالةرخص.
o ية، وتواري    خ بداية ونهاية عقود الوحدات ملف إكسل يتضمن تفاصيل القيمة التأجبر

ية والمساحات الشاغرة .المؤجرة، بالإضافة إلى المساحات التأجبر
oعقد إيجار الأرض.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةريتمشاركة افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن تكون

 
مدعومة بالأدلة  ف

راء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إج
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ لل

 
.معايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي •
 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر

القيود على أعمال الاستفسار والقيود على أعمال 
المعاينة ولا يعتد برأي القيمة إلا بتحقق هذا 

اض .الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات«افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي تاري    خ 

 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد • ي الشر
 
باستثناء المشار إليه ف

(والاحكام

الملخص التنفيذي12.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
51,853رقما ,000

 وثمانمائة وثلاثة وخمسون ألف ريال سعودي لا غبركتابة 
ً
فقط واحد وخمسون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

كة اسناد للتقييم العقاري  كة مهنية مساهمة سعودية مقفلة–شر -شر

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

سويلم عبدالله
الشمري

منتسب1210002636

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

ي . م محنر
ممدوح 
عبدالعزيز

منتسب1220003379

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي12.1
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منهجية عمل إعداد التقرير12.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صكوك الملكية، ورخصة 
عقار البناء، ومستند يوضح الدخل الفعلىي ومصاريف الصيانة والتشغيل لل

.محل التقييم و عقد إيجار الأرض
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

صدار المسودة الأولى بناء على المعطيات إتم 
والمعلومات السوقية المتوفرة، وهي تحت المراجعة 

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأخ 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوقية 
وحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخدام 

.الدخلسلوب أ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة12.3

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

طريق ظهران جبيل

موقع الأرض

طريق أبو حدرية

وصف العقار على مستوى المدينة

وتغطي . كليلومبر85تقع الجبيل شمال مدينة الدمام، وتبعد عنها حوالىي 

ق المملكة العربية السعودية، وتطل على ساحل . 2كم1,016مساحتها  ي شر
 
وتقع ف

ي . الخليج العرنر

دد من كما تعتبر مدينة الجبيل الصناعية من أكبر المدن الصناعية بالعالم، وتحوي ع

ة وتشتهر بطبيعتها الخلابة فيحدها البحر م ن المناطق الأثرية والتاريخية الممبر 

قية .الجهتير  الشمالية والشر

الجبيلنبذه عن مدينة 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم6
طريق الظهران الجبيل 

الشي    ع
كلم3.2 ميناء الجبيل التجاري

كلم3 كورنيش الجبيل كلم10.7 كلية الملك فهد البحرية

ميناء الجبيل
التجاري
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وصف العقار على مستوى الأحياء 12.4

وصف العقار على مستوى الأحياء

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الجبيلتتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

.فهدك لطريق الم

طريق الملك فهد يليه مناطق سكنية ثميحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار طريق المدينة ميناء الجبيل التجاري

موك، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهةخي المنورة يليه  قيةالبر طريق الشر

ي الملك  مركز وسط مدينة الجبيل، ومن الجهة الغربية فيحديليه فيصل الغرنر

.1الطريق الشي    ع رقم منطقة العقار 

عن المنطقة المجاورةةنبذ

فهد وطريق طريق الملك يسهل الوصول للمنطقة من خلال عدة طرق أهمها 

ي  ةالتقييممحلالعقار مايطل عليهاللذانالملك فيصل الغرنر . مباشر
سهولة الوصول

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

الملك فهد طريق 
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(الملكيةك صحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة مشاركة المالية  شر

(صندوق مشاركة ريت)
ي العالمية المحدوداسم المالك

كة الخنين  ةشر

ه 1414/02/05تاري    خ الصك765رقم الصك

ه 1434/05/12تاري    خ الرخصة10802رقم الرخصة

معلومات العقار

قيةالمنطقة الجبيلالمدينةالشر

طريق الملك فهدالشارع-الخي

بدونرقم المخطط4العقار رقم رقم القطعة

-الملاحظاتمبن  تجارينوع العقار

ق°49.641515شمال°27.011773إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paAالموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م39,750

مساحة الأرض
حسب العقد

منتظمغبر شكل الأرض2م24,600

الملاحظات
ي عقد إيجار الأرض، فقد تم تأجبر جزء من مساحة الأرض البالغة •

 
حسب ما هو موضح ف

كة الموحدة للتطوير العقاري، وذلك لغرض الانتفاع بها من خلال 24,600 مبر مرب  ع إلى الشر
وع تجاري .إنشاء مشر

12.5

صورة توضح حدود العقار

طريق الملك فهد

الموقع

https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
https://maps.app.goo.gl/n2pQZZMVQ3peH8paA
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.م2025/12/03تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2025/12/15بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

بموقع تداول السعوديةريتافصاحات مدير صندوق مشاركة •

طبيعة ومصدر المعلومات12.7

حدود وأطوال العقار12.6

بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء) 2م15,636.71مساحة المبان 

ي عدد الأدوار 
دور أول+ دور أرض 

سنة12عمر المبن 

ي
1عدد المبان 

مركزينوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 

رخصة البناء
للعقار محل 

التقييم

تجاريالاستخدام

%60نسبة البناء

-معامل البناء

-عدد الادوار

-ملاحظات

(صك الملكية حسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد(م)طول ضلع الارض الجهة

30تجاريطريق الملك فهد158شمالىي

ي --جار183.12جنونر

ي
ر
ف ي217شر 60رئيسيطريق الملك فيصل الغرنر

ي --(59س ) بب  ارامكو 253.06غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ - - ✓

شبكة الهاتف ي
دفاع مدن  طة مركز شر مركز صخي مدرسة بنات

✓ ✓ - ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ - -
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صور العقار12.8
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صور العقار12.8
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 SWOT تحليل12.9

SWOTتحليل 

تتمبر  منطقة العقار بوقوعها بالقرب ميناء الجبيل التجاري وساحل الخليج •

ي .العرنر

.فهديتمبر  العقار بإطلالته على طريق الملك •

نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف بمنطقة العقار محل التقييم• نقاط الضعف

ن صاحب السمو الملكي الأمبر سعود بن نايف بن عبد العزيز أمبر المنط•
َّ
قة دش

اتيجية، لزيادة القدرة  قية، بميناء الجبيل التجاري عدة مشاري    ع إسبر الشر

جبيل ميناء الالجبيل التجاري وبميناء الاستيعابية، وتحسير  البنية التحتية 

.الصناعي

الفرص

ي منطقة العقار مما يقلل الطلب على العقار محل التقييم•
 
.توفر البدائل ف المخاطر
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أساليب التقييم12.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايبر التقييم الدولية أساليب التقييم

ام أو " ا على القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

امات مطابقة أو مقارنة  تتوفر عنها معلومات ( مشابهة)كلاهمامع أصول أو البر 

.سعرية

ي الاعتبار حجم التداول وتكراره ونطاق
 
ي أن يأخذ أسلوب السوق دائمًا ف

ينبغ 

اب تاري    خ التقييم ي تطبيق أسلوب السوق وإعط. الأسعار الملحوظة واقبر
ائهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

ي معاملة مناسبة لأساس القيمة( أ
 
.إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف

يأن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كببر بشكل ع( ب
.لن 

ي أصول مماثلة( ج
 
.توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة ف

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتوق" ً عة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً ع الإيرادات. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف النر

.أو التدفقات النقدية النر

ي الحالات التالية
 
ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا ف

:ينبغ 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل ع توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

ا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص" ً عيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشبر
ّ
ةأن

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غبر مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت تمماثلة، سواءً عن طريق الشر

ً
ا للقيمة. أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى متعلقة ً ويُقدم هذا الأسلوب مؤشر

عن طريق حساب التكلفة الحالية لإحلال أو إعادة إنتاج الأصل وتطبيق خصومات

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

ي الحالات التالية
 
ة ف ي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كببر

:ينبغ 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

افية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة ك

ّ كببر لاستخدام الأصل محل الت ي
 
قييم بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.فورًا

ة، وتحول الطبيعة الفريدة للأصل دون (  ب لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشر

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإ
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف نجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم12.10

ي التقرير
ر

الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
ر

العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايبر التقييم الدولية 
ُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

 حال
ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
 للأصل المتوقعة حنر تاري    خ التقييم ف

ٌ
ية

 نهائ
ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
 يمكن أن تشمل التدفقات النقدية المخصومة ف

ً
ية

ة التوقع الصريحة ي نهاية فبر
 
.تمثل قيمة الأصل ف

ي مستوي
 
ي دخل العقار محل التقييم، وعدم تحقيقه لمرحلة النضج الكامل ف

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
ات نظرا

ب  الإيرادات الحالية، فقد تم اعتماد طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم العقار باستخدام أسلو
.الدخل

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايبر التالية :وقد تم تحديد فبر

قبلية، مع بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المست: التوقعات المالية المستقبلية للعقار•
ام باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق .الالبر 

ي الإير: الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•
 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف ادات، حيث تم تقييم الفبر

 لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار
ً
.وفقا

اضات : تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر
.المتعلقة بمعدلات الإشغال والإيرادات

ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات : المؤشر
 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

النر
.الاقتصادية المؤثرة على السوق

ر، مع مراعاة وقد تم تنفيذ التحليل باستخدام نهج مستقبلىي يعكس التدفقات النقدية المستقبلية للعقا
خصم هذه التدفقات بناءً على معدل الخصم المناسب الذي يعكس المخاطر المرتبطة بالعقار وظروف 

 لأفضل الممارسات. السوق العامة
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.الدوليةهذا النهج يوفر تمثيلا

يةتزويدنا من قبل العميل بمستند يوضح القيمة تم  دة الإيجار للوحدات المؤجرة وتاري    خ بداية ونهاية مالتأجبر

