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التقريرمحتويات

رقم 
الصفحة

العنوان م

5 مجمع فلل فيفيندا: الأول الفصل 1

29 ي
مبن  الشقق الفندقية: الفصل الثان  2

62 إيليت مول: الفصل الثالث 3

88 ي: الفصل الرابع
ر
عقار الجادة التجاري الفندف 4

120 6مجمع التقنية التجاري بلك : الفصل الخامس 5

145 7مجمع التقنية التجاري بلك : الفصل السادس 6

173 9مجمع التقنية التجاري بلك : الفصل السابع 7

196 10مجمع التقنية التجاري بلك :  الفصل الثامن 8

219 11مجمع التقنية التجاري بلك : الفصل التاسع 9

242 25&24مجمع التقنية التجاري قطعة : الفصل العاشر 10

267 عقار المعذر: الفصل الحادي عشر 11

300 ي عشر
مبن  دينار التجاري: الفصل الثان  12

333 مطعم برجر كنج أبحر: الفصل الثالث عشر 13

360 اع)معرض تجاري 2عدد : الفصل الرابع عشر (الشر 14

389 ويست أفنيو مول: الفصل الخامس عشر 15

420 (الدمام)أرض قيد التطوير : الفصل السادس عشر 16

441 (خميس مشيط)معارض تجارية : الفصل السابع عشر 17

467 نظرة على القطاع العقاري بمناطق المملكة: الفصل الثامن عشر 18
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الصندوقعقاراتملخص

الموقعالعقار م
مساحة الأرض  

( 2م) 
(ريال)رأي القيمة رابط الموقع

عقارات مدينة الرياض 

1
مجمع فلل 
فيفيندا

146,289,000الرابط10,000حي الهدا

2
مبن  الشقق 
الفندقية

50,667,000الرابط3,061.75حي النموذجية

175,656,000الرابط9,600حي السليمانيةذا إيليت مول3

4
عقار الجادة 

ي
ر
التجاري الفندف

361,482,000الرابط21,670.9حي قرطبة

5
مجمع التقنية 
6التجاري بلك 

31,183,000الرابط14,713.87حي الفيصلية

6
مجمع التقنية 
7التجاري بلك 

13,890,000الرابط4,865.5حي الفيصلية

7
مجمع التقنية 
9التجاري بلك 

18,294,000الرابط6,098.38حي الفيصلية

8
مجمع التقنية 
10التجاري بلك 

17,600,000الرابط6,729.88حي الفيصلية

9
مجمع التقنية 
11التجاري بلك 

21,054,000الرابط7,341.13حي الفيصلية

10
مجمع التقنية 
24التجاري قطعة 

&25
41,333الرابط6,000حي الفيصلية ,000

210,526,000الرابط9,286.84حي السليمانيةعقار المعذر11

https://maps.app.goo.gl/EXMwsyBgKqdVokJN6
https://maps.app.goo.gl/TPkhkdrSqRAPSxWT9
https://maps.app.goo.gl/F55QCACyRaDphzAi6
https://maps.app.goo.gl/N2mp8NC1resZnqNp8
https://maps.app.goo.gl/Dgvv6eQqj28NgQiLA
https://maps.app.goo.gl/Zoh5n3dqKMVnvuba9
https://maps.app.goo.gl/3mYJVTv5u3ZTnF8R8
https://maps.app.goo.gl/M21LYVya3u5qNPoE8
https://maps.app.goo.gl/4AcVwWAyBZwDx8Fy6
https://maps.app.goo.gl/5E26szxtF1FtWP9XA
https://maps.app.goo.gl/taLafJPvLkXquy1q6
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الصندوقعقاراتملخص

الموقعالعقار م
مساحة الأرض  

( 2م) 
(ريال)رأي القيمة رابط الموقع

عقارات مدينة جدة 

116,854الرابط4,761.5حي الزهراءمبن  دينار التجاري12 ,000

13
مطعم برجر كنج 

أبحر
7,263,000الرابط552حي أبحر الشمالية

14
مبن  تجاري 2عدد 
اع) (الشر

اع 10,456,000الرابط1,995.5حي الشر

عقارات مدينة الدمام

57حي الفيصليةويست أفنيو مول15 260,561,000الرابط215.32,

16
أرض قيد التطوير 

(الدمام)
33,971,000الرابط11,138.11حي الفيصلية

عقارات خميس مشيط

17
ثرودرايف مبني  

ي(خميس مشيط) 5الرابط1,500حي ذهبان الغرنر ,254,000

قيمة عقارات الصندوق إجمالىي

1,522,333رأي المقيم ,000

(كتابة ) رأي المقيم 
 وثلاثمائة وثلاثة وثلا

ً
ون مليونا ثون ألف فقط مليار وخمسمائة واثنان وعشر

ريال سعودي لا غب 

^العملة

https://maps.app.goo.gl/461stoQAtad1bLtNA
https://maps.app.goo.gl/o94eoHAvXZpVRwT39
https://maps.app.goo.gl/SttWFpf5baqiJmad8
https://maps.app.goo.gl/aaZ1nUVFJw236sWC8
https://maps.app.goo.gl/zfyFNeEg3SJCBDky7
https://maps.app.goo.gl/Fs7dreHyMnrk12J47
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الفصل الأول  

التنفيذيالملخص1.1

منهجية عمل إعداد التقرير1.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة1.3

وصف العقار على مستوى الأحياء1.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية1.5

حدود وأطوال العقار1.6

طبيعة ومصدر المعلومات1.7

صور العقار 1.8

SWOTتحليل 1.9

أساليب التقييم1.10

التقييم 1.11

القيمة النهائية للعقار 1.11

صلاحية المراجع والتوضيح  1.13

صور المستندات1.14

ي تقرير التقييم1.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

مجمع فلل فيفيندا 



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

6

الملخص التنفيذي1.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية( فيفيندا)فلل مجمع الاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

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

ة من معايب  التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخب 
النر

ها مجلس معايب  التقييم الدولية .نشر

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 20تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064201

تاري    خ التقرير
م2026/ 08/ 06

النسخة النهائيةنسخة 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/ed2pCXYjCmkdMtYx7
https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7
https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7
https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7
https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7
https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7
https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7
https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7
https://maps.app.goo.gl/ed2pCXYjCmkdMtYx7
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الملخص التنفيذي1.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار
-

القيود على 
أعمال التحليل

 لعدم وضوح أنظمة البناء للعقار محل التقييم بالبوابة المكانية لمدي-
ً
نة نطرا

ي حسب السائد بمنطقة العقار وتم
اض أن استخدام الأرض سكن  الرياض تم افبر

بناء رأي القيمة على هذا الأساس

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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي، ورخصة البناء، وعقد الإيجار صك الملكيةللاستخدام ف

 
التقرير، ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
oعقد الإيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي القيود على أعمال •
 
حسب ما هو مشار إليه ف

ي 
اض أن استخدام الأرض سكن  التحليل تم افبر
:حسب السائد بمنطقة العقار محل التقييم

ي : عدد الأدوار-
.ملحق علوي%50+ أول + أرض 

.1.2ومعامل البناء %70نسبة البناء -
لا وذلك حسب السائد بمنطقة العقار محل التقييم، و

اضهذايعتد برأي القيمة إلا بتحقق الافبر
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الملخص التنفيذي1.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر
ية قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي1.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
146,289,000رقما

 ومائتان وتسعة وثمانون ألف ريال سعودي لا غمائةفقط كتابة 
ً
يروستة وأربعون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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
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منهجية عمل إعداد التقرير1.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، وعقد الإيجارالبناءةورخص، الملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 بي   الأماكن البر

هية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم8.4 ي
المتحف الوطن  كلم5.1 جامعة الفيصل

كلم15 طقة الدرعية التاريخيةنم كلم8.8 ي
قصر المرب  ع التاريخ 

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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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

.الملك خالدعدة طرق رئيسية كطريق 

الهدا، ومن الجهة من حي أجزاءيليه يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

ي يليه حطريق الأمب  فيصل بن فهد بن عبدالعزيز الجنوبية فيحد منطقة العقار 

قية  يليه حيطريق الملك خالد الرفيعة، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

.الهدامن حي أجزاءالديوان شارع المعذر، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الهدا حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،غربف

 
علىيطلويتمب   بموقعه الجغراف

.الملك خالدكطريق عدة طرق رئيسية 
نبذه عن الخي

طريق الأمب  فيصل بن فهد بن من خلال عدة طرق أهمها للعقاريسهل الوصول 

ةعبدالعزيز  .الذي يطل عليه العقار محل التقييم مباشر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء1.4

طريق الأمب  فيصل بن فهد بن عبدالعزيز 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1442/11/12تاري    خ الصك39310004592رقم الصك

ه 1434/03/23تاري    خ الرخصة1434/5961رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

الشارعالهداالخي
طريق الأمب  فيصل بن فهد بن 

عبدالعزيز 

-رقم المخطط1/5رقم القطعة

الملاحظاتمجمع فللنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.647758شمال°24.650378إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م10,000

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
https://maps.app.goo.gl/ArEHSsVvzF8df3gx9
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م7,208مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م138مساحة القبو

عدد الأدوار
ي ( س+ ج + أ )نموذج -

دور أول + دور أرض 
ي ( و+ هـ + د + ب)نموذج -

ملحق علوي+ دور أول + دور أرض 
(حسب رخصة البناء)

سنوات10عمر المبن 

ي
(حسب رخصة البناء)فيلا سكنية 24عدد المبان 

-نوع التكييف

-التشطيب

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 
السائد 
بمنطقة 
العقار

يالاستخدام
سكن 

%70نسبة البناء

1.2معامل البناء

ي عدد الأدوار
ملاحق علوية50+ أول + أرض 

ملاحظات
تم اعتماد أنظمة البناء للعقار محل التقييم حسب السائد بمنطقة -

اضات ي القيود على أعمال التحليل والافبر
 
.العقار كما هو مشار إليه ف

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

202داخلىيشارع الربيع97.88شمالىي

ي 98.42جنونر
طريق الأمب  فيصل بن 
فهد بن عبدالعزيز 

401تجاري

ي
ر
ف 203داخلىيشارع الوفاء97شر

ي ---جار107.35غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/20بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات1.7

حدود وأطوال العقار1.6
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صور العقار1.8
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SWOTتحليل 

.عزيزعبدالبنفهدبنفيصلالأمب طريقعلىبوقوعهالتقييممحلالعقاريتمب  • نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل1.9
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أساليب التقييم1.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

:ينبغ 

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

فية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة كا

ّ كبب  لاستخدام الأصل محل التق ي
 
ييم 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

شب  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 بإن
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف جاز 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 رسملة الدخل–أسلوب الدخل 1.11.1

ة " 2025وفقا لمعايب  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 تمدين الأولى العقارية:  اسم المؤجر• .شر

كة فرص للاستثمار والتطوير العقاري: اسم المستأجر• .شر

.م2020/10/28: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2037/10/27: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

.سنة/ريال11,703,124: العقار محل التقييم دخل•

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

:بيانات دخل العقار1.11.1.1

ي1.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

.فيلا سكنية24عدد •

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 بي   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 بي   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 رسملة الدخل–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(فلل سكنية)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق7.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

3

العقار محل التقييم

1

قائمة العقارات المقارنة

ليلة/ القيمة الإيجارية  نوع الوحدة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال6,500 فيلا غرفتي   2026 عرض 1عقار 

ريال5,000 فيلا غرفة واحدة 2026 عرض 2عقار 

ريال2,250 فيلا غرفتي   2026 عرض  3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2
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التقييم1.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 1.11.1

ي1.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي تم إجراء عمليات البحث والاستقصاء بالمنطقة المحيطة بالعقار محل التقييم كما هو مشار إليه ف•

:وذلك للوصول إلى متوسط قيمة تأجب  الفيلا السكنية كما هو موضح بالجدول أدناه20صفحة رقم 

إجمالىي 
الدخل 

/ ريال)
(سنة

قيمة تأجب  
الفيلا

(الليلة/ ريال)

إجمالىي 
مساحة 
الوحدة

مساحة 
الملحق 
العلوي

(2م)

مساحة 
الدور 
الأول 

(2م)

مساحة 
الدور 
ي 

الأرض 
(2م)

عدد 
الفلل

النموذج

14,016,000 4,800 250.9 - 141.4 109.5 8 أ

9,490,000 6,500 319 74.1 132.9 112 4 ب

3,504,000 4,800 277.4 - 152.9 124.5 2 ج

4,745 ,000 6,500 324.37 72.12 141.65 110.6 2 د

2,372,500 6,500 347.14 55.44 157.2 134.5 1 ه 

2,920,000 8,000 438.06 56.16 197.9 184 1 و

9,636,000 4,400 177.39 - 99.85 77.54 6 س

46,683,500 - - - - - 24 الإجمالىي

يةالقيمة  46,683,500(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجب 

(18,673,400)%40نسبة الشواغر 

28,010,100(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(14,005,050.00)%50نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
14,005,050(سنة/ ريال)صاف