:حسب البيانات التالية

.سنة/ ريال11,170,649.20: الدخل الفعلىي للعقار شامل الخدمات •

.%96: نسبة الإشغال•

.سنة/ ريال1,198,028.83:  مصاريف الصيانة والتشغيل•

:بيانات دخل العقار12.11.1.1

عقد إيجار الأرض12.11.1.1.1

م2013/01/01: تاري    خ بداية العقد •

م2034/12/31: تاري    خ نهاية العقد •

ية وهي السنتير  الأوليير  من تاري    خ إستلام الأرض محل ال22: مدة العقد • ة التجهبر 
عقدسنة شاملة الفبر

سنوات10:المدة المتبقية من العقد •

ريال 2,500,000: الخمس سنوات الإيجارية الأولى •

ريال 2,900,000: الخمس سنوات الإيجارية الثانية •

ريال 3,400,000: الخمس سنوات الإيجارية الثالثة •

ريال 4,000,000: الخمس سنوات الإيجارية الرابعة •



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

340

التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

 للبيانات المرسلة
ً
ية بالتصنيفات التالية وذلك وفقا من قبل يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر

:العميل

ية تبلغ • .2م8,167.50هايبر ماركت بمساحة تأجبر

.مبر مرب  ع8أكشاك، مساحة كل كشك منها ( 7)عدد •

(ATM Drive Through)جهاز صراف آلىي بخدمة السيارات •

ية إجمالية تبلغ • .2م7,305.61معارض تجارية بمساحة تأجبر

ي المتوقع للوحدات المكونة للعقار محل التقييم، 
ر
تم إجراء مقارنة سوقية للوصول إلى الإيجار السوف

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهخر

ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع 

 
حيث الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.ظروف السوق الحالية

تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم مع :مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•
. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات

 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•
ً
يتم عمل التسويات الازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات الع:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
قار بناءً تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفرو
ً
قات بير  على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي. العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ر
وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

.لجميع مكونات العقار
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق 12.11.1.2.1 (معارض بمساحات صغبر

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايبر التقييم الدولية •

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول "
ً
تستخدم طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات النر

".مؤشر القيمة
قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,656 2م59 2025 صفقة 1عقار 

ريال1,800 2م100 2025 صفقة 2عقار 

ريال1,485 2م70 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

1
العقار محل التقييم

2

3
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الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي للعقار  التأجبر
-قيمة المبر

0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

0.0% جيد جدا0.0% جيد جدا0.0% جيد جداجيد جداالموقع

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد0.0% جيد جدا

0.0% حيوية0.0% حيوية0.0% حيويةحيويةمنطقة العقار

4.0% 20 سنة4.0% 20 سنة4.0% 20 سنة12 سنةعمر العقار

القرب والبعد من أماكن الجذب
ً
قريب جدا

ً
0.0% قريب جدا

ً
0.0% قريب جدا

ً
0.0% قريب جدا

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م4.02% 66  رس /  م4.02% 72  رس /  9.0% 134  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/12/28 م 2025/12/16 م 2025/12/16 م

م2 م1,6562  رس /  م1,8002  رس /  1,485  رس / 

0.000.000.00

م2 م1,6562  رس /  م1,8002  رس /  1,485  رس / 

م2 م1,7222  رس /  م1,8722  رس /  1,619  رس / 

 %30 %50 %20

1,780  رس
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 12.11.1.2.2 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة المعارض بمساحات صغبر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)م مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقالتأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه نظرًا لكونها تمثل صفقات فعلية•

ة  ية للمعارض بمساحات صغبر 1,958.91( 2م)إجمالىي المساحة التأجبر

ي   التأجبر
1,780(2م/ ريال)قيمة المبر

ة  ية للمعارض بمساحات صغبر 3,486,859.8( ريال)إجمالىي القيمة التأجبر

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجبر
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق12.11.1.2.3 (معارض بمساحات كببر

1

العقار محل التقييم

قائمة العقارات المقارنة 

القيمة الإيجارية

2م/ 
المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال517 2م1,777 2025 صفقة 1عقار 

ريال642 2م1,560 2025 صفقة 2عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2
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الضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي للعقار  التأجبر
-قيمة المبر

0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة-ظروف السوق

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

5.0% جيد5.0% جيدجيد جداالموقع

مستوى التشطيب
ً
5.0% جيد5.0% جيدجيد جدا

0.0% حيوية0.0% حيويةحيويةمنطقة العقار

-4.0% 2 سنة-1.0% 10 سنوات12 سنةعمر العقار

القرب والبعد من أماكن الجذب
ً
قريب جدا

ً
0.0% قريب جدا

ً
0.0% قريب جدا

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م9.02% 47  رس /  6.0% 39  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثان 

 2025/10/23 م 2025/6/17 م

م2 م5172  رس /  642  رس / 

0.000.00

م2 م5172  رس /  642  رس / 

م2 م5642  رس /  681  رس / 

 %30 %70

650  رس
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 12.11.1.2.4 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة المعارض بمساحات كببر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجبر
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه نظرًا لكونها تمثل صفقات فعلية•

ية 8,167.50( 2م)للهايبر ماركت  إجمالىي المساحة التأجبر

ي   التأجبر
650(2م/ ريال)قيمة المبر

ية للهايبر ماركت  5,308,875( ريال)إجمالىي القيمة التأجبر

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجبر

ية ة  إجمالىي المساحة التأجبر 5,346.7( 2م)للمعارض بمساحات كببر

ي   التأجبر
650(2م/ ريال)قيمة المبر

ة  ية للمعارض بمساحات كببر 3,475,355( ريال)إجمالىي القيمة التأجبر
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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

ي15.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(الأكشاك)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق15.11.1.2.5

1

العقار محل التقييم

صورة توضح نطاق البحث

2

.2م/ ريال6,500من خلال المقارنات المشار إليه أعلاه تم التوصل إلى أن متوسط تأجبر المبر المرب  ع للاكشاك •

7عدد الأكشاك

ية   6,000(2م/ ريال)القيمة التأجبر

8(2م)مساحة الكشك الواحد 

ية   336,000( ريال)إجمالىي القيمة التأجبر

. تم التوصل إلى عدد الأكشاك حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

قائمة العقارات المقارنة 

القيمة الإيجارية

2م/ 
المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال5,989 2م14 2025 صفقة 1عقار 

ريال6,200 2م12 2025 عرض 2عقار 
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة  ية للمعارض بمساحات صغبر 3,486,859.8(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

ية للهايبر ماركت  5,308,875(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

ة  ية للمعارض بمساحات كببر 3,475,355( سنة/ريال)القيمة التأجبر

ية للاكشاك  336,000(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

ية للصراف الألىي   45,000(سنة/ ريال)القيمة التأجبر

ي ووجد ما يلىي•
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

ريال

إجمالىي الدخل للمعارض 
ة  ة + بمساحات صغبر + كببر

الصراف الألى+ الاكشاك 
-ريال7,343,214.80ريال-

-%90%96%نسبة الإشغال

-ريال6,608,893.32ريال5,767,845.20الدخل الفعلىي 

ريال( 1,198,028.83)الصيانة والتشغيل
20%

ريال( 1,321,778.66)
-

ي الدخل للمعارض بمساحات 
 
صاف
ة  ة + صغبر + الاكشاك + كببر

الصراف الألى
ريال 717,298.29ريال5,287,114.66ريال4,569,816.37

-ريال5,308,875ريال5,402,804.00إجمالىي الدخل للهايبر ماركت

-%10%0.00%نسبة الشواغر

-ريال4,777,987.5ريال5,402,804.00الدخل الفعلىي 

-%0.00%0.00الصيانة والتشغيل

ي دخل للهايبر والمطعم 
 
) صاف

(ريال 
ريال(  624,816.5)ريال4,777,987.5ريال5,402,804.00

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل •
وجدنا بيانات الدخل التعاقدي النر

ي عملية التقييم
 
، تعكس واقع السوق وتم الاعتماد عليها مدخلات ف

ا إلى بيانات السوق
ً
.مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة استناد

ي التقييم12.11.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

ية للصراف الآلىي يبلغ • .ريال سنويًا45,000بعد إجراء عمليات البحث والاستقصاء، تبير  أن متوسط القيمة التأجبر
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وع12.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%9.3معامل الخصم 

وبناءً على ذلك، تم اعتماد نسبة . %96تم تزويدنا من قبل العميل بنسبة الإشغال الحالية للعقار والبالغة •

 حنر تستقر عند %97إشغال قدرها 
ً
ة التدفقات النقدية، ثم تقل تدريجيا من %90خلال أول سنتير  من فبر

ي السوق
 
ا إلى معدلات الإشغال السائدة ف

ً
ة التدفقات، وذلك استناد .السنة السابعة وحنر نهاية فبر

ريال وبناءً على ذلك، تم اعتمادها 1,198,028.83تم تزويدنا من قبل العميل بمصاريف الصيانة والتشغيل والبالغة •

ة التدفقات النقدية، ثم تم اعتماد نسبة  لمصاريف الصيانة والتشغيل، وذلك بناءً %20خلال أول سنتير  من فبر

ة التنبؤ الصري    ح ي السوق، وقد تم تطبيق هذه النسبة خلال فبر
 
.على المعدلات السائدة ف

التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

تحليل التدفقات النقدية  

ل تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم ومستويات الإشغا•

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة )
 
ومعدل امتصاص الوحدات ف

.للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية-إن وجدت–والتشغيل 

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%9.3تم خصم صاف

نتيجة التقييم•

ي للعقار بطريقة التدفقات النقدية 
التقدير النهان 

المخصومة  
51,852 ريال900.50,

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.00مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معدل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

51,853,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وثمانمائة وثلاثة وخمسون ألف 

ً
فقط واحد وخمسون مليونا

ريال سعودي لا غبر

^العملة

348

صلاحية المراجعة والتوضيح12.13

. من تاري    خ إصدار المسودة الأولى( أيام5)صلاحية المراجعة 

ى الهيئة تم التوصل الى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لد

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار12.12

ي بناء رأي القيمة، نظرًا لعدم توفر عقارات بديلة تتمتع بخصائص مماث•
 
لة تم اعتماد أسلوب الدخل ف

ارات ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العق. يمكن الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