ي دخل العقار)%80حصة المالك 
 
11,204,040(ريال( )من صاف

ي دخل العقار)%20حصة المستثمر 
 
2,801,010(ريال( )من صاف

ي التقييم1.11.1.3
 
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 
 
ريال499,084ريال11,204,040ريال11,703,124(ريال)صاف

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع •

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم وتط

 
بيق السوق وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

.معدلات الرسملة بناءً على بيانات السوق
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التقييم1.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 1.11.1

تحليل معدل الرسملة1.11.1.4

 إلى المتوسطات %8بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

تحليل معدل الرسملة

معدل
الرسملة

ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة العقار الصندوق/ اسم العقار

8.07% .س.ر8,430,225 .س.ر104,500,000 ي تجاري مكتنر الرياض برج المحمدية صندوق المعذر ريت

7.71% 20,532 .س.ر350, .س.ر266,180,000 ي مكتنر الرياض كيوبك بلازا صندوق الأهلىي ريت

7.77% .س.ر20,000,014 257 .س.ر566,000, ي تجاري مكتنر الرياض سمارت تاور صندوق دراية ريت

8.38% .س.ر452,667.00 5 .س.ر400,000.00, ي
سكن  الرياض مجمع فلل 1عقار 

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل7.11.1.5

رسملة الدخلحساب طريقة 

ي الدخل للعقار 
 
ريال11,703,124صاف

%8معدل الرسملة

146,289,050(ريال)تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل 

القيمة التقديرية لقيمة العقار

146,289,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 ومائتان وتسعة وثمانون ألف ريال 

ً
فقط مائة وستة وأربعون مليونا

سعودي لا غب 

^العملة

القيمة النهائية للعقار1.12

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

ى ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العقارات المدرة للدخل، حيث يركز عل. عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

عقار، يهدف هذا النهج إلى بناء رأي القيمة بما يعكس القيمة السوقية لل. قدرة العقار على توليد عوائد مالية مستقرة

ي تقييم العقارات
 
ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المعايب  المهنية المعتمدة ف

ً
. متجاوز

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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير
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صور المستندات1.14
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صور المستندات1.14
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صور المستندات1.14
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صور المستندات1.14
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صور المستندات1.14
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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 ( %50)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

تغب  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 تغب  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 التقييم1.15
 
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

ي تقرير التقييم2.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

(للشقق الفندقية)مبن  النموذجية 
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الملخص التنفيذي2.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

الاسم
مبن  النموذجية

(الشقق الفندقية)
اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية فبر

https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

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

ة من معايب  التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخب 
النر

ها مجلس معايب  التقييم الدولية .نشر

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 22تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064202

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/qTCdfJAfWFjTc5uN8
https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8
https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8
https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8
https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8
https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8
https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8
https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8
https://maps.app.goo.gl/qTCdfJAfWFjTc5uN8
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الملخص التنفيذي2.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار
-

القيود على 
أعمال التحليل

 لعدم وضوح أنظمة البناء للعقار محل التقييم بالبوابة المكانية لمدي-
ً
نة نطرا

ي حسب السائد بمنط ي تجاري مكتنر
اض أن استخدام الأرض سكن  قة الرياض تم افبر

.العقار وتم بناء رأي القيمة على هذا الأساس

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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي ا، ورخصة البناء، وعقد الإيجار صك الملكيةللاستخدام ف

 
لتقرير، ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oوثائق تملك العقار.
oبناءالةرخص.
oعقد الإيجار.
oشهادة إتمام البناء.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع ت•
ُ
ي تتسق أو يُ

لك هي الحقائق النر
 لأحد القيود 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

المفروضة عى 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 ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي القيود على أعمال •
 
حسب ما هو مشار إليه ف

ي 
اض أن استخدام الأرض سكن  التحليل تم افبر

ي حسب السائد بمنطقة العقار محل تجاري مكتنر
:التقييم

ي : بارتفاع-
.ملحق علوي%50+ أدوار 3+ أرض 

.2.4ومعامل البناء %60نسبة البناء -
لا وذلك حسب السائد بمنطقة العقار محل التقييم، و

اضهذايعتد برأي القيمة إلا بتحقق .الافبر
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الملخص التنفيذي2.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يع لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
تمد ت

ها تعبر عن  على تغب  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

بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي 

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ  يستلزم إجراء التقييم ف

.ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

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

.الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي2.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
50,667,000رقما

 وستمائة وسبعة وستون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
فقط خمسون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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
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منهجية عمل إعداد التقرير2.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام وثائق
، وعقد الإيجار، وشهادة إتمامالبناءةورخصتملك العقار، 

.البناء
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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 المدينة2.3

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 بي   الأماكن البر
يهية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم3 ي
المتحف الوطن  كلم6.6 ه الملك عبدالله منبر 

كلم3.5 جامعة الفيصل كلم3.1 ي
قصر المرب  ع التاريخ 

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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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

.وطريق الملك سعود بن عبد العزيزعدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد

يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية الملك سعود يليه حي المؤتمرات، ومن 

الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار أجزاء من حي النموذجية يليه حي الوشام، 

قية  ، طريق الملك فهد يليه حي المرب  عوكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

زيز شارع الأمب  سعود بن فيصل بن عبد العومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار

.يليه حي الناصرية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي النموذجية حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،وسطف

 
يطلويتمب   بموقعه الجغراف

.وطريق الملك سعود بن عبد العزيزكطريق الملك فهدعدة طرق رئيسية على
نبذه عن الخي

شارع الأمب  فهد بن من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 

ةيقع عليه الذي سلمان بن عبد العزيز .العقار محل التقييم مباشر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء2.4
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37

صورة توضح حدود العقار

(حسب وثائق تملك العقار)معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
اسم المالك

كة تمدين الأولى العقارية شر
كة شخص واحد) (شر

رقم الوثيقة
393010004586

ه 1442/11/12تاري    خ الوثيقة
693010004593

ه 1434/07/18تاري    خ الرخصة1434/15058رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

الشارعالنموذجيةالخي
شارع الأمب  فهد بن سلمان بن 

عبدالعزيز 

-رقم المخططبدونرقم القطعة

الملاحظاتمبن  شقق فندقيةنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.699563شمال°24.660211إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الوثائق

مستويةطبيعة الأرض2م3,061.75

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
https://maps.app.goo.gl/Kv1LDYrnYXfPVpMm7
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م8,802مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م2,665مساحة القبو

ي + قبو عدد الأدوار
(حسب رخصة البناء)ملحق علوي + أدوار متكررة 3+ دور أرض 

سنة12عمر المبن 

ي
1عدد المبان 

-نوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 
السائد 
بمنطقة 
العقار

يالاستخدام ي تجاري مكتنر
سكن 

%60نسبة البناء

2.4معامل البناء

ي عدد الادوار
أدوار3+ أرض 

ملاحظات
تم اعتماد أنظمة البناء للعقار محل التقييم حسب السائد بمنطقة -

اضات ي القيود على أعمال التحليل والافبر
 
.العقار كما هو مشار إليه ف

(حسب وثائق تملك العقار)أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

59.5شمالىي
شارع الأمب  فهد بن 
سلمان بن عبد العزيز

321تجاري

ي ي56.85جنونر
202داخلىيشارع الشهاب الغسان 

ي
ر
ف ---جار60شر

ي ---جار40.75غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/22بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات2.7

حدود وأطوال العقار2.6

38
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صور العقار2.8
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SWOTتحليل 

ك يتمب   العقار محل التقييم بوقوع بالقرب من طريق الملك فهد وطريق المل•
.سعود

نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل2.9
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أساليب التقييم2.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

:ينبغ 

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

فية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة كا

ّ كبب  لاستخدام الأصل محل التق ي
 
ييم 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

شب  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 بإن
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف جاز 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 رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ة توقعات صريحة" 2025وفقا لمعايب  التقييم الدولية  ، يمكن حساب قيمة الأصل فقط باستخدام قيمة نهائية بدون فبر

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

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

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

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

.شقة مكونة من غرفة وصالة98عدد •

.شقة مكونة من غرفتي   وصالة17عدد •

.غرف وصالة3شقق مكونة من 4عدد •

(استوديو)شقق مكونة من غرفة ودورة مياه 8عدد •

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 بي   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 بي   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 العقار 2.11.1.1

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

كة تمدين الأولى العقارية: اسم المؤجر• شر

كة اتجاهات الريادة للتجارة : اسم المستأجر• كة شخص واحد)شر (.شر

.م2022/ 08/ 26: تاري    خ بداية مدة الإيجار•

.م2027/ 08/ 25: تاري    خ نهاية مدة الإيجار •

.سنة/ريال 3,800,000: العقار محل التقييم دخل•
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(غرف3شقق )طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق2.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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 أصولا

".ةالمعاملات النر

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

ةسن/ القيمة الإيجارية  عدد الغرف السنة نوع العملية العقار المقارن

59 ريال800,

3

2026 عرض 1عقار 

55 ريال000, 2026 عرض 2عقار 

ريال65,000 2026 عرض 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3



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

45

التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 2.11.1.2.2 غرف3مقارنة شقق –جدول تسويات الضبط النسنر

يةتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة • ي (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم للوحدة التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها تعتبر أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات أعلاه كونها عروض بيع لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

4(غرف3)إجمالىي عدد الشقق 

يةالقيمة  59(سنة/ ريال)للوحدة التأجب  ,600

يةإجمالىي القيمة  238,400( ريال)التأجب 

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للوحدة -القيمة التأجب 

-5.0% عرض-5.0% عرض-5.0% عرض-نوع العملية

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

0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنيةشقة سكنيةنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية قيمة التأجب 

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
5.0% جيد5.0% جيدجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% 3 غرف0.0% 3 غرف0.0% 3 غرف3 غرفعدد الغرف

نسبة الضبط سنة-قيمة التسوية /  سنة5.0% 2,841  رس /  سنة5.0% 2,613  رس /  0.0% 00  رس / 

ية بعد التسوية -قيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2026/6/8 م 2026/6/8 م 2026/6/8 م

سنة 59  رس /  سنة800, 55  رس /  سنة000, 65  رس /  ,000

2750.0-3250.0-

سنة سنة56,810  رس /  سنة52,250  رس /  61,750  رس / 

 %35 %20 %45

59  رس ,600

سنة 59  رس /  سنة651, سنة54,863  رس /  61,750  رس / 

2990.0-
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(غرفتي  )طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق2.11.1.2.3

العقار محل التقييم1

2

قائمة العقارات المقارنة

سنة/ القيمة الإيجارية  عدد الغرف السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال45,000

2

2026 عرض 1عقار 

ريال52,000 2026 عرض 2عقار 

ريال45,000 2026 عرض 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 2.11.1.2.4 مقارنة شقق غرفتي  –جدول تسويات الضبط النسنر

يةتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة • ي (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم للوحدة التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها تعتبر أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات أعلاه كونها عروض بيع لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

17(غرفتي  )إجمالىي عدد الشقق 

يةالقيمة  44,400(سنة/ ريال)للوحدة التأجب 

يةإجمالىي القيمة  754,800( ريال)التأجب 

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للوحدة -القيمة التأجب 

-5.0% عرض-5.0% عرض-5.0% عرض-نوع العملية

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

0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنيةشقة سكنيةنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية قيمة التأجب 

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
-5.0% ممتاز0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

0.0% 0.02% 0.02% 22عدد الغرف

نسبة الضبط سنة-قيمة التسوية /  سنة0.0% 00  رس /  سنة-5.0% -2,470  رس /  0.0% 00  رس / 

ية بعد التسوية -قيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2026/6/8 م 2026/6/8 م 2026/6/8 م

سنة سنة45,000  رس /  52  رس /  سنة000, 45,000  رس / 

2600.0-2250.0-

سنة سنة42,750  رس /  سنة49,400  رس /  42,750  رس / 

 %25 %40 %35

44,400  رس

سنة سنة42,750  رس /  سنة46,930  رس /  42,750  رس / 

2250.0-
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(صالة+ غرفة واحدة )طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق2.11.1.2.5

العقار محل التقييم1 2

قائمة العقارات المقارنة

ةسن/ القيمة الإيجارية  عدد الغرف السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال34,000

صالة+ غرفة 

2026 عرض 1عقار 

ريال30,000 2026 عرض 2عقار 

ريال39,600 2026 عرض 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 2.11.1.2.6 صالة+ مقارنة شقق غرفة –جدول تسويات الضبط النسنر

يةتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة • ي (1)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم للوحدة التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها تعتبر أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات أعلاه كونها عروض بيع لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

98(صالة+ غرفة )إجمالىي عدد الشقق 

يةالقيمة  32,900(سنة/ ريال)للوحدة التأجب 

يةإجمالىي القيمة  3,224,200( ريال)التأجب 

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للوحدة -القيمة التأجب 

-5.0% عرض-5.0% عرض-5.0% عرض-نوع العملية

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

0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنيةشقة سكنيةنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية قيمة التأجب 