ي يهدف هذا النهج إلى بناء رأ. المدرة للدخل، حيث يركز على قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المع
ً
ايبر القيمة بما يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. المهنية المعتمدة ف
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صور المستندات12.14
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صور المستندات12.14
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صور المستندات12.14
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صور المستندات12.14

Property Lease Type Unit(s) Lease Area Lease Amendment Type Original Lease Start Amendment Start Amendment End
ة تاريخ توثيق العقد على منص

ايجار
Rent/SQM Rent/Year S.C/Year Grand Total

Jubail Plaza Line Shop 01 105.50 VACANT 0.00 0.00 0.00 0.00

Jubail Plaza Line Shop ء 105.50 t0000194 Renewal 27-Dec-2016 3-Nov-2024 2-Nov-2025 2-Jun-2025 1,725.00 181,988.00 9,100.87 191,088.87

Jubail Plaza Line Shop 03 105.50 t0000943 Renewal 27-Jun-2019 25-May-2022 21-Apr-2025 1,380.00 145,590.00 7,279.50 152,869.50

Jubail Plaza Line Shop 04 105.50 VACANT 0.00 0.00 0.00 0.00

Jubail Plaza Line Shop 05 105.50 t0000197 Renewal 27-Dec-2016 25-Nov-2023 24-Nov-2024 12-Jun-2024 1,400.00 147,700.00 7,386.09 155,086.09

Jubail Plaza Line Shop 06 105.50 t0001718 Original Lease 10-Mar-2025 9-Mar-2028 2-Dec-2024 1,500.47 158,300.00 15,829.57 174,129.57

Jubail Plaza Line Shop 07 105.50 t0000787 Original Lease 24-Dec-2017 20-Nov-2020 - 0.00 0.00

Jubail Plaza Line Shop 08 105.50 t0000200 Renewal 27-Dec-2016 13-Nov-2025 12-Nov-2028 13-Sep-2025 1,500.00 158,250.00 7,914.00 166,164.00

Jubail Plaza Line Shop 09 105.50 VACANT 0.00 0.00 0.00 0.00

Jubail Plaza Line Shop 10, 11 211.00 t0000203 Renewal 16-Apr-2014 26-Jan-2025 25-Jan-2026 26-May-2025 1,620.00 341,820.00 0.00 341,820.00

Jubail Plaza Line Shop 12 105.50 t0000204 Renewal 14-Jan-2017 1-Jan-2025 31-Dec-2025 7-Jul-2025 1,450.01 152,976.00 7,652.17 160,628.17

Jubail Plaza Line Shop 13 105.50 t0000253 Renewal 18-Jan-2017 25-Nov-2024 24-Nov-2027 25-Sep-2024 1,650.01 174,076.00 0.00 174,076.00

Jubail Plaza Line Shop 14 105.50 t0001745 Original Lease 12-May-2025 11-May-2028 13-Aug-2025 1,500.47 158,300.00 15,830.00 174,130.00

Jubail Plaza Line Shop 15 181.90 t0001747 Original Lease 19-Jul-2025 18-Jul-2030 29-May-2025 1,320.00 240,108.00 0.00 240,108.00

Jubail Plaza Line Shop 16 300.01 t0000237 Renewal 19-Dec-2013 10-Aug-2025 9-Aug-2030 2-Jul-2025 2,166.59 650,000.00 0.00 650,000.00

Jubail Plaza Anchor ANCHOR1 8,167.50 t0000238 Renewal 26-Dec-2013 26-Dec-2022 25-Dec-2033 8-Jun-2023 661.50 5,402,804.00 0.00 5,402,804.00

Jubail Plaza 
ATM Drive 

Through
ATD-01 12.00 VACANT 0.00 0.00 0.00 0.00

Jubail Plaza Free Stand FS1 767.50 t0000236 Renewal 8-Dec-2013 8-Dec-2022 7-Dec-2033 28-Mar-2023 646.42 496,125.00 0.00 496,125.00

Jubail Plaza Free Stand FS2 4,579.20 t0000242 Renewal 15-Jul-2014 15-Jul-2024 14-Jul-2029 6-Aug-2024 550.00 2,518,560.00 0.00 2,518,560.00

Jubail Plaza Kiosk KIOSK1 8.00 t0001348 Renewal 7-Jun-2022 7-Jun-2024 6-Jun-2025 7-Apr-2024 4,375.00 35,000.00 2,000.00 37,000.00

Jubail Plaza Kiosk KIOSK3 8.00 t0000255 Renewal 25-Jan-2016 29-Nov-2025 28-Nov-2026 29-Sep-2025 6,257.50 50,060.00 2,000.00 52,060.00

Jubail Plaza Kiosk KIOSK4 8.00 t0001729 Original Lease 1-Feb-2025 31-Jan-2026 27-May-2025 5,000.00 40,000.00 2,000.00 42,000.00

Jubail Plaza Kiosk KIOSK5 8.00 VACANT 0.00 0.00 0.00 0.00

Jubail Plaza Kiosk KIOSK6 8.00 t0000280 Renewal 24-Mar-2016 20-Dec-2019 17-Jan-2022 0.00 0.00 0.00 0.00

Jubail Plaza Kiosk KIOSK7 8.00 t0001151 Original Lease 25-Dec-2020 24-Dec-2021 2-Dec-2020 0.00 0.00 0.00 0.00

Jubail Plaza Kiosk KIOSK8 8.00 t0001679 Original Lease 26-Aug-2024 25-Aug-2025 18-Aug-2024 5,000.00 40,000.00 2,000.00 42,000.00
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تحليل التدفقات النقدية12.15
10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

المركز التجاري

7,343--63,262,713إجمالىي دخل المركز التجاري ,214.807,710,375.547,710,375.547,710,375.548,095,894.328,095,894.328,095,894.328,500,689.03

%90%90%90%90%93%93%95%95%96%96-نسبة الإشغال

69,687,434.515,767,845.205,767,845.206,976,054.067,324,856.767,170,649.257,170,649.257,286,304.897,286,304.897,286,304.897,650,620.13الدخل الفعلىي للمركز التجاري

%20.0 - 1,395)(1,198,028.83)(1,198,028.83)(14,026,406.48)الصيانة والتشغيل   ,210.81)(1,464,971.35)(1,434,129.85)(1,434,129.85)(1,457,260.98)(1,457,260.98)(1,457,260.98)(1,530,124.03)

ي الدخل التشغيلىي 
 
55صاف ,661,0284,569,816.374,569,816.375,580,843.255,859,885.415,736,519.405,736,519.405,829,043.915,829,043.915,829,043.916,120,496.10

الهايبر ماركت

57,351,4405,402,8045,402,804.005,402,804.005,672,944.205,672,944.205,672,944.205,956,591.415,956,591.415,956,591.416,254,420.98إجمالىي الدخل للهايبر ماركت

%0.0 - 0.000.000.000.000.000.000.000.000.000.000.00الشواغر 

57,351,4405,402,8045,402,8045,402,8045,672,9445,672,9445,672,9445,956,5915,956,5915,956,5916,254,421الدخل الفعلىي للهايبر ماركت

%0.0 - 0.000.000.000.000.000.000.000.000.000.000.00الصيانة والتشغيل  

ي الدخل التشغيلىي للهايبر ماركت
 
57,351,4405,402,8045,402,8045,402,8045,672,9445,672,9445,672,9445,956,5915,956,5915,956,5916,254,421صاف

ي الدخل التشغيلىي لكامل العقار
 
113,012,4689,972,6209,972,62010,983,64711,532صاف ,83011,409,46411,409,46411,785,63511,785,63511,785,63512,374,917

3)-إيجار الارض ,400,000.00)(3 ,400,000.00)(3 ,400,000.00)(3 ,400,000.00)(3 ,400,000.00)(4,000,000.00)(4,000,000.00)(4,000,000.00)(4,000,000.00)(4,000,000.00)

ي التدفقات النقدية 
 
76,012,4686,572,620.376,572,620.377,583صاف ,647.258,132,829.618,009,463.607,409,463.607,785,635.327,785,635.327,785,635.328,374,917.08

71.000.910.840.770.700.640.590.540.490.45معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
51,852,9016,572,6206,013,3766,348,0136,228,4675,612,0664,749,9164,566,3914,177,8513,822,3703,761,829صاف

KPI'sالاجمالىي

51,852,900.50القيمة الحالية

51,853إجمالىي قيمة العقار ,000.00
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (10%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 

التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %10)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

ة  تقييم كفاءة وخبر
الجهة المديرة، نظام 
التحصيل، الصيانة، 

حيث يؤدي . والتسويق
ضعف الإدارة إلى ارتفاع 
الشواغر وانخفاض 
الرضا، وسيبحث 

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم12.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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وط والأحكام التالية :يخضع هذا التقرير إلى الشر

يتم استخدام هذا التقرير للأغراض المحددة •
ي حيازة الجهة الموجه لها 

 
فقط، يكون التقرير ف

.التقرير وتحت تصرفها لهذه الأغراض فقط

تم إعداد التقرير ليتم استخدامه كوحدة واحدة •
بحيث لا يمكن تجزئته، ويجب ألا يتم استخدام 
ي 
ر
جزء من أجزاء التقرير بشكل منفصل عن باف

.أجزائه

يمنع تداول أي جزء من أجزاء هذا التقرير للعامة •

ة بالدعاية أو العلاقات العامة أو بأي وسيلة إعلامي
ي التقرير

 
.إلا إذا تم النص بخلاف ذلك ف

يحتفظ المقيم بملكية جميع المستندات •
ي أعدها واستخدمها لإعداد هذا 

والملفات النر
.التقرير

تم التحقق من جميع المعلومات والتوقعات •
ي هذا التقرير بأعل

 
ي تم الإشارة إليها ف

ى والآراء النر
معايبر التحقق، ولكن لا يمكن ضمان قطعية 

( إن وجدت)صحتها، جميع الرسومات والخرائط 
ي رسم التصور للعقار ولا

 
هي لمساعدة العميل ف

ي استخدامها لغبر ذلك الغرض
.ينبغ 

ي وتشم•
ون  ل تم إعداد ملف التقرير بشكل إلكبر

يع الكتابة وأعمال التحليل، ويحتفظ المقيم بجم
ي قاعدة بياناته

 
.الملفات ف

لم يرصد المقيم  أو تم إعلامه بأي عوامل غبر •
ي يمكن أن تؤثر على قيمة العقار–ظاهرة 

-والنر
ي وقت تقييم العقار، وتشمل هذه العوامل 

 
ف

بة والأعمال على سبيل المثال لا الحصر حالة البر
يالإنشائية، ولا يتحمل المقيم 

 
حال أي مسئولية ف

.ثبت خلاف ذلك

اض أنه خلال إعداد هذا التقرير بعدم • تم الافبر
ي العقار أو 

 
وجود أي عوامل أو مواد خطرة ف

ي من شأنها أن تنعكس على قيمة 
محيطه والنر

ي حال 
 
العقار، ولا يمكن الأخذ بهذا التقييم ف

وجود هذه العوامل، ويتطلب ذلك تحليلا من 
ة مختصة بهذه الأعمال وهي بعيدة  جهات خبر

ي يجري معالجت
ها كل البعد عن أعمال التقييم النر

ي هذا التقرير
 
.ف

اض بأن • ي رأي القيمة إلى الافبر
 
تم الاستناد ف

العقار قيد التقييم خال من الملوثات والمواد 
ل السامة أو المخاطر البيئية بأي نوع كان، لا يتحم

ي مجالات
 
ات ف المقيم أي مسئولية تتطلب خبر
. أخرى للخروج بهذه الملاحظات إن وجدت

تم إعداد التقرير  بأفضل المعلومات المتوفرة•
ي أللمقيم وقت إعداد التقييم ولا يوجد 

معلومات يعتقد أنها جوهرية او ذات تأثبر نمت 
إلى علم المقيم ولم يتم ذكرها 

لم يتم التحقق من صحة ملكية صك العقار من•
اض صحته، وعدم وجود أي  عدمها وتم افبر

إلا إذا ذكر خلاف –عوائق أو قيود على الملكية 
ي لجمي-ذلك

 
اض بأن العقار مستوف ع ، وتم الافبر

اطات البلدية والحدود القانونية  إلا إذا ذكر–اشبر
، ولا يتحمل المقيم مسئولية صحة-خلاف ذلك

.هذه المستندات

ي حال تم تزويد المقيم بأي خرائط أو خصائص •
 
ف

للعقار من قبل العميل فسيتم التحقق من 
الأجزاء الظاهرة فقط ولا يمكن اعتبار هذا التحقق 
ظاهرة واستخدامه كبديل لأعمال الفحص 

ي
ي أو الهندسي أو البين 

.الإنشان 

لم يتم طلب هذا التقييم لأغراض الحد الأدن  •
من القيمة أو لأغراض اعتماد القروض البنكية إلا
ي 
 
ي التقرير أو ف

 
إذا تم النص بخلاف ذلك ف

.التعاقد بير  المقيم والعميل

م المقيم بأي تعويضات تنتج من است• خدام لا يلبر 
نص تحليلات أو نتائج تقرير التقييم غبر ما تم ال

.التعاقدعليه عند

ي هذا •
 
جميع المعلومات والحقائق المذكورة ف

التقرير هي صحيحة لحد أفضل مستوى علم 
ة المقيم وقت إعداد التقييم، ولا يوجد أي معلوم

مهمة ذات علاقة وكان المقيم على علم بها 
وقت إعداد التقييم لم يتم ذكرها ودراسة 

ها .تأثبر

ي جميع التحليلات والآراء والنتائج المشار إليها ف•
وط والأحكام، وتعتبر  هذا التقرير خاضعة للشر
ة لأي طرف .تحليلات وآراء ونتائج مهنية غبر متحبر 

يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط إذا كان •
كة وتوقيع المقيمير   يحمل ختم الشر

.المعتمدين بها

كة اسناد للتقييم العقاري ب• د نه لا يوجأتقر شر
ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع 

 
تضارب ف

. الأطراف والعقارات المشاركة

وط والأحكام الخاصة12.17 الشر
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المتبعةالتقييممعايبر12.18.1

ا لنظام المقيمير  
ً
يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق

ي
يم المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقر

العقاري الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  
ة من (تقييم)المعتمدين  معايبر ، والنسخة الأخبر

ها مجلس معايبر  ي نشر
التقييم الدولية النر

مون  ، 2025 التقييم الدولية والمقيمير  الذين يلبر 
بل هذه بمتطلباته، وقد تخضع التقييمات للمتابعة من ق

.الجهات

اضات12.18.2 اضاتالافبر الخاصةوالافبر

ي بعض الحالات عمل 
 
ي هذا التقرير ف

 
اضات"يتم ف " افبر

اضات خاصة"أو  لغرض التقييم، جميع هذه " افبر
اضات خاضعة لمعايبر التقييم الدولية 

2025الافبر
اضات عمومًا إ لى كالتالىي وتنقسم هذه الأنواع من الافبر

:فئتير 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق النر

ي
ي تاري    خ التقييم ننر

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
جة
لأحد القيود المفروضة ع نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء النر

ي تختلف عن •
ضة النر يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات «افبر ستخدم الافبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُحتملة على قيم ة الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد لأنها ت

ها تعبر عن 
ّ
على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو أن

ي تاري    خ التقييم
 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.على وجه العموم

اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر
ي ظل هذه الظروف، وأن

 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

امات الأخرى12.18.3 ائب والالبر  تكاليف البيع والصر 

بيع لم يأخذ هذا التقييم أي اعتبار لأي تكاليف متعلقة ب
ي يمكن أن تقع عند بيع العقار أ

ائب والنر و العقار أو الصر 
امات على العقار اض عدم وجود أي البر  تصريفه، تم افبر
أو/تحد من إمكانية تصريفه بشكل حر مثل القروض و

ي هذا التقرير
 
.الرهن إلا إذا ذكر عكس ذلك ف

مصادر المعلومات12.18.4

ي ملاحق التقرير-المستندات •
 
ي تم-مرفقة ف

النر
اض صحتها  تزويدنا بها من المالك وتم افبر

ي تاري    خ التقييم وتشم
 
:لوصلاحيتها للاستخدام ف

(إن وجد)صك ملكية العقار•
(إن وجد)رخصة البناء •
(إن وجد)عقود التأجبر •

ي17.18.5
التلوث البين 

لم يتم لغرض تقييم هذا العقار دراسة وتقييم الأثر
ي منطقة العقار للخروج بنتيجة عن مدى تل

 
ي ف

/ وثالبين 
راض عدم تلوث أرض العقار قيد التقييم، ولذلك فإن الافت
ذا إلا إ–الأساسي هو خلو أرض العقار من أي ملوثات بيئية 

ي حال نم إلى علم المقيم -تم ذكر خلاف ذلك
 
، ف

ي أرض العقار فسيتم إبلاغ
 
وجود أي ملوثات بيئية ف

.العميل

امات المعلقة12.18.6 الالبر 

امات تم فرضه ي التقييم الاعتبار لأي البر 
 
ا على لا يتم ف

تم العقار وقت بنائه وانتهت باكتمال أعمال البناء ولم ي
امات على  إكمال أوراق إنهائها، ويشمل ذلك الالبر 
 ومقاولىي الباطن وجميع أعضاء فريق 

المقاولير 
.التصميم والتنفيذ

شية المعلومات والمسئولية تجاه الطرف 12.18.7
الثالث

قييم يعتبر تقرير التقييم هذا شيا للجهة الموجه لها الت

ة للغرض المحدد فقط، ولا يتحمل المقيم أي مسئولىي
.تجاه أي طرف ثالث

ل أو لا يسمح بأي شكل كان بنشر هذا التقريربشكل كام
جزء منه أو الإشارة إليه أو المعلومات الواردة فيه لأي 
ل طرف ثالث دون موافقة المقيم المسبقة على الشك

.والمحتوى الذي سيظهر فيه

الخرائط والرسومات التوضيحية12.18.8

ي 
 
جميع الخرائط والرسومات التوضيحية الموجودة ف
هذا التقرير هي لغرض التوضيح فقط، وبالرغم من 
اعتقادنا بصحتها إلا أننا لا نقدم أي ضمان بذلك ولا 

ي أي أغراض تعاقدية
 
ي استعمالها ف

.ينبغ 

الامتثال للائحة صناديق الاستثمار العقاري12.18.9

ا إلى الغرض المحدد من التقييم، تم إعداد هذا 
ً
استناد

عقاري التقرير بما يتوافق مع لائحة صناديق الاستثمار ال
ا لآخر إصدار صادر عن هيئة السوق المالية

ً
.وفق

ي
كة إسناد للتقر يم وقد تم إعداد هذا التقرير من قبل شر

كة معتمدة لدى الهيئة السعودية  العقاري، وهي شر

ام الكامل بما يلىي
:للمقيّمير  المعتمدين، مع الالبر 

 عن أي من •
ً
أن يكون المقيّم المعتمد مستقلا

الأطراف ذوي العلاقة
 على زمالة الهيئة•

ً
أن يكون المقيّم المعتمد حاصلا

السعودية للمقيميرّ  المعتمدين
يأن يشتمل تقرير المقيم المعتمد بحد أدن  على الآ

: نر
ي بُن•

اضات النر ي أسلوب التقييم، وطريقته، والافبر
.عليها

ات ذات العلاقة بالسوق العقاري م• ثل تحليل للمتغبر
.العرض والطلب واتجاه السوق

.تفاصيل العقار وأوصافه•
.المخاطر المتعلقة بالعقار محل التقييم•

معايبر التقييم12.18
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قيودوأيونطاقهالمُقيّمعملطبيعة12.18.10
عليهمفروضة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
–العملنطاق–101رقمالدولىيالمعيارف

ا،2025لعامالدوليةالتقييممعايبرمن
ً
الفقرةوتحديد

وأيونطاقهالمُقيّمعملبطبيعةالمتعلقة(ط-1-20)
يعليه،مفروضةقيود

أيتحديديجبعلىتنصوالنر
يفالتحليلأوالاستفسارأوالمعاينةأعمالتعوققيود

متاحةالصلةذاتالمعلوماتتكنلموإذاالقيمة،
وطتقييدبسبب فيجبء،والاستقصاللبحثالتقييمشر
اضاتوأيالقيودهذهتحديد وريةافبر اضاتأوصر  افبر
–(50-1)الفقراتالقيمة،أسس–102المعيارانظر)خاصة