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
-5.0% ممتاز0.0% جيد جدا

صالةعدد الغرف صالةغرفة +  صالة0.0% غرفة +  صالة0.0% غرفة +  0.0% غرفة + 

نسبة الضبط سنة-قيمة التسوية /  سنة0.0% 00  رس /  سنة0.0% 00  رس /  -5.0% -1,881  رس / 

ية بعد التسوية -قيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

سنة 35  رس /  ,739

 %50 %15 %35

32  رس ,900

سنة 39  رس /  ,600

1700.0-1500.0-1980.0-

سنة سنة32,300  رس /  سنة28,500  رس /  37,620  رس / 

 2026/6/8 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2026/6/8 م 2026/6/8 م

سنة سنة34,000  رس /  30,000  رس / 

سنة 32  رس /  سنة300, 28,500  رس / 
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(دورة مياه+ غرفة : استوديو)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق2.11.1.2.7

قائمة العقارات المقارنة

ةسن/ القيمة الإيجارية  عدد الغرف السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال25,000

دورة + غرفة 

مياه

2026 عرض 1عقار 

ريال26,400 2026 عرض 2عقار 

ريال27,000 2026 عرض 3عقار 

العقار محل التقييم1

2

صورة توضح نطاق البحث

3
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 2.11.1.2.8 دورة مياه+ غرفة : مقارنة استوديو–جدول تسويات الضبط النسنر

يةتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة • ي (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم للوحدة التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها تعتبر أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات أعلاه كونها عروض بيع لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

8(دورة مياه+ غرفة )إجمالىي عدد الاستوديوهات 

يةالقيمة  25,630(سنة/ ريال)للوحدة التأجب 

يةإجمالىي القيمة  205,040( ريال)التأجب 

. تم التوصل إلى عدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للوحدة -القيمة التأجب 

-2.5% عرض-2.5% عرض-2.5% عرض-نوع العملية

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

0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنيةشقة سكنيةنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية قيمة التأجب 

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

عدد الغرف
دورة غرفة +   

مياه

دورة غرفة +   

مياه
 %0.0

دورة غرفة +   

مياه
 %0.0

دورة غرفة +   

مياه
 %0.0

نسبة الضبط سنة-قيمة التسوية /  سنة0.0% 00  رس /  سنة0.0% 00  رس /  0.0% 00  رس / 

ية بعد التسوية -قيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2026/6/8 م 2026/6/8 م 2026/6/8 م

سنة 25  رس /  سنة000, سنة26,400  رس /  27,000  رس / 

660.0-675.0-

سنة سنة24,375  رس /  سنة25,740  رس /  26,325  رس / 

 %25 %35 %40

25  رس ,630

سنة سنة24,375  رس /  25  رس /  سنة740, 26,325  رس / 

625.0-
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

ي2.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

يةالقيمة  238,400(سنة/ ريال)غرف 3للشقق التأجب 

يةالقيمة  754,800(سنة/ ريال)للشقق غرفتي   التأجب 

يةالقيمة  3,224,200(سنة/ ريال)صالة + للشقق غرفة التأجب 

يةالقيمة  205,040(سنة/ ريال)دورة مياه + للشقق غرفة التأجب 

يةإجمالىي القيمة  4,422,440(سنة/ ريال)التأجب 

(442,244)(ريال)%10نسبة الشواغر 

3,980,196(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(398,019.60)(ريال)%10نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
3,582,176.40(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 السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

ريال

ي دخل العقار 
 
ريال217,823.60ريال3,582,176.40ريال3,800,000(ريال)صاف

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع •

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم وتط

 
بيق السوق وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

.معدلات الرسملة بناءً على بيانات السوق

تحليل معدل الرسملة2.11.1.4

 إلى المتوسطات %7.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

تحليل معدل الرسملة

معدل 
الرسملة

ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة العقار الصندوق/ اسم العقار

8.07% .س.ر8,430,225 .س.ر104,500,000 ي تجاري مكتنر الرياض برج المحمدية صندوق المعذر ريت

7.71% 20,532 .س.ر350, .س.ر266,180,000 ي مكتنر الرياض كيوبك بلازا صندوق الأهلىي ريت

7.77% .س.ر20,000,014 257 .س.ر566,000, ي تجاري مكتنر الرياض سمارت تاور صندوق دراية ريت

8.38% .س.ر452,667.00 .س.ر5,400,000.00 ي
سكن  الرياض مجمع فلل 1عقار 
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التقييم2.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 2.11.1

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل2.11.1.5

رسملة الدخلحساب طريقة 

ي الدخل للعقار 
 
ريال3,800,000صاف

%7.5نسبة العائد السنوي على رأس المال

50,666,666.66(ريال)تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل 

القيمة التقديرية لقيمة العقار

50,667,000رأي المقيم

ي(كتابة)رأي المقيم 
 

 وستمائة وسبعة وستون ألف ريال سعودي لا عى
ً
رفقط خمسون مليونا

^العملة

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 للمقيمي   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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف



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

54

صور المستندات 2.14



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

55

صور المستندات 2.14



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

56

صور المستندات 2.14



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

57

صور المستندات 2.14



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

58

صور المستندات 2.14



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

59

صور المستندات 2.14



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

60

صور المستندات 2.14



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

61

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 ( %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

تغب  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 تغب  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 التقييم2.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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دراسة وتحليل المخاطر ف

ذا إيليت مول
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الملخص التنفيذي3.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةإيليت مولذا الاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWAرابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

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

ة من معايب  التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخب 
النر

ها مجلس معايب  التقييم الدولية .نشر

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 20تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064203

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/8jkQbNEUB8BaBqLWA
https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWA
https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWA
https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWA
https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWA
https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWA
https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWA
https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWA
https://maps.app.goo.gl/8jkQbNEUB8BaBqLWA
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الملخص التنفيذي3.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود -  للعقار محل التقييم، ونظالتأجب 
ً
را

ي تاري    خ التقييم تم تزويدنا من قبل العميل بمستند يوض
 
اسم )ح لعدم توفرهم ف

ف المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية السنوية، ومصاري
، وت( الصيانة والتشغيل

ً
 ونظاميا

ً
م ولم يتم التحقق من صحة هذه العقود قانونيا

اض صحة هذا المستند، وتم بناء رأي القيمة على هذا الأساس .افبر

القيود على 
أعمال التحليل

 لعدم وضوح أنظمة البناء للعقار محل التقييم بالبوابة المكانية لمدي-
ً
نة نطرا

ي حسب السائد بمنط ي تجاري مكتنر
اض أن استخدام الأرض سكن  قة الرياض تم افبر

.العقار وتم بناء رأي القيمة على هذا الأساس

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 تاري    خ التقييم، تم ادراج بيانات المستند الذي يوضح بيانات عن العقار محل ا

 
لتقييم للاستخدام ف

ي الت
 
ي التقرير دون إدراج نسخة منه ف

 
ي القيود على أعمال الاستفسار ف

 
قرير، والمشار تفاصيله ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
o نوية، اسم المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية الس)مستند يوضح

(.ومصاريف الصيانة والتشغيل، ونسبة الإشغال

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي•
 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
يمة القيود على أعمال الاستفسار ولا يعتد برأي الق

اض .إلا بتحقق ذلك الافبر
ي القيود على أعمال •

 
حسب ما هو مشار إليه ف

ي 
اض أن استخدام الأرض سكن  التحليل تم افبر

ي حسب السائد بمنطقة العقار محل تجاري مكتنر
:التقييم

ي : بارتفاع-
.ملحق علوي%50+ دورين + أرض 

.1.8ومعامل البناء %60نسبة البناء -
لا وذلك حسب السائد بمنطقة العقار محل التقييم، و

اضهذايعتد برأي القيمة إلا بتحقق .الافبر
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الملخص التنفيذي3.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغب  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

.للمعايب 

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 •

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيمة

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
ي انتهت •

اض أن الوحدات النر تم التقييم بافبر
يةعقودها  ها بذات القيمالتأجب  ة سيتم إعادة تأجب 
ية وط والأحكام التأجب  الحالية، وبنفس الشر

ي الاعتبار أي 
 
التعاقدية السارية، دون الأخذ ف

وط ي مستويات الإيجارات أو شر
 
ات محتملة ف تغيب 

ة التقييم ولا يعتد برأي القيم ة إلا التعاقد خلال فبر
اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي3.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
175,656,000رقما

كتابة 
 وستمائة وستة وخمسون ألف ريال سعوديمائةفقط 

ً
لا وخمسة وسبعون مليونا

غب 

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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
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منهجية عمل إعداد التقرير3.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

ةورخص، صك الملكيةتم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
لإيجار، اسم المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد ا)، ومستند يوضح البناء

ة والقيمة الإيجارية السنوية، ومصاريف الصيانة والتشغيل، ونسب
(.الإشغال

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 المدينة3.3

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 بي   الأماكن البر
يهية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم7 ي
المتحف الوطن  كلم10.2

مركز الرياض الدولىي 
للمؤتمرات والمعارض

كلم5.3 برج المملكة كلم10
مركز الملك عبد الله 

المالىي

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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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

.عبدالعزيز، وطريق مكة المكرمةعدة طرق رئيسية كطريق الملك 

السليمانية، ومن الجهة من حي يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية أجزاء

الوزارات، وكذلك يحد يليه حي طريق مكة المكرمة الجنوبية فيحد منطقة العقار 

قية  زيز، الملك عبدالعيليه حي طريق الملك عبدالعزيز منطقة العقار من الجهة الشر

.حي العلياومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي السليمانية حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،وسطف

 
طليويتمب   بموقعه الجغراف

.عبدالعزيز، وطريق مكة المكرمةكطريق الملك عدة طرق رئيسية على
نبذه عن الخي

الأمب  عبدالعزيز بن شارع من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 

ةمساعد بن جلوي  .الذي يطل عليه العقار محل التقييم مباشر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء3.4
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1442/11/12تاري    خ الصك793010004585رقم الصك

ه 1436/01/13تاري    خ الرخصة1436/544رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

الشارعالسليمانيةالخي
شارع الأمب  عبدالعزيز بن مساعد 

بن جلوي

689رقم المخططس/49رقم القطعة

ينوع العقار  تجاري مكتنر
الملاحظاتمبن 

كة / لصالحالعقار مرهون شر
الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.707806شمال°24.706528إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م9,600

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
https://maps.app.goo.gl/JQdHC6FJexxYX6z27
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م12,138.5مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م9,586.50مساحة القبو

ي + قبو عدد الأدوار
اني   + دور أرض  ملحق علوي+ دور أول + مب  

سنوات9عمر المبن 

ي
1عدد المبان 

-نوع التكييف

ممتازالتشطيب

مواقف سياراتالخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 
السائد 
بمنطقة 
العقار

يالاستخدام
يسكن  تجاري مكتنر

%60نسبة البناء

1.8معامل البناء

ي عدد الادوار
دورين+ أرض 

ملاحظات
تم اعتماد أنظمة البناء للعقار محل التقييم حسب السائد بمنطقة -

اضات ي القيود على أعمال التحليل والافبر
 
.العقار كما هو مشار إليه ف

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
نوع الشارعنوع الحد

عرض الشارع
(م)

تيب البر

39.52تجاريشارع تركي بن عبدالله ال سعود96شمالىي

ي 134داخلىيحديقة مع شارع حوطة سدير96جنونر

ي
ر
ف 13.73داخلىيشارع سفيان بن ثابت100شر

ي 100غرنر
ن شارع الأمب  عبدالعزيز بن مساعد ب

جلوي
401تجاري

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

حدود وأطوال العقار3.6

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/20بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات3.7
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صور العقار3.8
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SWOTتحليل 

ن عبدالعزيز بن مساعد بالأمب  شارعيتمب   العقار محل التقييم بإطلاله على •
.جلوي وشارع تركي بن عبدالله ال سعود

.كما يتمب   العقار بوقوعه بالقرب من حديقة الملك سلمان•

نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل3.9
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أساليب التقييم3.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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 التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 3.11.1
خصم التدفقات النقدية المتوقعة "2025"وفقا لمعايب  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  للتغب 

ً
ات نظرا

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

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير

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

ي3.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

يةمكاتب بمساحة • .2م3,984تبلغ تأجب 

يةمعارض بمساحة • .2م6,633تبلغ تأجب 

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 بي   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 بي   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

%75.81: نسبة الإشغال•

11,779:   الدخل الفعلىي للعقار• .ريال155,

.ريال1,700,000:  مصاريف الصيانة والتشغيل•

ي دخل العقار•
 
.ريال10,079,155:   صاف

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

:بيانات دخل العقار3.11.1.1
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التقييم3.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–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 معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال2,157 170 2026 صفقة 1عقار 

ريال1,732 187 2026 صفقة 2عقار 

ريال1,916 180 2026 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3
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التقييم3.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 3.11.1

ي3.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 3.11.1.2.2 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

يةإجمالىي المساحة  6,633( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
2,000(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  13,266,000( ريال)التأجب 