لتناوسيتمأنهإلىويُشار.".القيودعنالناتجة((4-50)
يوجدت،إذاالجوانب،هذه

 
لهاالمخصصةالمواضعف

".التقريرهذاضمن

والحوكمةوالاجتماعيةالبيئيةالعوامل12.18.11
الهامة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
–والمدخلاتالبيانات–104رقمالمعيارف

علىنصوالذي،2025لعامالدوليةالتقييممعايبرمن
ي':أنه

ةوالاجتماعيالبيئيةالعواملتأثبرمراعاةينبغ 
يالنظرتمفقد،'الهامةوالحوكمة

 
يرتأثإمكانيةمدىف

رصدأو/والتقييممحلالعقارعلىالعواملهذه
ءًوبنا.عنهاتنتجقدملموسةآثارأومؤثراتأيوتحليل

ي–وُجدتإن–الآثارهذهتوضيحسيتمذلك،على
 
ف

".الملكيةومعلوماتالعقاربيانات"قسم

ي12.18.12
الأخصان 

ي إعداد هذا التقرير بفريق عمل من 
 
تم الاستعانة ف

الأخصائيير  الداخليير  يتمتعون بالمهارات الفنية 
ييم أو والمعرفة المتخصصة اللازمة لتنفيذ عمليات التق

ي حال 
 
دعمها أو مراجعتها أو الطعن فيها، وف
، فسيتم الإفصاح عن الاستعانة بأي أخصائيير  خارجيير 

ي قسم 
 
 لما ورد'فريق التقييم'ذلك ف

ً
ي ، وذلك امتثالً

 
ف

من معايبر التقييم –إطار التقييم 100-المعيار رقم  
.2025الدولية لعام 

بيان الامتثال للمعايبر12.18.13

ا 
ً
كة إسناد بأن هذا التقرير قد تم إعداده وفق قر شر

ُ
ت

ي للامتثال الكامل لمعايبر التقييم الدولية الساري
 
31ة ف

وقد (International  Valuation Standards 2025)2025يناير 
ام بجميع المتطلبات المهنية والإرشادات ا لتقنية تم الالبر 

ي
ي هذه المعايبر المحدثة، لضمان تقديم تقر

 
يم الواردة ف

دقيق وموضوعي يعكس القيمة الحقيقية للأصول 
مة يَّ

َ
ي التقرير إلى.المُق

 
أي كما سيتم الإشارة بوضوح ف

ي ر معايبر أخرى يتم اعتمادها أو تطبيقها إلى جانب معاني
التقييم الدولية، لضمان التوافق مع أحدث الإرشادات

.المهنية والمعايبر المطبقة

نطاق البحث ومصادر معلومات المقيم12.18.14

شمل نطاق العمل مراجعة وتحليل جميع المعلومات 
ا ذات الصلة، وإجراء الفحوصات اللازمة للتحقق من دقته

كما تم التحقق من صحة . وتوافقها مع الواقع
ي التقرير بالاستعانة بالمنص

 
ات المستندات الواردة ف

الرسمية المعتمدة، مثل منصة البورصة العقارية، 
ومنصة السجل العقاري، ومنصة بلدي، وذلك حسب 

كر توفر ونوع المستندات المقدمة من العميل مالم يذ
غبر  ذلك

تم جمع المعلومات من عدة مصادر، شملت البيانات 
قة المقدمة من العميل، وبيانات السوق ، ومعلومات ساب
ل متوفرة لدى المقيم، بالإضافة إلى مصادر خارجية مث
 لم
ً
ا الوسطاء والمنصات العقارية المعتمدة وذلك وفقا

ي التقرير
 
.هو مشار  إليه ف

ي ذلك
 
تم إجراء التحليلات اللازمة على البيانات، بما ف

، (إن وُجدت)مقارنة الأسعار والتكاليف ذات الصلة 
بالإضافة إلى تحديد معدلات الخصم والرسملة 

ي تتلائم مع وضع العقار
ا كم(. إن وُجدت)المناسبة النر

ي بند
 
تم التحقق من بند المعلومات المستخدمة ف

العقارات المقارنة وجدول التسويات، وكذلك من 
ي أساليب التقييم الأخرى 

 
إن–المعلومات المطبقة ف

مثل أسلوب الدخل وطريقة القيمة المتبقية،–وُجدت 
ا د. مع تطبيق التعديلات الملائمة عليها

ً
راسة وتمت أيض

ي السوق وقت 
 
العقود ومقارنتها بالأسعار السائدة ف

(. إن وُجدت)إعداد تقرير التقييم 

ق تم جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة فري
ي تشمل الوضع الحالىي للسوق والأس

عار التقييم، والنر
ة السائدة للبيع أو الإيجار لكل مكونات العقار، بالإضاف

إلى معدلات الخصم والرسملة، معدلات الإشغال، 
يجب . الصيانة والتشغيل، وعوائد التطوير المتوقعة

تم الإشارة إلى أن جميع التقييمات والتقديرات الواردة قد
ي 
 
إعدادها بناءً على بيانات ومقارنات السوق المتاحة ف

.تاري    خ التقييم

تم استقصاء بعض المعلومات من شبكة العلاقات 
الخاصة بالمقيم وتشمل مسوقير  ومطورين 

.ومستثمرين وجهات حكومية
الاستخدام المقصود12.18.15

ا إلى عقد تقديم خدمات 
ً
تم إعداد هذا التقرير استناد

التقييم، وبموجب آلية العمل المتفق عليها، وذلك 
لغرض استخدامه من قبل العميل حسب الغرض المشار

ي الملخص التنفيذي
 
ي التقرير ف

 
.إليه ف

معايبر التقييم12.18
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الوضع الحالىي للقطاع العقاري

ا، إذ يُعد القطاع العقاري أحد المساهمير  الرئيسيير  •
ً
ي المملكة نموًا ملحوظ

 
شهد قطاع تطوير العقارات ف

ي الناتج المحلىي الإجمالىي
 
. ف

، والذي ينعكس "التحول والتمكير "تم إطلاق عدة مبادرات لدعم وتمكير  مطوري العقارات، مثل برنامج •
.إيجابًا على سوق العقارات

مرحلة الطفولة
(  التواجد)

مرحلة النمو
(  المنافسة)

مرحلة النضج 
(  تجربة العميل)

وة
ج
لف
ة ا
طي
تغ

تطور السوق

عدد من ضخ أكبر
ي 
 
الوحدات ف

السوق 

منافسة 
المنتجات 
والأسعار 

تغطية الفجوة 
العميل ةومراعا

ي 
سكن 

نمو عدد السكان •
ها على زيادة الطلب • المبادرات الحكومية وتأثبر
ها على التمويل العقاري • أسعار الفائدة وتأثبر

ي  ي المملكة•مكتنر
 
المبادرات الحكومية للمقر الرئيسي الإقليمي ف

ي قطاعي الأغذية و•تجاري
 
وبات والبراالانتعاش ف هـيفلمشر

نمو مبيعات التجزئة  والإنفاق الاستهلاكي •

ي السوق•صناعي 
 
الطلب على المستودعات وحجم العرض ف

ي قطاع التصنيع والخدمات اللوجستية•
 
زيادة النشاط ف

أهم المحركات الأساسية للقطاعات العقارية 

الصفقات العقارية المنفذة بالمملكة 

وزارة العدل: المصدر

34,422 
32,127 

41,055 
44,073 

49,626 

41,412 

60,099 
65,769 

59,289 

5,481 4,944 5,658 6,325 7,006 
4,573 4,637 4,990 4,146 
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نمو القطاع العقاري 

ي أسعار العقارات خلال الرب  ع الرابع من عام •
 
 2024تشبر بيانات القطاع العقاري إلى تسجيل ارتفاع ف

ً
مقارنة

ا بنسبة . 2023بالرب  ع نفسه من عام 
ً
ي ارتفاع

ا نسبته %3.1فقد شهد القطاع السكن 
ً
، ويُشكل هذا القطاع وزن

ا بزيادة قدرها 72.6%
ً
ي تمثل %2.5ضمن مؤشر الأسعار، مدفوع

ي السكنية النر
ي أسعار الأراض 

 
من %45.7ف

ي الرب  ع الرابع من عام %5.0وفيما يخص القطاع التجاري، فقد ارتفعت أسعار العقارات بنسبة .وزن القطاع
 
ف

ي التجارية بنسبة 2024
ا بنسبة . %5.2، متأثرة بارتفاع أسعار الأراض 

ً
ي ارتفاع

.%5.1كما شهدت أسعار المبان 

13.1

19.1

8.7

4.8

2.5 3.4

1.4 1.6
2.6

3.6

-5

0

5

10

15

20

25

الربع الثالث  
2022

الربع الرابع  
2022

الربع الأول 
2023

الربع الثاني  
2023

الربع الثالث  
2023

الربع الرابع  
2023

الربع الأول  
2024

الربع الثاني  
2024

الربع الثالث  
2024

الربع الرابع 
2024

سكني  تجاري  المؤشر عام 

ي أسعار العقارات على مستوى المملكة العربية السعودية •
 
ا %3.6بلغ معدل التغبر السنوي ف

ً
، وذلك مدفوع

ي مدينة الرياض بنسبة 
 
ي مؤشر %10.2بشكل رئيسي بارتفاع الأسعار ف

 
ي ف ، حيث تمتلك الرياض أعلى وزن نسنر

ي أسعار العقارات . %47.8الأسعار بمقدار 
 
ا ف

ً
قية انخفاض ي المقابل، شهدت منطقتا مكة والمنطقة الشر

 
ف

، مع أوزان نسبية تبلغ %4.6و%0.6بنسبة  وبالنظر إلى بقية المناطق، .على التوالىي%24.1و%18.1على التوالىي

على %1.1و%4.6سجلت منطقتا نجران وتبوك أعلى نسب زيادة سنوية بعد الرياض، حيث بلغت نسبتا الارتفاع 