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

•
ً
.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه عقارات مؤجرة فعليا

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5% سهلسهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

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

0.0% ممتازممتازمستوى التشطيب
ً
0.0% ممتاز2.5% جيد جدا

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

سنة( 8.0% 25 سنة4.5% 18 سنة0.0% 9 سنوات9 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2.52% 54 رس/  م7.02% 121 رس/  8.0% 153 رس/ 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2026/1/29 م 2026/1/30 م 2026/1/5 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م2,1572 رس/  م1,7322 رس/  1,916 رس/ 

0.000.000.00

م2 م2,1572 رس/  م1,7322 رس/  1,916 رس/ 

م2 م2,2112 رس/  م1,8532 رس/  2,069 رس/ 

 %25 %40 %35

2,000  رس
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التقييم3.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 3.11.1

ي3.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(مكاتب)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق3.11.1.2.3

1

العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,570 259 2025 صفقة 1عقار 

ريال1,561 385 2025 صفقة 2عقار 

ريال1,420 853 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3
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التقييم3.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 3.11.1

ي3.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 3.11.1.2.4 مقارنة المكاتب–جدول تسويات الضبط النسنر

يةإجمالىي المساحة  3,984( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
1,570(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  6,254,880( ريال)التأجب 

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

•
ً
.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه عقارات مؤجرة فعليا

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

0.0% مكتب0.0% مكتب0.0% مكتبمكتبنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
2.5% سهل0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

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

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

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

سنة( 6.0% 21 سنة0.0% 9 سنوات-4.0% سنة9 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-4.0% -63 رس/  م2.52% 39 رس/  6.0% 85 رس/ 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2025/9/1 م 2025/12/9 م 2025/12/30 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م1,5702 رس/  م1,5612 رس/  1,420 رس/ 

0.000.000.00

م2 م1,5702 رس/  م1,5612 رس/  1,420 رس/ 

م2 م1,5072 رس/  م1,6002 رس/  1,505 رس/ 

 %15 %65 %20

1,570  رس
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التقييم3.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 3.11.1

ي3.11.1.2
ر
الإيجار السوف

يةالقيمة  13,266,000(سنة/ ريال)للمعارض التأجب 

يةالقيمة  6,254,880(سنة/ ريال)للمكاتب التأجب 

يةإجمالىي القيمة  19,520,880(سنة/ ريال)للعقار التأجب 

(1,952,088)(ريال)%10نسبة الشواغر 

17,568,792(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(2,196,099)(ريال)%12.5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
15,372,693(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

ي دخل العقار 
 
ريال15,372,693ريال10,079,155(ريال)صاف

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل لا تعكس واقع •
وجدنا أن بيانات الدخل النر

تم إعداد نموذج التدفقات النقدية بصورة مستقلة لكل من . السوق، وعليه
.الوحدات المؤجرة والوحدات الشاغرة كما هو موضح

:الوحدات المؤجرة
يةتم اعتماد القيمة • لية الفعلية للعقار والناتجة عن نسبة الإشغال الحاالتأجب 

ية، مع ثبات القيمة %75.81والبالغة  .لمدة خمس سنواتالتأجب 
:الوحدات الشاغرة

ي للوحدات المختلفة بالعقار محل الت•  التأجب 
 لكون متوسط قيمة المبر

ً
قييم نظرا

ي السوق تم الاعتماد على الدخل
 
ي السائدة ف  التأجب 

متقاربة مع قيمة المبر
ي تقدير قيمة الوحدات الشاغرة

 
ي ف

ر
.السوف

ة• ي للعقار من السنة السادسة وحنر نهاية فبر
ر
ثم الاعتماد على الدخل السوف

.سوقالتدفقات النقدية مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً على بيانات ال
%80.81على الإشغال الفعلىي للعقار ليصل إلى %5تم زيادة نسبة الإشغال بمقدار 

ي السنة الأولى حنر تستقر عند 
 
ة التدفقات %90ف من السنة الثالثة وحنر نهاية فبر
.النقدية

:مصاريف الصيانة والتشغيل
هو تم إفادتنا من قبل العميل بأن مصاريف الصيانة يتحملها المستأجر وأن المؤجر

يلية تم اعتماد المصاريف التشغ. من يتحمل المصاريف التشغيلية للعقار، وعليه
.عميلللعقار للسنة الأولى من التدفقات النقدية حسب البيانات المرسلة من قبل ال
ي الاعتبار أما بالنسبة للسنة الثانية، فقد تم اعتماد المصاريف التشغيلية مع الأخذ ف
الشاغرة أتعاب التسويق وإدارة الممتلكات والتكاليف التشغيلية المرتبطة بالوحدات

ي يتحملها المؤجر
.النر

ي %12.5تم اعتماد مصاريف الصيانة والتشغيل بنسبة 
 
، وذلك إلى المعدلات السائدة ف

ا لإفادة العميل
ً
.السوق، مع مراعاة أن مصاريف الصيانة يتحملها المستأجر وفق

وع3.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر
وع سنوات10مدة المشر

%8معدل الرسملة
%9.7معدل الخصم
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التقييم3.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 3.11.1

تحليل معدل الرسملة3.11.1.5

تحليل معدل الرسملة

معدل 
الرسملة

ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة العقار الصندوق/ اسم العقار

8.07% .س.ر8,430,225 .س.ر104,500,000 ي تجاري مكتنر الرياض برج المحمدية صندوق المعذر ريت

7.71% 20,532 .س.ر350, .س.ر266,180,000 ي مكتنر الرياض كيوبك بلازا صندوق الأهلىي ريت

7.77% .س.ر20,000,014 257 .س.ر566,000, ي تجاري مكتنر الرياض سمارت تاور صندوق دراية ريت

 إلى المتوسطات %8بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

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%9.7تم خصم صاف

.تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم( 3.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
175,655ديةالتقدير النهان  ريال983,

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.10معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.50مخاطر العقار قيد التقييم

%9.70معدل الخصم 

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

175,656,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وستمائة وستة وخمسون ألف ريا

ً
ل فقط مائة وخمسة وسبعون مليونا

سعودي لا غب 

^العملة

83

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 للمقيمي   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 المعايب  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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تحليل التدفقات النقدية3.15
10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%85.00%80.81-معدل الإشغال %

58الدخل الفعلىي ,895 ,77511,779,155.0011,779,155.0011,779,155.0011,779,155.0011,779,155.000.000.000.000.000.00

الوحدات الشاغرة

12,050,4001,061,700.001,950,900.003,012,600.003,012,600.003,012,600.000.000.000.000.000.00الدخل الفعلىي

163,182,33312,840,855.0013,730,055.0014,791,755.0014,791,755.0014,791,755.0018,447,231.6018,447,231.6018,447,231.6018,447,231.6018,447,231.60إجمالىي الدخل الفعلىي للعقار

%5.00 - 53)(97,545)أتعاب تسويق   ,085.00)(44,460.00)0.000.000.000.000.000.000.000.00

%2.50 - 0.000.000.000.000.000.000.000.00(22,230.00)(26,542.50)(48,773)إدارة الممتلكات والتشغيل  

%12.5 - (2,305,903.95)(2,305,903.95)(2,305,903.95)(2,305,903.95)(2,305,903.95)(1,848,969.38)(1,848,969.38)(1,848,969.38)(1,700,000.00)(1,700,000.00)(20,476,428)الصيانة والتشغيل  

ي دخل العقار
 
142,559صاف ,58811,061,227.5011,963,365.0012,942,785.6312,942,785.6312,942,785.6316,141,327.6516,141,327.6516,141,327.6516,141,327.6516,141,327.65

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00201,766,595.63-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
332,796,66411,061,227.5011,963,365.0012,942,785.6312,942,785.6312,942,785.6313,835صاف ,423.7013,835 ,423.7013,835 ,423.7013,835 ,423.70215,602,019.33

1.000.910.830.760.690.630.570.520.480.43-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
175,655صاف ,98311,061,227.5010,905,528.7110,755 ,101.249,804,103.228,937,195.288,708,820.237,938,760.467,236,791.676,596,893.0593,711,561.81

KPI'sالاجمالي

175,655القيمة الحالية ,98318,297.50

175,656,000  ريالإجمالي قيمة العقار

الوحدات المؤجرة
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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 ( %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

تغب  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 تغب  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 التقييم3.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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بيانات العقار ومعلومات الملكية4.5

حدود وأطوال العقار4.6
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أساليب التقييم4.10
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تحليل التدفقات النقدية4.15

ي تقرير التقييم4.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

ي
ر
عقار الجادة التجاري الفندف
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الملخص التنفيذي4.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

الاسم
عقار الجادة التجاري 

ي
ر
الفندف

نوع الملكية

اض أنها ملكية مطلقةاب فبر
798507018272للصك رقم 

998507018273و

ملكية مطلقة للصك رقم 
781912000112و381912000111

https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

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

ة من معايب  التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخب 
النر

ها مجلس معايب  التقييم الدولية .نشر

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 23تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064204

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

عدم تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد، مع
 أو أي جزء منه أو . تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ً
ولا يجوز نشر هذا التقرير كاملا

ي أي وسيلة تواصل مع أي طرف ثالث دون 
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
الإشارة إليه ف

بما الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك
( داولت)يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بتداول هذا التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ي يراها مدير الصندوق مناسب

ي  لمدير الصندوق أو بالطرق النر
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  .ةالإلكبر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

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

. المشاركة

https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
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الملخص التنفيذي4.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود -  للعقار محل التقييم، ونظالتأجب 
ً
را

ي تاري    خ التقييم تم تزويدنا من قبل العميل بمستند يوض
 
اسم )ح لعدم توفرهم ف

ف المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية السنوية، ومصاري
 ولم يتم التحقق من صحة هذه العقود قان( ونسبة الإشغالالصيانة والتشغيل، 

ً
ونيا

اض صحة هذا المستند، وتم بناء رأي القيمة على هذا الأساس ، وتم افبر
ً
.ونظاميا

القيود على 
أعمال التحليل

ي تاري    خ التقييم، وبناءً على المعاينة ال-
 
ظاهرية نظرًا لعدم توفر تصنيف الفندق ف

للعقار من حيث التصميم العام، مستوى التشطيبات، جودة المرافق والخدمات 
اض صحت اض أن تصنيف الفندق هو خمس نجوم، وتم افبر هـ المتاحة، فقد تم افبر

.وبناء رأي القيمة على هذا الأساس

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 تاري    خ التقييم، تم ادراج بيانات المستند الذي يوضح بيانات عن العقار محل ا

 
لتقييم للاستخدام ف

ي الت
 
ي التقرير دون إدراج نسخة منه ف

 
ي القيود على أعمال الاستفسار ف

 
قرير، والمشار تفاصيله ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع .تحتفظ شر
:تشمل المستندات•

oالملكيةصكوك.
oبناءالةرخص.
o نوية، اسم المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية الس)مستند يوضح

(.ونسبة الإشغالومصاريف الصيانة والتشغيل، 

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع ت•
ُ
ي تتسق أو يُ

لك هي الحقائق النر
 لأحد القيود 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

المفروضة عى 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

 
.معايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

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

القيود على أعمال الاستفسار، والقيود على أعمال
التحليل ولا يعتد برأي القيمة إلا بتحقق تلك 

اضات .الافبر
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الملخص التنفيذي4.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت لأنها
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد ت

ها تعبر عن  على تغب  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

.للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقارات خالية من أي معوقات أو • تم افبر

ي
ة قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان 
لى التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة ع

.هذا الأساس
ي •

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيمة

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
ي انتهت •

اض أن الوحدات النر تم التقييم بافبر
يةعقودها  ها بذات القيمالتأجب  ة سيتم إعادة تأجب 
ية وط والأحكام التأجب  الحالية، وبنفس الشر

ي الاعتبار أي 
 
التعاقدية السارية، دون الأخذ ف

وط ي مستويات الإيجارات أو شر
 
ات محتملة ف تغيب 

ة التقييم ولا يعتد برأي القيم ة إلا التعاقد خلال فبر
اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي4.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
361,482,000رقما

 وأربعمائة واثنان وثمانون ألف ريال سعوديكتابة 
ً
لا غب فقط ثلاثمائة وواحد وستون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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
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منهجية عمل إعداد التقرير4.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

، الملكيةتم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صكوك
ة اسم المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاي)، ومستند يوضح البناءةورخص

غيل، عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية السنوية، ومصاريف الصيانة والتش
(.ونسبة الإشغال

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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

94

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة4.3

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 بي   الأماكن البر
يهية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم2
منطقة –روشنواجهة 

التسوق
كلم14 مطار الملك خالد الدولىي

كلم9.7
ة نورة بنت  جامعة الأمب 

عبدالرحمن
كلم22.5

مركز الملك عبد الله 

المالىي

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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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

.لثمامةعدة طرق رئيسية كطريق ا

حي سدرة، ومن الجهة يليه الثمامة طريق يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

أجزاء طريق الأمب  محمد بن سلمان بن عبدالعزيز يليهالجنوبية فيحد منطقة العقار 

قية العقار من حي قرطبة طريق الشيخ ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

 بن علىي 
المونسية، ومن الجهة الغربية فيحد من حي أجزاءيليه حسن بن حسي  

.سعيد بن زيدطريقمنطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي قرطبة حي يقع 
 
قف ي حيث مدينة الرياض،شمال شر

 
ويتمب   بموقعه الجغراف

.لثمامةطرق رئيسية كطريق اعدة علىيطل
نبذه عن الخي

الذي يطل عليه من خلال عدة طرق أهمها طريق الثمامةللعقاريسهل الوصول 

ة .العقار محل التقييم مباشر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء4.4
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صورة توضح حدود العقار

(الملكيةحسب صكوك)معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
اسم المالك

كة تمدين الأولى العقارية شر
كة شخص واحد) (شر

رقم الصك
381912000111781912000112

تاري    خ الصك
ه 1444/11/23

ه ۷۹۸۵۰۷۰۱۸۲۷۲۹۹۸۵۰۷۰۱۸۲۷۳1443/7/13

ه 1441/03/23تاري    خ الرخصة1437/1962رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

طريق الثمامةالشارعقرطبةالخي

رقم القطعة
6إلى رقم 1من القطعة رقم 
1بلك رقم 

3115رقم المخطط

ينوع العقار
ر
مجمع تجاري فندف

كة الراجخي للتطوير المحدودة/ ان لصالحمرهون۹۹۸۵۰۷۰۱۸۲۷۳و۷۹۸۵۰۷۰۱۸۲۷۲: الصك رقم-الملاحظات .شر

ق°46.739810شمال°24.835830إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصكوك

مستويةطبيعة الأرض2م21,670.9

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

الموقع

https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
https://maps.app.goo.gl/bH2uZpvVfT4CMbcy7
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م19,447.03مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م13,288.21مساحة القبو

ي + قبو 2عدد الأدوار
ملحق علوي+ دور أول + دور أرض 

سنوات7عمر المبن 

ي
-عدد المبان 

-نوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء 
حسب البوابة
المكانية 
لمدينة 
الرياض

يالاستخدام
يسكن  تجاري مكتنر

%60نسبة البناء

1.2معامل البناء

ي عدد الادوار
ملاحق علوية%50+ دور أول + دور أرض 

-ملاحظات

(الملكيةحسب صكوك)أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

461رئيسيطريق الثمامة307.02شمالىي

ي 202داخلىيشارع الخريص306.34جنونر

ي
ر
ف 283داخلىيشارع سفيان بن ثابت46.5شر

ي 204داخلىيشارع عبدالله بن شايق63.25غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/23بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات4.7

حدود وأطوال العقار4.6
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صور العقار4.8
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SWOTتحليل 

الثمامة، وبالقرب من واجهة طريقعلى بوقوعهيتمب   العقار محل التقييم •
.روشن

نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل4.9
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2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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

أساليب التقييم4.10
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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

أساليب التقييم4.10
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1
خصم التدفقات النقدية المتوقعة "2025"وفقا لمعايب  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  للتغب 

ً
ات نظرا

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

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير

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

:محل التقييم من قبل العميل حسب البيانات التاليةبدخل العقار تم تزويدنا 

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

يةمكاتب بمساحة • .2م883.89تبلغ تأجب 

يةمعارض بمساحة • .2م8,688.77تبلغ تاجب 

.غرفة فندقية104عدد •

.فيلا فندقية16عدد •

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

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

تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة من حيث :جمع العروض السوقية وتحليلها•
ي الاعتبار توقيت العرض ومدى توافقه مع ظروف السوق 

 
الموقع، المساحة، وطبيعة الاستخدام، مع الأخذ ف

.الحالية

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

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

ي المقارنة
 
.محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونات العقار بناءً عل:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
ى تم التوصل إلى الإيجار السوف

 للفروقات بي   العقار
ً
محل تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

ي لجميع مكونات العق. التقييم والعقارات المقارنة
ر
.اروبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حساب الإيجار السوف

ي•
ر
.ريال28,982,000: الدخل الفعلىي للجزء الفندف

ي•
ر
.ريال17,196,000:  مصاريف الصيانة والتشغيل للجزء الفندف

ي•
ر
ي الدخل الجزء الفندف

 
.ريال11,786,000:  صاف

.%91.97: نسبة الإشغال للمعارض والمكاتب•

.ريال10,343,281.62: الدخل الفعلىي للمعارض والمكاتب•

.ريال332,400: مصاريف الصيانة والتشغيل للمعارض والمكاتب•

ي الدخل للمعارض والمكاتب•
 
.ريال10,010,881.62:  صاف

التقييم4.11

:بيانات دخل العقار4.11.1.1
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(المعارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق4.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,598 2م183 2026 صفقة 1عقار 

ريال1,114 2م175 2026 صفقة 2عقار 

ريال1,341 2م197 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 4.11.1.2.1 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

•
ً
.لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها عقارات مؤجرة فعليا

يةإجمالىي المساحة  8,688.77( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
1,310(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  11,382,288.70( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

0.0% معرض تجاري0.0% معرض تجاري0.0% معرض تجاريمعرض تجارينوع العقار

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

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

الموقع
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
2.5% جيد0.0% جيد جدا

مستوى التشطيب
ً
-2.5% ممتازجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

م( معرض الشارع ) م60 م%0.0 60 م%0.0 60 60 %0.0

سنة( -3.5% جديد1.5% 10 سنوات0.5% 8 سنوات7 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-2.0% -32  رس /  م1.52% 17  رس /  -1.0% -13  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/10/28 م 2026/2/17 م 2026/1/30 م

م2 م1,5982  رس /  م1,1142  رس /  1,341  رس / 

0.00.00.0

م2 م1,5982  رس /  م1,1142  رس /  1,341  رس / 

م2 م1,5662  رس /  م1,1312  رس /  1,328  رس / 

 %30 %45 %25

1,310  رس
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(المكاتب)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق4.11.1.2.3

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية 2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,250 2م120 2026 عرض 1عقار 

ريال885 2م55 2026 صفقة 2عقار 

ريال800 2م69.13 2026 صفقة 3عقار 

1

العقار محل التقييم

2

صورة توضح نطاق البحث

3
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 4.11.1.2.4 مقارنة المكاتب–جدول تسويات الضبط النسنر

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

صم كونه عرض تأجب  لم يتم تنفيذه حنر تاري    خ التقييم، بينما لم يتم خ1تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •
ً
.نسبة تفاوض من المقارنات الأخرى كونها عقارات مؤجرة فعليا

يةإجمالىي المساحة  883.89( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
930(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  822,017.70( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

0.0% صفقة0.0% صفقة-5.0% عرض-نوع العملية

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

0.0% مكتب0.0% مكتب0.0% مكتبمكتبنوع العقار

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

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

الموقع
ً
2.5% جيد2.5% جيد2.5% جيدجيد جدا

مستوى التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

سنة( -2.0% 3 سنوات1.5% 10 سنوات0.5% 8 سنوات7 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م3.02% 36  رس /  م4.02% 35  رس /  0.5% 04  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2026/5/18 م 2026/1/10 م 2026/6/10 م

م2 م1,2502  رس /  م8852  رس /  800  رس / 

62.5-0.00.0

م2 م1,1882  رس /  م8852  رس /  800  رس / 

م2 م1,2232  رس /  م9202  رس /  804  رس / 

 %20 %35 %45

930  رس
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(الفلل الفندقية)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق4.11.1.2.5

 قائمة العقارات المقارنة

لةاللىي/تأجب  الفيلا قيمة السنة اسم الفندق
العقار 
المقارن

ريال2,250 2026 الفندقية غرناطةفيفيندافلل  1عقار 

ريال2,200 2026 مدارييمفندق  2عقار 

ريال1,190 2026 فيتوري بالاس الرياضورزيدنسفندق  3عقار 

تم والفيلا، للوصول إلى قيمة تأجب  بمنطقة العقار محل التقييم البحث والاستقصاء عملياتتم إجراء

.الليلة/ ريال1,800الفيلاالتوصل إلى أن متوسط قيمة تأجب  

صورة توضح نطاق البحث

العقار محل التقييم

1

2

3
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(الغرف الفندقية)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق4.11.1.2.6

 قائمة العقارات المقارنة

تأجب  قيمة

الليلة/الغرفة 
السنة اسم الفندق العقار المقارن

ريال1,370 2026 مونت الرياض فب  1عقار 

ريال1,000 2026 فندق وشقق هيلتون الرياض 2عقار 

ريال1,015 2026 موفنبيك الرياضوريزيدنسفندق  3عقار 

ليلةال/ الغرفةللوصول إلى قيمة تأجب  بمنطقة العقار محل التقييم البحث والاستقصاء عملياتتم إجراء

.الليلة/ ريال1,100الغرفةوتم التوصل إلى أن متوسط قيمة تأجب  

صورة توضح نطاق البحث

العقار محل التقييم

1

2

3
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

عدد الغرفتصنيف الوحدات

104غرف فندقية

16فلل فندقية

120اجمالىي عدد الوحدات

اضات العوائد افير

نسبة الإشغالفلل فندقيةغرف فندقيةعدد الأيام%مواسم الفنادق

س. 150 يوم%41.10موسم الرياض س. 1,375.00 ر. %2,250.0080.00 ر.

س. 10 يوم%2.74موسم الأعياد س. 1,265.00 ر. %2,070.0070.00 ر.

س. 55 يوم%15.07نهاية الاسبوع س. 1,210.00 ر. %1,980.0065.00 ر.

ي أيام الأسبوع
ر
س. 150 يوم%41.10باف س. 1,100.00 ر. %1,800.0050.00 ر.

%36565.14 يوم%58.90المجموع

تصنيف الغرف

إجمالىي الدخلغرف فندقية

س. موسم الرياض 17,160,000.00 ر.

س. موسم الأعياد 920,920.00 ر.

س. نهاية الاسبوع 4,498,780.00 ر.

ي أيام الأسبوع
ر
س. باف 8,580,000.00 ر.

س. مجموع عوائد الغرف الفندقية 31,159,700.00 ر.

إجمالىي الدخلفلل فندقية

س. موسم الرياض 4,320,000.00 ر.

س. موسم الأعياد 231,840.00 ر.

س. نهاية الاسبوع 1,132,560.00 ر.

ي أيام الأسبوع
ر
س. باف 2,160,000.00 ر.

س. مجموع عوائد الفلل الفندقية 7,844,400.00 ر.

39,004,100.00مجموع العوائد

ملخص  العوائد

%

س. غرف فندقية 31,159,700 ر.

س. فلل فندقية 7,844,400 ر.

س. إجمالىي دخل الوحدات الفندقية  39 ر. ,004,100

وبات س. %10.00دخل الأطعمة والمشر 3,900,410.00 ر.

س. %10.00عوائد أخرى 3,900,410.00 ر.

س. إجمالىي دخل الفندق  46,804,920 ر.

%50.0 - س. الصيانة والتشغيل  -23,402,460 ر.

%5.0 - س. مصاريف الإدارية  -2,340,246 ر.

%5.0 - س. تكاليف التسويق  -2,340,246 ر.

%5.0 - س. تكاليف أخرى  -2,340,246 ر.

)NOI( ي الدخل التشغيلىي
 
س. صاف 16,381,722.00 ر.

تم استثناء تكاليف الشواغر مسبقا" "
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

ي4.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

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

العنصر
بيانات الدخل
الفعلية

بيانات السوق
الفرق

ريال

ي دخل العقار للفندق 
 
صاف
(ريال)

4,595)ريال16,381,722ريال11,786,000 ريال( 722.00,

ي دخل العقار للمعارض 
 
صاف

(ريال)والمكاتب 
ريال( 423,800.35)ريال10,434,681.97ريال10,010,881.62

النتيجة

ي
ر
:الجزء الفندف

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل لا تعكس واقع •
وجدنا أن بيانات الدخل النر

ي عملية التقييم خ. السوق، وعليه
 
لال تم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

ة التدفقات النقدية ثم الاعتماد على دخل السوق من  السنة الأولى من فبر
ة التدفقات مع تطبيق معدلات الخصم والر سملة السنة الثانية وحنر نهاية فبر

.بناءً على بيانات السوق
ي تم تزويدنا بها م•

ن قبل كما تم الاعتماد على مصاريف الصيانة والتشغيل النر
سائد العميل خلال السنة الأولى ثم الاعتماد نسبة الصيانة والتشغيل حسب ال

ة التدفقات .بالسوق من السنة الثانية وحنر نهاية فبر
(: المعارض والمكاتب)الجزء التجاري 

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

ي عملية التقييم خ. السوق، وعليه
 
لال تم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

ة التدفقات النقدية مع زيادة معدل الإشغال م ن الخمس سنوات الأولى من فبر
، ثم الاعتماد على دخل السوق من السنة %95السنة الثانية حنر يستقر عند 

ة التدفقات مع تطبيق معدلات الخصم والرسمل ة السادسة وحنر نهاية فبر
.بناءً على بيانات السوق

ي تم تزويدنا بها م•
ن قبل كما تم الاعتماد على مصاريف الصيانة والتشغيل النر

سائد العميل خلال السنة الأولى ثم الاعتماد نسبة الصيانة والتشغيل حسب ال

ة التدفقات .بالسوق من السنة الثانية وحنر نهاية فبر

الإجمالىيالمساحةبيانات دخل المعارض

س. 8,688.77 م²الدخل الإجمالىي من المساحات التجارية 11,382,288.70 ر.