اجع. التوالىي ي الأسعار، حيث بلغت نسب البر
 
، فقد سجلتا أكبر نسب انخفاض ف أما منطقتا الباحة وعسبر

.على التوالىي%7.3و18.7%

10.2

0.7
-1.2 -4.1
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القصيم تبوك المنطقة 
الشرقية 

عسير  الباحة 

بحسب المناطق الإدارية 2024الرابعالرب  ع ( %)التغبر السنوي لاسعار العقارات 

360ء الهيئة العامة للإحصا: المصدر
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ائية للعقار  مؤشر أسعار العقار والقدرة الشر

361

اتيجية برنامج الإسكان ضمن رؤية • إلى توفبر حلول سكنية تلائم احتياجات الأش السعودية 2030تهدف اسبر

نامج لتعزيز السياس. وقدراتها المالية، لتحسير  الظروف السكنية الحالية والمستقبلية ات يسغ البر

ي . 2030والتنظيمات لقطاع الإسكان بما يتوافق مع تطلعات رؤية 
 
ي 2023ف

 
، أسهمت المبادرات الحكومية ف

 لأكبر من 
ً
ي قدمت تمويلا

أشة، ودعمت أكبر 96,000زيادة تملك المساكن عبر برامج ضمان الرهن العقاري النر

كما أطلقت ضمانات جديدة لمبيعات العقارات على الخارطة . أشة ضمن برنامج الإسكان التنموي20,000من 

.لتسهيل الوصول للمشاري    ع قيد التطوير

60

2020الأساسسنة2023فعلىي  2025مستهدف 

65
 

63.7
 

نسبة التملك
(%)

420 880
 

770
 

التمويل العقاري للأفراد
(مليار ريال)

372 691
 

701
 

القروض لاصحاب الدخل المنخفض
(مستفيد)

2023تم تجاوز المستهدف 

100
 

99.9
 

ي القطاع 
 
سهولة ممارسة الأعمال ف

(%)

ي 
( نسب التملك)القطاع السكن 

مؤشر القدرة على تحمل 
تكاليف القروض 

التمويل العقاري كنسبة 
من الدخل 

نسبة سعر العقار إل 
الدخل  

العام 

4.9 20.5 2.8 2022

4.5 22.00 3.00 2023

اء تزيد كلم: نسبة سعر العقار إل الدخل اء الوحدات، حيث أن القابلية للشر ا مؤشر أساسي لقابلية شر
قلت النسبة

لما ك)نسبة التكلفة الفعلية للتمويل العقاري إلى دخل الأشة : التمويل العقاري كنسبة من الدخل 
(انخفض كان أفضل

/ %100: هو عكس نسبة الرهن العقاري من الدخل وهي : مؤشر القدرة على تحمل تكاليف القروض 
نسبة التمويل العقاري من الدخل   

ي عام *
 
شر ف

ُ
ا لآخر تحديث رسمي ن

ً
2023وفق

2023لعام 2030التقرير السنوي لرؤية : المصدر 

Affordability Index by Country 2023
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المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

الفجوة بير  العرض والطلب

362

ي عدد السكان بما يتماسر مع هدفها لعام •
 
 ف
ً
، مما يؤدي إلى زيادة الطلب على 2030تشهد المملكة نموا

، قد ترتفع معدلات إيجار الوحدات السكنية، 2030ومع توقع زيادة عدد الوافدين بحلول . الخدمات السكنية
ايدملاكحيث بدأ بعض  ورغم المشاري    ع السكنية. العقارات بتأجبر منازلهم للاستفادة من الطلب المبر 

ة وخططها لمشاري    ع إضافية، لا تزال الفجوة بير   ي السنوات الأخبر
 
ي أطلقتها وزارة الإسكان ف

ة النر الكببر
ي مختلف أنحاء المملكة

 
.العرض والطلب قائمة، حيث تبقر محفزات الطلب قوية ف

ي •
 
ألف 450، عززت الوزارة المعروض العقاري بطرح أكبر من 2023وحنر نهاية 2018منذ إطلاق برنامج الإسكان ف

وتسغ المملكة لمواصلة هذا التوسع بهدف الوصول إلى قرابة مليون وحدة سكنية. وحدة وأرض سكنية
كات التطوير العقاري2030جديدة بحلول عام  اكة مع شر .بالشر

ا من نشاط الحركة التجارية وارتفاع عدد الس•
ً
 مستفيد

ً
ا ي مدينة الرياض نموا كببر

 
. كانيشهد سوق العقارات ف

ي عدد السكان والذي يصل حاليًا إلى حوالىي 
 
ي المعروض نظرًا للنمو المستمر ف

 
8.5وتواجه الرياض عجزا ف

ي الرياض إلى 
 
ويُعد . 2030مليون نسمة بحلول عام 10مليون نسمة، وحسب التقديرات سيصل عدد السكان ف

 مقارنة ببعض المدن داخل وخارج المملكة، مما 
ً
ي الرياض مرتفعا

 
معدل عدد السكان لكل وحدة سكنية ف

ات الديموغرافية المتسارعة حيث يبلغ يعكس الحاجة إلى تطوير المزيد من الوحدات السكنية لمواكبة التغبر
ي الرياض ما يقارب 

 
شخص لكل وحدة سكنية5.6معدل الوحدات السكنية ف

ة • تشبر التوجهات إلى زيادة الطلب على الشقق أو الوحدات الأصغر لزيادة مواءمتها للأش الصغبر
ها .وغبر

2018 2019 2022

ي  بيت شعنر

فيلا 

ي فيلا 
 
دور ف

ي ي بيت شعنر
 
طابق ف

شقة 

+17%

1,5
7

2
,6 5
4

1,6
1

0,4
0

8

1,9
4

6
,4 3
3

+2.3%

عدد السكان السعوديين 

نسمةمليون34

عدد الوافدين 

مليون نسمة 14

تقديرات

عام

(2024)

عدد السكان السعوديين 

نسمةمليون50

عدد الوافدين 

مليون نسمة 25

عدد الوحدت السكنية 

المعروضة من قبل وزارة 

الاسكان بالشراكة مع 

شركات التطوير العقاري 

مليون وحدة 1حوالي 

سكنية 

2023لعام 2030التقرير السنوي لرؤية : المصدر 
ي : المصدر

موقع سكن 
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ي 
( التمويل)القطاع السكن 

363
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( مليون ريال)حجم التمويل العقاري السكن 

فيلا  شقة  أرض 

لا تشمل مبلغ الفائدة على التمويل 
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الرب  ع الأول 

2023

ي 
الرب  ع الثان 

2023

الرب  ع الثالث 

2023

الرب  ع الرابع 

2023

الرب  ع الأول 

2024

ي 
الرب  ع الثان 

2024

الرب  ع الثالث 

2024

الرب  ع الرابع 

2024

الرب  ع الأول 

2025

ي الجديد المقدم من المصارف
(آلاف) عدد عقود التمويل العقاري السكن 

ا لبيانات البنك المركزي السعودي •
ً
ي الجديد المقدم لال، بلغت قيمة (ساما)وفق

لأفراد تمويل العقاري السكن 

ي شهر يناير 10.5من قبل البنوك 
 
 بنفس %39، مسجلة بذلك زيادة بنسبة 2025مليار ريال سعودي ف

ً
مقارنة

 البنوك والأفراد حوالىي . 2024الشهر من العام السابق 
كما ارتفع . ألف عقد13.4وبلغ عدد العقود الموقعة بير 

 زيادة بنسبة 780,000متوسط قيمة القروض العقارية الجديدة إلى 
ً
مقارنة بشهر يناير %9ريال سعودي، مسجلً

2024.

2023البنك المركزي السعودي: المصدر 
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(2025الرب  ع الأول –الرياض )القطاع التجاري 

ر•
ّ
يالتجاريةالمساحاتنموالرياضتتصد

 
يالحاليةالتجاريةالمساحاتوتبلغ.%90الإشغالمعدلبلغحيثالمملكة،ف

 
ف

ا27,050إضافةمعمرب  ع،مبرمليون3.6حوالىيالمدينة ً ترتفعأنالمتوقعومن.2024عاممنالأولالرب  عخلالمربعًامبر

عدالرياضأنورغم،2026عامبحلولمرب  عمبرمليون4.6إلىلتصل%28بنسبةالمتاحةالمساحات
ُ
يت

يمدينةأكبرثان 
 
ف

يمقارنة%50بنحوأقلتزاللاأنهاإلاالتجارية،المساحاتحيثمنالمنطقة إلىالرياضتحويلنحوالتوجّهومع.بدنر

،اقتصاديمركز ععالمي
ّ
انموًاالمدينةتسجّلأنيُتوق

ً
يمتسارع

 
وعلى.يالمستقبلالطلبلتلبيةالتجاريةالمساحاتف

ةتجاريةمساحاتتوافرمنالرغم سكانعددضعفتقريبًايُعادلالذيالسكان،عددمعتتناسبلاأنهاإلاحاليًا،كببر

، ي يواضحةفجوةوجودإلىيشبرمادنر
 
يالفجوةهذهمعالجةأهميةوتزداد.التجاريةالمساحاتحجمف

 
ظلف

عات
ّ
ينموبحدوثالتوق

يكببرسكان 
 
.2030عامبحلولالرياضف

0

5

10

ي دنر الرياض ي أبو ظنر جدة الدوحة الدمام

ي ي مركز التعاون الخليخر
 
المساحات التجارية ف

يالتجزئةقطاعيواصل•
 
ايدتركبر معتطوّره،الرياضف فيهمشاري    ععلىمبر  الحياة،ببأسالىيالمرتبطةالتجزئةوأنماطالبر