)569,114.44(%5.00الشواغر

س. الإجمالىي بعد خصم الشواغر 10,813,174.27 ر.

)1,081,317.43(%10.00الصيانة والتشغيل

ي الدخل التشغيلىي للمعارض
 
س. صاف 9,731,856.84 ر.

المساحةبيانات دخل المكاتب

س. 883.89 م²الدخل الإجمالىي من المساحات المكتبية 822,017.70 ر.

)41,100.89(%5.00الشواغر

س. الإجمالىي بعد خصم الشواغر 780,916.82 ر.

78(%10.00الصيانة والتشغيل ,091.68(

ي الدخل التشغيلىي للمكاتب
 
س. صاف 702,825.13 ر.

ي الدخل للفنادق والمعارض والمكاتب
 
س. صاف 26 ر. ,816,404

سعر المبر

930  رس 

1,310  رس 

سعر المبر
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.11.1

التقييم4.11

وع4.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%8معدل الرسملة
%9.3معدل الخصم

 إلى المتوسطات العامة %8بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع وخصائص العقار محل

.التقييم

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، ( 4.15)يوضح الملحق رقم •

ي 
يالتقدير النهان 

ر
229للجزء الفندف ريال620,990.61,

ي 
ريال131,860,529.97لجزء المعارض والمكاتبالتقدير النهان 

ريال361,481,520.58إجمالىي قيمة العقار بأسلوب الدخل

:نتيجة التقييم بطريقة التدفقات النقدية

تحليل معدل الرسملة4.11.1.5

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقارالمدينةالقطاعالعقارالصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

ي-1عقار 
ر
%6.92.ريال1,500,000.00.ريال21,670,542.55الرياضفندف

ي-2عقار 
ر
%7.00.ريال3,269,150.00.ريال46,702,142.86الرياضفندف

ي-3عقار 
ر
858الرياضفندف 62,756.ريال600,000.00, %7.31.ريال636.00,

يبرج المحمديةصندوق المعذر ريت %8.07.س.ر8,430,225.س.ر104,500,000الرياضتجاري مكتنر

يبلازاكيوبكصندوق الأهلىي ريت 20,532.س.ر266,180,000الرياضمكتنر %7.71.س.ر350,

يسمارت تاورصندوق دراية ريت %7.77.س.ر20,000,014.س.ر257,566,000الرياضتجاري مكتنر

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.10معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.10مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معدل الخصم 

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

361,482,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وأربعمائة واثنان وثمانون ألف ري

ً
ال فقط ثلاثمائة وواحد وستون مليونا

سعودي لا غب 

^العملة

112

صلاحية المراجعة والتوضيح4.13

. 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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف

القيمة النهائية للعقار4.12
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صور المستندات4.14
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صور المستندات4.14
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صور المستندات4.14
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صور المستندات4.14
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صور المستندات4.14
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تحليل التدفقات النقدية4.15

ي4.15.1
ر
تحليل التدفقات النقدية للجزء الفندف

ي4.15.2 تحليل التدفقات النقدية للجزء التجاري المكتنر

10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجمالىيتحليل التدفقات النقدية

دخل المعارض والمكاتب

%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0%95.0%93.0%91.97-نسبة الإشغال %

113,638,51910,343,281.6210,449,817.4210,658,813.7710,658,813.7710,658,813.7712,173,795.6312,173,795.6312,173,795.6312,173,795.6312,173,795.63الدخل الفعلىي للمعارض والمكاتب

%10.0 - (1,217,379.56)(1,217,379.56)(1,217,379.56)(1,217,379.56)(1,217,379.56)(1,065,881.38)(1,065,881.38)(1,065,881.38)(1,044,981.74)(332,400.00)(10,661,924)الصيانة والتشغيل  

ي الدخل التشغيلىي للمعارض والمكاتب
 
102,976,59510,010,881.629,404,835.689,592,932.399,592,932.399,592,932.3910,956,416.0710,956,416.0710,956,416.0710,956,416.0710,956,416.07صاف

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00136,955-القمية الاسبر ,200.88

ي التدفقات النقدية 
 
239,931,79610,010,881.629,404,835.689,592,932.399,592,932.399,592,932.3910,956,416.0710,956,416.0710,956,416.0710,956,416.07147,911,616.95صاف

1.000.910.840.770.700.640.590.540.490.45-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
131,860,53010,010,881.628,604,607.218,029,917.077,346,676.186,721,570.167,023,728.356,426,100.965صاف ,879,323.845 ,379,070.3166,438,654.28

KPI'sالإجمالي

131,860,529.97القيمة الحالية

131,861,000.00إجمالىي قيمة العقار

10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجمالىيتحليل التدفقات النقدية

دخل الفندق

388إجمالىي دخل الوحدات الفندقية  ,267,0470.0039,004,10039,979,20340,978,68342,003,15043,053,22844,129,55945 ,232,79846,363,61847,522,708

وبات %10.0 38دخل الأطعمة و المشر ,826,704.660.003,900,410.003,997,920.254,097,868.264,200,314.964,305,322.844,412,955.914,523,279.814,636,361.804,752,270.85

38عوائد أخرى %10.0 ,826,704.660.003,900,410.003,997,920.254,097,868.264,200,314.964,305,322.844,412,955.914,523,279.814,636,361.804,752,270.85

494,902,455.9728,982,000.0046,804,920.0047,975إجمالىي دخل الفندق ,043.0049,174,419.0850,403,779.5551,663,874.0452,955 ,470.8954 ,279,357.6655 ,636,341.6157 ,027,250.15

%50.0 - 24,587)(23,987,521.50)(23,402,460.00)(250,156,227.99)الصيانة والتشغيل   ,209.54)(25,201,889.78)(25,831,937.02)(26,477,735.45)(27,139,678.83)(27,818,170.80)(28,513,625.07)

%5.0 - 2,458)(2,398,752.15)(2,340,246.00)(23,296,022.80)التكاليف الإدارية  ,720.95)(2,520,188.98)(2,583 ,193.70)(2,647,773.54)(2,713,967.88)(2,781,817.08)(2,851,362.51)

%5.0 - 2,458)(2,398,752.15)(2,340,246.00)(23,296,022.80)تكاليف التسويق  ,720.95)(2,520,188.98)(2,583 ,193.70)(2,647,773.54)(2,713,967.88)(2,781,817.08)(2,851,362.51)

%5.0 - 2,458)(2,398,752.15)(2,340,246.00)(23,296,022.80)تكاليف أخرى   ,720.95)(2,520,188.98)(2,583 ,193.70)(2,647,773.54)(2,713,967.88)(2,781,817.08)(2,851,362.51)

ي الدخل التشغيلىي للفندق
 
174,858صاف ,159.5911,786,000.0016,381,722.0016,791,265.0517,211,046.6817,641,322.8418,082,355.9118,534 ,414.8118,997,775.1819,472,719.5619,959,537.55

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00249,494,219.39-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
424,352,37911,786,000.0016,381,722.0016,791,265.0517,211,046.6817,641,322.8418,082,355.9118,534صاف ,414.8118,997,775.1819,472,719.56269,453 ,756.94

1.000.910.840.770.700.640.590.540.490.45-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
229,620,99111,786,000.0014,987,851.7814,055,396.2313,180,952.5512,360,911.5811,591,888.7210,870,709.9210,194,398.609,560,163.37121,032,717.85صاف

KPI'sالاجمالي

229,620,990.61القيمة الحالية

229,621,000.00إجمالىي قيمة العقار

(17,196,000.00)
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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 (80%)
.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 ( %65)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

تغب  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 تغب  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 التقييم4.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل الخامس  

التنفيذيالملخص5.1

منهجية عمل إعداد التقرير5.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة5.3

وصف العقار على مستوى الأحياء5.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية5.5

حدود وأطوال العقار5.6

طبيعة ومصدر المعلومات5.7

صور العقار 5.8

SWOTتحليل 5.9

أساليب التقييم5.1

التقييم5.11

القيمة النهائية للعقار 5.12

صلاحية المراجع والتوضيح  5.13

صور المستندات5.14

تحليل التدفقات النقدية5.15

ي تقرير التقييم5.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

6مجمع التقنية التجاري بلك 



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

121

الملخص التنفيذي5.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية6مجمع التقنية التجاري بلكالاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

والتعليمات لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064205

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
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الملخص التنفيذي5.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي، ورخصة البناء، وعقد الإيجار صك الملكيةللاستخدام ف

 
التقرير، ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
oعقد الإيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد باستثناء • ي الشر
 
المشار إليه ف

(والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر
ية قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي5.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
31,183,000رقما

 ومائة وثلاثة وثمانون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
فقط واحد وثلاثون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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
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منهجية عمل إعداد التقرير5.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، وعقد الإيجارالبناءةورخص، الملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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

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 بي   الأماكن البر
يهية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم9 ي
المتحف الوطن  كلم10.3 ميناء الرياض الجاف

كلم13.8 ي
قصر المرب  ع التاريخ  كلم11.9 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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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية 
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

من حي أجزاءيليه المدينة المنورة طريق يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

ي الفاروق، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار ال يليه طريق الدائري الجنونر

قية المن حي أجزاء طريق الدائري المناخ ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

ي 
ر
ف شارع محمد بن النور، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقاريليه حي الشر

.مخلد الأنصاري يليه أجزاء من حي الفيصلية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،جنوبف

 
ليطويتمب   بموقعه الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية على
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

نبذه عن الخي

يمن خلال عدة طرق أهمها الللعقاريسهل الوصول 
ر
ف والطريق طريق الدائري الشر

ي الذي يقعا بالقرب من العقار محل التقييم .الدائري الجنونر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء5.4
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1443/03/13تاري    خ الصك393010005763رقم الصك

ه 1432/06/01تاري    خ الرخصة1432/10137رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

شارع عباس بن محمدالشارعالفيصليةالخي

3251رقم المخطط577الى 556رقم القطعة

الملاحظاتورشنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.798778شمال°24.636472إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م14,713.87

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
https://maps.app.goo.gl/hDRtzak8wfusgwBf6
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م12,045مساحة المبان 

-مساحة القبو

1عدد الأدوار

سنة15عمر المبن 

ي
-عدد المبان 

-نوع التكييف

-التشطيب

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 

رخصة البناء

ورشالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

ي عدد الادوار
(حسب رخصة البناء)دور أرض 

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

203داخلىيشارع محمد بن ورقاء89.34شمالىي

ي 251داخلىيشارع مرج الصفر57.61جنونر

ي
ر
ف 252داخلىيشارع عباس بن محمد203.11شر

ي 84داخلىيشارع فهد بن محماس214.14غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/22بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات5.7

حدود وأطوال العقار5.6



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

129

صور العقار5.8
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SWOTتحليل 

ي والطبوقوعه بالقرب منيتمب   العقار محل التقييم •
ر
ف ريق الطريق الدائري الشر

ي  .الدائري الجنونر
نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل5.9
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أساليب التقييم5.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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 المتوقعة "2025"وفقا لمعايب  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  للتغب 

ً
ات نظرا

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

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير

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

ي5.11.1.1
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

ورش•

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 بي   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 بي   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

كة تمدين الأولى العقارية:  اسم المؤجر• .شر

.مؤسسة آرتس العقارية: اسم المستأجر•

.م2021/12/22: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2031/12/21: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

.سنة/ لريا2,205,000:  العقار محل التقييمدخل•

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

:بيانات دخل العقار5.11.1.1
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التقييم5.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

ي5.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(ورش)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق5.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال202 2م1,700 ريال343,400 2025 صفقة 1عقار 

ريال208 2م7,679 ريال1,600,000 2025 صفقة 2عقار 

ريال357 2م550 ريال196,350 2025 صفقة 3عقار 

ريال258 2م401.16 ريال103,500 2026 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

صورة توضح نطاق البحث

4
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التقييم5.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

ي5.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 5.11.1.2.2 مقارنة الورش–جدول تسويات الضبط النسنر

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  14,713.87( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
170(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  2,501,357.90( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورشورشنوع العقار

م2( -61.4% 401.16-51.5% 550.00-2.3% 7,679.00-19.3% 14,713.871,700.00المساحة )

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

القيمة المبر بعد التسوية

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

0.0% جيدجيدمستوى التشطيب
ً
-5.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد-5.0% جيد جدا

0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرةتوفر مكاتب إدارية

سنة( 0.0% 15 سنة-1.0% 13 سنة-1.0% 13 سنة0.0% 15 سنة15 سنةعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م0.02% 00 رس/  م2-6.0% -12 رس/  م2-6.0% -10 رس/  0.0% 00 رس/ 

-القيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 100 رس/ 

 %10

170  رس

المقارن الرابع

 2026/1/4 م

م2 258 رس/ 

158.41-

م2 100 رس/ 

 2025/11/23 م 2025/12/30 م 2025/8/1 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

38.99-4.79-183.87-

م2 م1632 رس/  م2042 رس/  173 رس/ 

م2 م1632 رس/  م1912 رس/  163 رس/ 

 %20 %30 %40
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التقييم5.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

ي5.11.1.2
ر
الإيجار السوف

يةالقيمة  2,501,357.90(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجب 

(125,068)(ريال)%5نسبة الشواغر 

2,376,290(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(118,814.50)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
2,257,475.50(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 
 
ريال( 52,475.5)ريال2,257,475.50ريال2,205,000(ريال)صاف

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس•
وجدنا أن بيانات الدخل النر

واقع السوق وذلك فيما يخص دخل للعقار وتم الاعتماد عليها 
ة التدفقات النقدية وذلك ي عملية التقييم خلال فبر

 
بناءً كمدخلات ف

ي مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً عل ى على العقد التأجب 
.بيانات السوق

وع5.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات5مدة المشر

%7.5معدل الرسملة

%9.3معدل الخصم
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التقييم5.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 5.11.1

تحليل معدل الرسملة5.11.1.4

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقار الصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

57صناعىيالرياضةمستودعات لولو المركزيالراجخي ريت %7.42.س.ر4,250,000.00.س.ر254,000.00,

%8.50.س.ر1,531,564.00.س.ر18,018,000.00صناعىيالرياضمستودعات الحائرالمعذر ريت

%8.58.س.ر2,023,090.س.ر23,561,000صناعىيالرياضمستودعات حي العزيزية ريتدراية 

 إلى المتوسطات %7.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

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، ( 5.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
ريال31,182,827ديةالتقدير النهان 

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.10معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.10مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معدل الخصم 

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

31,183,000رأي المقيم

 ومائة وثلاثة وثمانون ألف ريال سعودي لا غ(كتابة)رأي المقيم 
ً
يرفقط واحد وثلاثون مليونا

^العملة

138

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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار5.12

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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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(صك الملكية)المستندات 5.14
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(رخصة البناء)صور من المستندات 5.14
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(عقد إيجار)صور من المستندات 5.14
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(عقد إيجار)صور من المستندات 5.14
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تحليل التدفقات النقدية5.16

5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

11,355إجمالىي دخل العقار ,000.002,205,000.002,205,000.002,315,000.002,315,000.002,315,000.00

%0.0 - 0.000.000.000.000.000.00الشواغر  

11,355الدخل الفعلىي للعقار ,000.002,205,000.002,205,000.002,315,000.002,315,000.002,315,000.00

%0.0 - 0.000.000.000.000.000.00الصيانة والتشغيل  

ي دخل العقار
 
11,355صاف ,000.002,205,000.002,205,000.002,315,000.002,315,000.002,315,000.00

دادية  0.000.000.000.0030,866,666.67-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
42,221,666.672,205,000.002,205,000.002,315,000.002,315,000.0033,181,666.67صاف

1.000.910.840.770.70-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
31,182,827.062,205,000.002,017,383.351,937,807.671,772,925.5923,249,710.44صاف

KPI'sالاجمالي

31,182,827القيمة الحالية

31,183,000  ريالإجمالي 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

تغب  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 تغب  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 التقييم5.17
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل السادس  

التنفيذيالملخص6.1

منهجية عمل إعداد التقرير6.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة6.3

وصف العقار على مستوى الأحياء6.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية6.5

حدود وأطوال العقار6.6

طبيعة ومصدر المعلومات6.7

صور العقار 6.8

SWOTتحليل 6.9

أساليب التقييم6.10

التقييم 6.11

القيمة النهائية للعقار 6.12

صلاحية المراجع والتوضيح  6.13

صور المستندات6.14

تحليل التدفقات النقدية6.15

ي تقرير التقييم6.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

7مجمع التقنية التجاري بلك 
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الملخص التنفيذي6.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية7مجمع التقنية التجاري بلكالاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

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

ة من معايب  التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخب 
النر

ها مجلس معايب  التقييم الدولية .نشر

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 31تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064206

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
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الملخص التنفيذي6.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي ف، ورخصة البناء، وعقود الإيجار صك الملكيةللاستخدام 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 السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد باستثناء • ي الشر
 
المشار إليه ف

(والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر
ية قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي6.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
13,890,000رقما

 وثمانمائة وتسعون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
فقط ثلاثة عشر مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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



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

149

منهجية عمل إعداد التقرير6.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، وعقود الإيجارالبناءةورخص، الملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 المدينة6.3

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 بي   الأماكن البر

هية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

طريق الملك فهد

موقع الأرض

الطريق الدائري

مطار الملك 

خالد الدولىي

المتحف 

ي
الوطن 

منطقة 
الدرعية

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم9 ي
المتحف الوطن  كلم10.3 ميناء الرياض الجاف

كلم13.8 ي
قصر المرب  ع التاريخ  كلم11.9 ه الملك عبدالله منبر 
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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية 
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

من حي أجزاءيليه المدينة المنورة طريق يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

ي الفاروق، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار ال يليه طريق الدائري الجنونر

قية المن حي أجزاء طريق الدائري المناخ ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

ي 
ر
ف شارع محمد بن النور، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقاريليه حي الشر

.مخلد الأنصاري يليه أجزاء من حي الفيصلية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،جنوبف

 
ليطويتمب   بموقعه الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية على
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

نبذه عن الخي

يمن خلال عدة طرق أهمها الللعقاريسهل الوصول 
ر
ف والطريق طريق الدائري الشر

ي الذي يقعا بالقرب من العقار محل التقييم .الدائري الجنونر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء6.4



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

بيانات العقار ومعلومات الملكية6.5

152

صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1442/11/12تاري    خ الصك393010004591رقم الصك

ه 1432/06/01تاري    خ الرخصة1432/10144رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

شارع عباس بن محمدالشارعالفيصليةالخي

3251رقم المخطط555الى 546رقم القطعة

الملاحظاتورشنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.798176شمال°24.637085إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م4,865.5

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
https://maps.app.goo.gl/GGbbXfmFXrEVKfAH9
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م3,663.78مساحة المبان 

-مساحة القبو

-عدد الأدوار

سنة15عمر المبن 

ي
2عدد المبان 

-نوع التكييف

-التشطيب

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 

رخصة البناء

ورشالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

ي عدد الادوار
(حسب رخصة البناء)دور أرض 

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

ة دمياط101.75شمالىي 203داخلىيشارع بحب 

ي 204داخلىيشارع محمد بن ورقاء92.87جنونر

ي
ر
ف 252داخلىيشارع عباس بن محمد50شر

ي 251داخلىيشارع فهد بن محماس50.8غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/31بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات6.7

حدود وأطوال العقار6.6
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صور العقار6.8
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SWOTتحليل 

ي والطبوقوعه بالقرب منيتمب   العقار محل التقييم •
ر
ف ريق الطريق الدائري الشر

ي  .الدائري الجنونر
نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل6.9
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أساليب التقييم6.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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 لمعايب  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  للتغب 

ً
ويات نظرا

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

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير

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 تمدين الأولى العقارية :  اسم المؤجر• كة شخص واحد)شر (.شر

1-

ومي  : اسم المستأجر•
كة ببر .شر

.م2022/02/01: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2032/01/31: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

.ريال550,000: العقار محل التقييم دخل•

2-

كة مراكب للتجارة: اسم المستأجر• .شر

.م2022/09/01: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2027/08/31: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

.ريال412,876: العقار محل التقييم دخل•

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

:بيانات دخل العقار6.11.1.1

(سنة/ ريال)دخل العقار محل التقييم 
يةحسب العقود  التأجب 

962,876
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

ي6.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

ورش•

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 بي   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 بي   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

(ورش)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق6.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال202 2م1,700 ريال343,400 2025 صفقة 1عقار 

ريال208 2م7,679 ريال1,600,000 2025 صفقة 2عقار 

ريال357 2م550 ريال196,350 2025 صفقة 3عقار 

ريال258 2م401.16 ريال103,500 2026 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

صورة توضح نطاق البحث

4
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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 مقارنة الورش–جدول تسويات الضبط النسنر

صورة توضح نطاق البحث

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  3,663.78( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
260(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  952,582.80( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورشورشنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

القيمة المبر بعد التسوية

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

5.0% جيدممتازمستوى التشطيب
ً
2.5% جيد جدا

ً
0.0% جيد2.5% جيد جدا

0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرةتوفر مكاتب إدارية

سنة( 0.0% 15 سنة-1.0% 13 سنة-1.0% 13 سنة0.0% 15 سنة15 سنةعمر العقار )

م2( -16.3% 401.16-11.3% 1.0550.00% 7,679.00-2.3% 3,663.781,700.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2.72% 05 رس/  م2.52% 05 رس/  م2-9.8% -35 رس/  -16.3% -42 رس/ 

-القيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 216 رس/ 

 %10

260  رس

المقارن الرابع

 2026/1/4 م

م2 258 رس/ 

0.00

م2 258 رس/ 

 2025/11/23 م 2025/12/30 م 2025/8/1 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

0.000.000.00

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

م2 م2072 رس/  م2142 رس/  322 رس/ 

 %20 %30 %40
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

ي6.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

صورة توضح نطاق البحث

يةالقيمة  952,582.80(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجب 

(47,629)(ريال)%5نسبة الشواغر 

904,954(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(45,247.68)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
859(سنة/ ريال)صاف ,705.98

ي التقييم6.11.1.3
 
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 
 
859ريال962,876(ريال)صاف ريال103,170.02ريال705.98,

النتيجة

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

ي 
 
السوق وذلك فيما يخص دخل للعقار وتم الاعتماد عليها كمدخلات ف

ة التدفقات النقدية وذلك بناءً على العقد الت ي عملية التقييم خلال فبر أجب 
، مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة (أ/7)وذلك فيما يخص الوحدة رقم 

.بناءً على بيانات السوق
، فقد تم اعتماد التدفقات النقدية (ب/7)أما فيما يخص الوحدة رقم •

ي المرسل من قبل العمي ا للعقد التأجب 
ً
ل، مع للسنتي   الأولى والثانية وفق

اض ثبات القيمة  يةافبر اض تالتأجب  حقيق حنر السنة الخامسة، كما تم افبر
ا إلى البيانات%100نسبة إشغال 

ً
ة التدفقات النقدية، وذلك استناد خلال فبر

ي السنة السادسة، مع تط
 
بيق التاريخية للعقار، ثم تم اعتماد دخل السوق ف

.معدلات الخصم والرسملة بناءً على بيانات السوق

وع6.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات6مدة المشر

%7.5معدل الرسملة

%9.3معدل الخصم
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التقييم6.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 6.11.1

تحليل معدل الرسملة6.11.1.3

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقار الصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

57صناعىيالرياضةمستودعات لولو المركزيالراجخي ريت %7.42.س.ر4,250,000.00.س.ر254,000.00,

%8.50.س.ر1,531,564.00.س.ر18,018,000.00صناعىيالرياضمستودعات الحائرالمعذر ريت

%8.58.س.ر2,023,090.س.ر23,561,000صناعىيالرياضمستودعات حي العزيزية ريتدراية 

 إلى المتوسطات %7.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

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، ( 6.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
ريال13,890,156ديةالتقدير النهان 

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.10معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.10مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معدل الخصم 

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

13,890,000رأي المقيم

 وثمانمائة وتسعون ألف ريال سعودي لا غب (كتابة)رأي المقيم 
ً
فقط ثلاثة عشر 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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار6.12

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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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صور المستندات6.14



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

166

صور المستندات6.14



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

167

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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تحليل التدفقات النقدية6.15

6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليتحليل التدفقات النقدية

3,550,000.00550,000.00600,000.00600,000.00600,000.00600,000.00600,000.00إجمالىي الدخل

%0.0 - 0.000.000.000.000.000.000.00نسبة الشواغر 

3,550,000.00550,000.00600,000.00600,000.00600,000.00600,000.00600,000.00الدخل الفعلىي

%0.00 - 0.000.000.000.000.000.000.00الصيانة والتشغيل  

معرض رقم 7/أ( ي الدخل )
 
3,550,000.00550,000.00600,000.00600,000.00600,000.00600,000.00600,000.00صاف

2,565إجمالىي الدخل ,295.00412,876.00412,866.00412,866.00412,866.00412,866.00500,955.00

%5.0 - (25,047.75)0.000.000.000.000.00(25,047.75)نسبة الشواغر 

2,540,247.25412,876.00412,866.00412,866.00412,866.00412,866.00475,907.25الدخل الفعلىي للعقار