ي
لوالنر

ّ
شك

ُ
يالأبرزالعنصرت

 
ةالجديدةوالعروضالتطويرخططف يالمنتشر

 
شهرًا24ال وخلال.المدينةأنحاءمختلفف

.التجزئةقطاعإلىمرب  عمبر73,000منأكبرإضافةتمّتالماضية،

ي الرياض
 
أبرز المشاري    ع التجارية ف

²م452,800: المعروض الحالىي من المساحات•

²م232,000: 2027المعروض المستقبلىي بحلول •

²م684,800: 2027إجمالىي المعروض المتوقع بحلول •

27: عدد المشاري    ع التطويرية الجاري تنفيذها•

وبات)متوسط الإشغال • %84(: قطاع الأطعمة والمشر

6: عدد المشاري    ع التطويرية المستقبلية•

ي •
 
33:  2027عدد المشاري    ع ف

%96: متوسط معدل الإشغال•

سعوديريال2,360: متوسط سعر الإيجار•

ي الرياض
 
أبرز المشاري    ع التجارية ف

ي• البجبر

ذا زون•

واجهة روشن•

اندا • ((Veranda F&Bفبر

البوليفارد•

ميدتاون•

تركي سكوير•

ريفر شووك•

فيا رياض•

جوي أفينيو•

((U Walkيو ووك •

كة : المصدر فريق البحث بشر
إسناد 

364
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عدد الصفقات التجارية المنفذة بمدينة الرياض •
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2023

الرب  ع الأول 

2024
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(س.مليار ر)قيمة الصفقات  (مليون مبر مرب  ع)المساحة المباعة 

مقارنة بير  المساحات المباعة و قيمتها

365وزارة العدل: المصدر

القطاع التجاري
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دينالهيئة السعودية للمقيّمير  المعتم: المصدر
كة اسناد:المصدر فريق البحث بشر

ي المكتبية
فئات المبان 

(أ)الفئة 

تشمل هذه المشاري    ع الأحدث 
ي السوق، حيث 

 
والأفضل ف

ا تستقطب المستأجرين الأكبر تم
ً
يز

الذين يدفعون أعلى معدلات الإيجار
ي •

 
تقع هذه الأبراج الشاهقة ف
ي 
 
الخي التجاري المركزي وف

مناطق معروفة، وتتمبر  
.بتصاميم معمارية فريدة

كما توفر هذه المشاري    ع مكاتب•
ا، مع 

ً
مُصانة ومخدومة جيد

توفر مواقف سيارات واسعة 
ات ومصاعد كافية لتلبية احتياج

.المستأجرين

(ج)الفئة (ب)الفئة 

 ولكن تتم 
ً
مبانٍ أقدم قليلا

صيانتها بشكل جيد، ومؤجرة 
لمستأجرين من الطبقة 

.المتوسطة والوسط العليا
مع التجديد، يمكن ترقيتها إلى 

مكاتب من الفئة أ
مبانٍ قديمة نسبيًا•
الأثاث والتشطيبات بجودة •

جيدة
صيانة وأمن على مستوى جيد•
أسعار الإيجار متوسطة أو •

أعلى من المتوسط

ي ضمن أدن  
ف هذه المبان 

َّ
صن

ُ
ت

ي المكات
ي تصنيف مبان 

 
ب، فئة ف

وتحتاج إلى تجديد شامل
ي.•

ة مبانٍ قديمة ذات بنية تحنر
.محدودة

تصميم ضعيف ومرافق •
.قديمة وغبر محدثة

ي مناطق منخفضة •
 
تقع ف

الطلب، مما يؤدي إلى معدلات 
.شغور مرتفعة

أسعار إيجار منخفضة مقارنة •
.بمتوسط السوق

ي الرياض
 
نظرة عامة على سوق المكاتب ف

:معدلات الإشغال•

، %98سجلت معدل إشغال بلغ :  مكاتب الفئة أ

ي%1بزيادة قدرها 
.مقارنة بالعام الماض 

ي الإشغال : مكاتب الفئة ب
 
ا ف

ً
شهدت ارتفاع

.2024بنهاية عام %91، ليصل إلى %8بنسبة 

برنامج المقرات الإقليمية•

ي تشي    ع نمو الإيجارات، من •
 
نامج ف ساهم البر

خلال استهداف زيادة عدد المقرات الإقليمية 

، 2030مقرًا بحلول عام 480مقرًا حاليًا إلى 350من 

ا لوزارة الاستثمار السعودية
ً
.وفق

:معروض المكاتب•

6.9من المتوقع أن يصل إجمالىي المعروض إلى 

.2026مليون مبر مرب  ع بحلول عام 

نمو إيجارات المكاتب•

ي الرياض بالارتفاع
 
، استمرت إيجارات المكاتب ف

 بزيادة الطلب المتنامي
ً
.مدفوعة

:إيجارات المكاتب
الفئة أ 

على أساس سنوي، %8ارتفعت الإيجارات بنسبة 
.²م/ريال2,005لتصل إلى 

الفئة ب
ا بنسبة  

ً
على أساس سنوي، %26سجلت ارتفاع

.²م/ريال1,225لتصل إلى 
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ي
ر
القطاع الفندف
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ي الرب  ع الرابع من عام •
 
 سعوديًا، بانخفاض بنسبة 440، بلغ متوسط سعر الغرفة الفندقية اليومية 2024ف

ً
ريالً

ي الرب  ع الرابع من عام 449مقارنة ب  2.1%
 
 ف

ً
.، ويرجع ذلك إلى زيادة عدد الفنادق المرخصة2023ريالً

220ليصل إلى %25.1أما متوسط السعر اليومي للشقق الفندقية والمرافق الضيافية الأخرى، فقد ارتفع بنسبة •

 مقارنة ب  
ً
ة من عام 176ريالً ي نفس الفبر

 
 ف

ً
.2023ريالً

515
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(بالريال السعودي)متوسط السعر اليومي حسب نوع المنشأة 

ي الفنادق خلال الرب  ع الرابع من عام •
 
ي 3.6حوالىي 2024بلغ متوسط مدة الإقامة ف

 
ليلة، وهو نفس المعدل ف

ي الشقق الفندقية والمرافق الضيافية الأخرى 2023الرب  ع الرابع من عام 
 
ليلة، 2.1، بينما بلغ متوسط الإقامة ف

ا بنسبة 
ً
 انخفاض

ً
ي الرب  ع الرابع من عام 2.4مقارنة ب  %12.1مسجلً

 
.2023ليلة ف

3.7
4.4

3.7 3.6
4.1

5.2

4.2
3.6

2.5 2.4 2.5 2.4 2.2 2.1
2.1 2.1

0

1

2

3

4

5

6

2023الرب  ع الأول  ي 
الرب  ع الثان 

2023

الرب  ع الثالث 

2023

2023الرب  ع الرابع  2024الرب  ع الأول  2024الرب  ع الأول  الرب  ع الثالث 

2024

2024الرب  ع الرابع 

(بعدد الليالىي)متوسط مدة الإقامة 

ي الرب  ع الرابع من عام •
 
 بمقدار %56، وصلت نسبة إشغال الفنادق إلى 2024ف

ً
نقاط مئوية مقارنة 4.3، منخفضة

ي الرب  ع الرابع من عام %60.2ب  
 
.، ويرجع ذلك إلى زيادة عدد الفنادق المرخصة2023ف

 لتصل إلى •
ً
ي الشقق الفندقية والمرافق الضيافية الأخرى فارتفعت قليلً

 
0.5، بزيادة %55.9أما نسبة الإشغال ف

ي نفس الرب  ع من عام %55.4نقطة عن 
 
،2024وبحلول نهاية الرب  ع الرابع من عام .2023ف

63.2%
54.9% 53.4%

60.2% 60.9%
55.4%

46.1%
56.0%

53.0% 50.9%
56.2% 55.4%

54.5% 52.4%

58.0%

55.9%

0.0%

20.0%

40.0%

60.0%

80.0%

الرب  ع الأول 

2023

ي 
الرب  ع الثان 

2023

الرب  ع الثالث 

2023

الرب  ع الرابع 

2023

الرب  ع الأول 

2024

الرب  ع الأول 

2024

الرب  ع الثالث 

2024

الرب  ع الرابع 

2024

(%)نسبة إشغال الغرف حسب نوع المنشأة 

فنادق شقق مخدومة

نظرة على القطاع العقاري بمدينة الرياض13.2



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

دينالهيئة السعودية للمقيّمير  المعتم: المصدر
كة اسناد:المصدر فريق البحث بشر

ي
ر
القطاع الفندف

368

1,013

345 417 408

292 311
402

521

412

271 236
193

270

237 269
223 232

118

189

139 137
188

124 94

169

127

0

200

400

600

800

1,000

1,200

2024الرب  ع الرابع –)%( متوسط السعر اليومي حسب المنطقة 

72.0%
49.3%

60.2%

74.8%

34.8% 44.4%

46.5%
45.5% 42.6%

38.5% 41.6% 45.2%

26.8%

71.5%

46.9%

59.6%

48.7%

39.9%

50.3%

50.9% 51.4%
55.2%

42.1%

57.6%

43.4%

29.2%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

80.0%

2024الرب  ع الرابع –)%( نسبة إشغال الغرف حسب المنطقة 

2.9

4.1

2.2

3.5

1.9 1.7 1.7

2.5

1.6

2.0

2.1

2.0

1.6
2.3

2.0
2.2 2.4

2.1 1.9

1.8
2.3

1.9

2.1

2.3
2.0

2.0

0.0

0.5

1.0

1.5

2.0

2.5

3.0

3.5

4.0

4.5

الرياض مكة 

المكرمة

المنطقة

قية الشر

المدينة 

المنورة

عسبر جازان القصيم تبوك الحائل الجوف نجران المنطقة

ةالشمالىي

الباحة

2024الرب  ع الرابع –)%( متوسط مدة الإقامة حسب المنطقة 

فنادق شقق مخدومة

نظرة على القطاع العقاري بمدينة الرياض13.2



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

القطاع الصناعي

369

ظهر•
ُ
اتيجياتت يالصناعيللقطاعالحكومةوخططاسبر

نموهيعززمماوقوته،القطاعحجمواللوجسنر

ايدةوأهميته .المبر 

يالإشغالنسبرفعإلىالحكومةتهدف•
 
طاقتهاإجمالىيمن%70إلىللموان  السعوديةالهيئةف

يالبضائعلحجمالسنويالنمومعدليبلغ.طنمليون130الإسلاميجدةميناءطاقةتبلغ.الاستيعابية
 
ميناءف

ا،%11.29الإسلاميجدة
ً
.2030عاملهدفوفق

8,297,888 

8,712,782 
9,148,422 

9,605,843 

10,086,135 

10,590,441 

11,119,964 

11,675,962 

12,259,760 

 -

 2,000,000

 4,000,000

 6,000,000

 8,000,000

 10,000,000

 12,000,000

 14,000,000

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

.2030مساحة المستودعات الحالية والمتوقعة حنر عام 

القطاع الصناعي بمدينة الرياض

ي أغلب  المناطق الفرعية
 
 قويًا ف

ً
ق الرياض، إلا أن هذا .ما زالت أنشطة التأجبر تشهد طلبا ي شمال وشر

 
ومن المتوقع دخول معروض جديد ف

ا بالطلب القوي
ً
ي الإيجارات الذي تشهده المناطق الجنوبية من المدينة، مدفوع

 
.المعروض لا يُعد كافيًا لمعادلة الارتفاع ف

:الإيجارات ومعدلات الإشغال
.²م/ريال208ليصل إلى %16ارتفع الإيجار بنسبة 

.%98: معدل الإشغال
ة  (:2024الرب  ع الرابع )إيجارات المستودعات الممبر 

اوح بير  
.ريال420إلى 170تبر

(:مثل الفيصلية والنور)المناطق ذات التصنيف الأدن  
ي الإيجار بنسبة 

 
غل الوحدات الشاغرة%5–4سجلت نموًا ف

َ
.مع تركبر  على ش

سوق المستودعات•

ي
ّ

ي قوي، لكن نمو الإيجار أقل من : السلى ا%20يشهد نشاط تأجبر
ً
.بسبب ارتفاع معدلات الإشغال مسبق

98%
97%

98% 98%
97%

98%
97% 97%

96% 96%

100%

98%

94%

96%

98%

100%

102%

المشاعل الفيصلية النور ي
المسان  العزيزية المروة ية البر الفاروق المناخ دار البيضاء الحديقة 

ي
ةاللوجيسنر

السلىي

ي المناطق الصناعية الرئيسية بالرياض
 
نسب الإشغال ف

غرفة جدة: المصدر
كة إسناد :المصدر فريق البحث بشر

نظرة على القطاع العقاري بمدينة الرياض13.2



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

كة اسناد:المصدر فريق البحث بشر

القطاع التجاري

370

نظرة على القطاع العقاري بمدينة الخرج13.3

عدد الصفقات التجارية المنفذة بمدينة الخرج •

2,847,736 

3,802,371 

960,958 

286,153 

2022 2023 2024 2025

المساحات التجارية المباعة بمدينة الخرج 

438 
466 477 

200 

2022 2023 2024 2025



المهند عبداللطيف الحسامي: : المقيم المعتمد
خيص-1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر

القطاع التجاري

371

قية13.4 نظرة على القطاع العقاري بالمنطقة الشر

قيةالتجاريعدد الصفقات • المنفذة بالمنطقة الشر

5,359 

4,283 4,314 

1,242 

2022 2023 2024 2025

المنطقة )إجمالىي المساحات التجاري المباعة 
قية (الشر

21,878,134 

33,244,577 

19,933,324 

13,267,709 

2022 2023 2024 2025الرب  ع الأول 

2025مايو 23حنر تاري    خ 2025بيانات  العام 

وزارة العدل: المصدر 



كة +:هاتف4030297772تجاريسجلالعقاريللتقييمإسنادشر +:فاكس122064111 966 يدصندوق126130033 966 21454جدة 1575البر

شكرً
ً
ا جزيلا

الرئيس التنفيذي
المهند عبداللطيف الحسامي. م

aalhussami@esnadrealestate.com
+: هاتف 200: تحويلة122064111 966

+: فاكس  114: تحويلة122064111 966
+: الجوال  966 50  431 5485


	الملخص التنفيذي
	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3

	مجمع العروبة بلازا
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29
	Slide 30
	Slide 31
	Slide 32
	Slide 33

	مستودعات البركة
	Slide 34
	Slide 35
	Slide 36
	Slide 37
	Slide 38
	Slide 39
	Slide 40
	Slide 41
	Slide 42
	Slide 43
	Slide 44
	Slide 45
	Slide 46
	Slide 47
	Slide 48
	Slide 49
	Slide 50
	Slide 51
	Slide 52
	Slide 53
	Slide 54
	Slide 55
	Slide 56
	Slide 57
	Slide 58

	صالة عرض البازعي
	Slide 59
	Slide 60
	Slide 61
	Slide 62
	Slide 63
	Slide 64
	Slide 65
	Slide 66
	Slide 67
	Slide 68
	Slide 69
	Slide 70
	Slide 71
	Slide 72
	Slide 73
	Slide 74
	Slide 75
	Slide 76
	Slide 77
	Slide 78
	Slide 79

	فندق جاردينو
	Slide 80
	Slide 81
	Slide 82
	Slide 83
	Slide 84
	Slide 85
	Slide 86
	Slide 87
	Slide 88
	Slide 89
	Slide 90
	Slide 91
	Slide 92
	Slide 93
	Slide 94
	Slide 95
	Slide 96
	Slide 97
	Slide 98
	Slide 99
	Slide 100
	Slide 101
	Slide 102
	Slide 103
	Slide 104
	Slide 105
	Slide 106

	برج فيردن
	Slide 107
	Slide 108
	Slide 109
	Slide 110
	Slide 111
	Slide 112
	Slide 113
	Slide 114
	Slide 115
	Slide 116
	Slide 117
	Slide 118
	Slide 119
	Slide 120
	Slide 121
	Slide 122
	Slide 123
	Slide 124
	Slide 125
	Slide 126
	Slide 127
	Slide 128
	Slide 129
	Slide 130
	Slide 131
	Slide 132
	Slide 133
	Slide 134

	مجمع الخرج بلازا
	Slide 135
	Slide 136
	Slide 137
	Slide 138
	Slide 139
	Slide 140
	Slide 141
	Slide 142
	Slide 143
	Slide 144
	Slide 145
	Slide 146
	Slide 147
	Slide 148
	Slide 149
	Slide 150
	Slide 151
	Slide 152
	Slide 153
	Slide 154
	Slide 155
	Slide 156
	Slide 157
	Slide 158
	Slide 159
	Slide 160
	Slide 161
	Slide 162
	Slide 163
	Slide 164

	مجمع الفيصلية بلازا
	Slide 165
	Slide 166
	Slide 167
	Slide 168
	Slide 169
	Slide 170
	Slide 171
	Slide 172
	Slide 173
	Slide 174
	Slide 175
	Slide 176
	Slide 177
	Slide 178
	Slide 179
	Slide 180
	Slide 181
	Slide 182
	Slide 183
	Slide 184
	Slide 185
	Slide 186
	Slide 187
	Slide 188
	Slide 189
	Slide 190
	Slide 191
	Slide 192
	Slide 193
	Slide 194
	Slide 195
	Slide 196

	مجمع جزالا السكني
	Slide 197
	Slide 198
	Slide 199
	Slide 200
	Slide 201
	Slide 202
	Slide 203
	Slide 204
	Slide 205
	Slide 206
	Slide 207
	Slide 208
	Slide 209
	Slide 210
	Slide 211
	Slide 212
	Slide 213
	Slide 214
	Slide 215
	Slide 216
	Slide 217
	Slide 218
	Slide 219
	Slide 220
	Slide 221
	Slide 222
	Slide 223
	Slide 224
	Slide 225
	Slide 226
	Slide 227
	Slide 228
	Slide 229
	Slide 230

	شقق فندقية الظهران (راديسون بلو سابقا)
	Slide 231
	Slide 232
	Slide 233
	Slide 234
	Slide 235
	Slide 236
	Slide 237
	Slide 238
	Slide 239
	Slide 240
	Slide 241
	Slide 242
	Slide 243
	Slide 244
	Slide 245
	Slide 246
	Slide 247
	Slide 248
	Slide 249
	Slide 250
	Slide 251
	Slide 252
	Slide 253
	Slide 254
	Slide 255
	Slide 256
	Slide 257
	Slide 258
	Slide 259
	Slide 260
	Slide 261

	مجمع سي شور السكني
	Slide 262
	Slide 263
	Slide 264
	Slide 265
	Slide 266
	Slide 267
	Slide 268
	Slide 269
	Slide 270
	Slide 271
	Slide 272
	Slide 273
	Slide 274
	Slide 275
	Slide 276
	Slide 277
	Slide 278
	Slide 279
	Slide 280
	Slide 281
	Slide 282
	Slide 283
	Slide 284
	Slide 285
	Slide 286
	Slide 287
	Slide 288
	Slide 289
	Slide 290
	Slide 291

	مجمع اللؤلؤة السكني
	Slide 292
	Slide 293
	Slide 294
	Slide 295
	Slide 296
	Slide 297
	Slide 298
	Slide 299
	Slide 300
	Slide 301
	Slide 302
	Slide 303
	Slide 304
	Slide 305
	Slide 306
	Slide 307
	Slide 308
	Slide 309
	Slide 310
	Slide 311
	Slide 312
	Slide 313
	Slide 314
	Slide 315
	Slide 316
	Slide 317
	Slide 318
	Slide 319
	Slide 320
	Slide 321
	Slide 322
	Slide 323
	Slide 324

	مجمع الجبيل التجاري
	Slide 325
	Slide 326
	Slide 327
	Slide 328
	Slide 329
	Slide 330
	Slide 331
	Slide 332
	Slide 333
	Slide 334
	Slide 335
	Slide 336
	Slide 337
	Slide 338
	Slide 339
	Slide 340
	Slide 341
	Slide 342
	Slide 343
	Slide 344
	Slide 345
	Slide 346
	Slide 347
	Slide 348
	Slide 349
	Slide 350
	Slide 351
	Slide 352
	Slide 353
	Slide 354
	Slide 355
	Slide 356
	Slide 357

	نظرة على القطاع العقاري بمناطق المملكة
	Slide 358
	Slide 359
	Slide 360
	Slide 361
	Slide 362
	Slide 363
	Slide 364
	Slide 365
	Slide 366
	Slide 367
	Slide 368
	Slide 369
	Slide 370
	Slide 371
	Slide 372