%5.00 - (23,795.36)0.000.000.000.000.00(23,795.36)الصيانة والتشغيل  

معرض رقم 7/ب( ي الدخل )
 
2,516,451.89412,876.00412,866.00412,866.00412,866.00412,866.00452,111.89صاف

ي دخل العقار محل التقييم
 
962,876.001,012,866.001,012,866.001,012,866.001,012,866.001,052,111.89صاف

دادية  0.000.000.000.000.0014,028,158.50-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
20,094,610.39962,876.001,012,866.001,012,866.001,012,866.001,012,866.0015,080,270.39صاف

1.000.910.840.770.700.64-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
13,890,155.77962,876926,684847,836775,696709,6949,667,370صاف

KPI'sالاجمالي

13,890,156القيمة الحالية

13,890,000  ريالإجمالي قيمة العقار

معرض رقم 7/أ

معرض رقم 7/ب
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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

تغب  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 تغب  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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ي تقرير التقييم7.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

9مجمع التقنية التجاري بلك 
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الملخص التنفيذي7.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية9مجمع التقنية التجاري بلكالاسم فبر

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

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
نظام وفق

يمات المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم والتعل
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 

ق حسب متطلبات هيئة السو
المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 22تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي ي تاري    خ التقن 
 
امات ف م الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064207

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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 وسيلة
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
كاملا

اق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسي
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/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA


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

175

الملخص التنفيذي7.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي ا، ورخصة البناء، وعقد الإيجار صك الملكيةللاستخدام ف

 
لتقرير، ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oرخصة بناء
oعقد إيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد باستثناء • ي الشر
 
المشار إليه ف

(والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر

ي
ة قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان 
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي7.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
18,294,000رقما

 ومائتان وأربعة وتسعون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
فقط ثمانية عشر مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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



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

177

منهجية عمل إعداد التقرير7.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، ورخصة بناء، وعقد الإيجارالملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 المدينة7.3

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 بي   الأماكن البر
يهية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم9 ي
المتحف الوطن  كلم10.3 ميناء الرياض الجاف

كلم13.8 ي
قصر المرب  ع التاريخ  كلم11.9 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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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية 
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

من حي أجزاءيليه المدينة المنورة طريق يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

ي الفاروق، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار ال يليه طريق الدائري الجنونر

قية المن حي أجزاء طريق الدائري المناخ ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

ي 
ر
ف شارع محمد بن النور، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقاريليه حي الشر

.مخلد الأنصاري يليه أجزاء من حي الفيصلية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،جنوبف

 
ليطويتمب   بموقعه الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية على
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

نبذه عن الخي

يمن خلال عدة طرق أهمها الللعقاريسهل الوصول 
ر
ف والطريق طريق الدائري الشر

ي الذي يقعا بالقرب من العقار محل التقييم .الدائري الجنونر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء7.4
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1443/03/13تاري    خ الصك393010005756رقم الصك

ه 1432/06/01تاري    خ الرخصة1432/10124رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

شارع عباس بن محمدالشارعالفيصليةالخي

3251رقم المخطط545الى 534رقم القطعة

الملاحظاتورشنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.797533شمال°24.638109إحداثيات الموقع شر

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

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م6,098.38

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
https://maps.app.goo.gl/JZSRZcFtgWBGDZzQA
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(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

203داخلىيشارع علىي الفارسي126.61شمالىي

ي 204داخلىيشارع كفر عنان117.72جنونر

ي
ر
ف 252داخلىيشارع عباس بن محمد50شر

ي 251داخلىيشارع فهد بن محماس50.8غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/22بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات7.7

حدود وأطوال العقار7.6

بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م4,711مساحة المبان 

-مساحة القبو

1عدد الأدوار

سنة15عمر المبن 

ي
-عدد المبان 

-نوع التكييف

جيدالتشطيب

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 

رخصة البناء

ورشالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

ي عدد الادوار
(حسب رخصة البناء)دور أرض 

-ملاحظات
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صور العقار7.8



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

183

SWOTتحليل 

ي والطبوقوعه بالقرب منيتمب   العقار محل التقييم •
ر
ف ريق الطريق الدائري الشر

ي  .الدائري الجنونر
نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل7.9
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أساليب التقييم7.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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 رسملة الدخل–أسلوب الدخل 7.11.1

ة " 2025وفقا لمعايب  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 تمدين الأولى العقارية: اسم المؤجر• .شر

كة العيس العالمية للسيارات: اسم المستأجر• .شر

.م2025/01/01: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2027/12/31: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

.سنة/ريال1,372,050: العقار محل التقييمدخل•

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

ي7.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

ورش•

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 بي   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 بي   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 العقار7.11.1.1
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التقييم7.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 7.11.1

ي7.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(ورش)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق7.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال202 2م1,700 ريال343,400 2025 صفقة 1عقار 

ريال208 2م7,679 ريال1,600,000 2025 صفقة 2عقار 

ريال357 2م550 ريال196,350 2025 صفقة 3عقار 

ريال258 2م401.16 ريال103,500 2026 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

صورة توضح نطاق البحث

4
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التقييم7.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 7.11.1

ي7.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 7.11.1.2.2 مقارنة الورش–جدول تسويات الضبط النسنر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  6,098.38( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
220(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  1,341,643.60( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورشورشنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

القيمة المبر بعد التسوية

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

0.0% جيدجيدمستوى التشطيب
ً
-5.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد-5.0% جيد جدا

5.0% غب  متوفر0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرتوفر مكاتب إدارية

سنة( 0.0% 15 سنة-1.0% 13 سنة-1.0% 13 سنة0.0% 15 سنة15 سنةعمر العقار )

م2( -28.4% 401.16-20.2% 0.4550.00% 7,679.00-5.2% 6,098.381,700.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-5.2% -10 رس/  م2-5.6% -12 رس/  م2-26.2% -93 رس/  -23.4% -60 رس/ 

-القيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 198 رس/ 

 %10

220  رس

المقارن الرابع

 2026/1/4 م

م2 258 رس/ 

0.00

م2 258 رس/ 

 2025/11/23 م 2025/12/30 م 2025/8/1 م

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

0.000.00

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

0.00

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

م2 م1922 رس/  م1972 رس/  264 رس/ 

 %20 %30 %40
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التقييم7.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 7.11.1

ي7.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

يةالقيمة  1,341,643.60(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجب 

(67,082.2)(ريال)%5نسبة الشواغر 

1,274,561.4(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(63,728.07)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
1,210,833.35(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم7.11.1.3
 
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 
 
ريال161,216.65ريال1,210,833.35ريال1,372,050(ريال)صاف

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع •

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم وتط

 
بيق السوق وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

.معدلات الرسملة بناءً على بيانات السوق

تحليل معدل الرسملة7.11.1.4

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقار الصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

57صناعىيالرياضةمستودعات لولو المركزيالراجخي ريت %7.42.س.ر4,250,000.00.س.ر254,000.00,

%8.50.س.ر1,531,564.00.س.ر18,018,000.00صناعىيالرياضمستودعات الحائرالمعذر ريت

%8.58.س.ر2,023,090.س.ر23,561,000صناعىيالرياضمستودعات حي العزيزية ريتدراية 

 إلى المتوسطات العامة %7.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع وخصائص العقار محل

.التقييم

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل7.11.1.5

رسملة الدخلحساب طريقة 

ي الدخل للعقار 
 
ريال1,372,050صاف

%7.5معدل الرسملة

18,294,000(^)تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل 
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

18,294,000رأي المقيم

ي(كتابة)رأي المقيم 
 

 ومائتان وأربعة وتسعون ألف ريال سعودي لا عى
ً
رفقط ثمانية عشر مليونا

^العملة

190

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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار7.12

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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. 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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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

تغب  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 تغب  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 التقييم7.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل الثامن  

التنفيذيالملخص8.1

منهجية عمل إعداد التقرير8.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة8.3

وصف العقار على مستوى الأحياء8.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية8.5

حدود وأطوال العقار8.6

طبيعة ومصدر المعلومات8.7

صور العقار 8.8

SWOTتحليل 8.9

أساليب التقييم8.10

التقييم 8.11

القيمة النهائية للعقار 8.12

صلاحية المراجع والتوضيح  8.13

صور المستندات8.14

ي تقرير التقييم8.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

10مجمع التقنية التجاري بلك 
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الملخص التنفيذي8.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية10مجمع التقنية التجاري بلكالاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJAرابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

والتعليمات لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 22تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة رسملة / أسلوب  الدخل
الدخل

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064208

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
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الملخص التنفيذي8.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي، ورخصة البناء، وعقد الإيجار صك الملكيةللاستخدام ف

 
التقرير، ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oرخصة بناء
oعقد إيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد باستثناء • ي الشر
 
المشار إليه ف

(والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر
ية قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي8.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
17,600,000رقما

 وستمائة ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
فقط سبعة عشر مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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
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منهجية عمل إعداد التقرير8.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، ورخصة البناء، وعقد الإيجارالملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 المدينة8.3

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 بي   الأماكن البر

هية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

طريق الملك فهد

موقع الأرض

الطريق الدائري

مطار الملك 

خالد الدولىي

المتحف 

ي
الوطن 

منطقة 
الدرعية

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم9 ي
المتحف الوطن  كلم10.3 ميناء الرياض الجاف

كلم13.8 ي
قصر المرب  ع التاريخ  كلم11.9 ه الملك عبدالله منبر 
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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية 
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

من حي أجزاءيليه المدينة المنورة طريق يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

ي الفاروق، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار ال يليه طريق الدائري الجنونر

قية المن حي أجزاء طريق الدائري المناخ ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

ي 
ر
ف شارع محمد بن النور، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقاريليه حي الشر

.مخلد الأنصاري يليه أجزاء من حي الفيصلية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،جنوبف

 
ليطويتمب   بموقعه الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية على
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

نبذه عن الخي

يمن خلال عدة طرق أهمها الللعقاريسهل الوصول 
ر
ف والطريق طريق الدائري الشر

ي الذي يقعا بالقرب من العقار محل التقييم .الدائري الجنونر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء8.4
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203

صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1442/11/12تاري    خ الصك793010004590رقم الصك

ه 1432/06/01تاري    خ الرخصة1432/10131رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

شارع عباس بن محمدالشارعالفيصليةالخي

3251رقم المخطط533الى 522رقم القطعة

الملاحظاتورشنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.797152شمال°24.638667إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJAالموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م6,729.88

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
https://maps.app.goo.gl/TQn9QoUD6qzhLoZJA
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(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

203داخلىيشارع الديلمي139.04شمالىي

ي 204داخلىيشارع علىي الفارسي130.15جنونر

ي
ر
ف 252داخلىيشارع عباس بن محمد50شر

ي 251داخلىيشارع فهد بن محماس50.8غرنر

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/22بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات8.7

حدود وأطوال العقار8.6

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
5مساحة المبان  (حسب رخصة البناء)2م233,

-مساحة القبو

1عدد الأدوار

سنة15عمر المبن 

ي
-عدد المبان 

-نوع التكييف

جيدالتشطيب

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 

رخصة البناء

ورشالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

ي عدد الادوار
(حسب رخصة البناء)دور أرض 

-ملاحظات
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صور العقار8.8
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 SWOT تحليل8.9

SWOTتحليل 

ي والطبوقوعه بالقرب منيتمب   العقار محل التقييم •
ر
ف ريق الطريق الدائري الشر

ي  .الدائري الجنونر
نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر
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أساليب التقييم8.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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 رسملة الدخل–أسلوب الدخل 8.11.1

ة توقعات صريحة، " 2025وفقا لمعايب  التقييم الدولية  يمكن حساب قيمة الأصل فقط باستخدام قيمة نهائية بدون فبر

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

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

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

كة تمدين الأولى العقارية : اسم المؤجر• كة شخص واحد)شر (.شر

ي للسيارات: اسم المستأجر•
 

كة محمد يوسف ناعى .شر

.م2022/10/26: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2027/10/25: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

.سنة/ريال1,320,000: العقار محل التقييمدخل•

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

ي8.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

ورش•

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 بي   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 بي   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 العقار8.11.1.1
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التقييم8.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 8.11.1

ي8.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(ورش)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق8.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال202 2م1,700 ريال343,400 2025 صفقة 1عقار 

ريال208 2م7,679 ريال1,600,000 2025 صفقة 2عقار 

ريال357 2م550 ريال196,350 2025 صفقة 3عقار 

ريال258 2م401.16 ريال103,500 2026 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

صورة توضح نطاق البحث

4
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التقييم8.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 8.11.1

ي8.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 8.11.1.2.1 مقارنة الورش–جدول تسويات الضبط النسنر

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  6,729.88( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
220(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  1,480,573.60( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورشورشنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

القيمة المبر بعد التسوية

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

0.0% جيدجيدمستوى التشطيب
ً
-5.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد-5.0% جيد جدا

5.0% غب  متوفر0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرتوفر مكاتب إدارية

سنة( 0.0% 15 سنة-1.0% 13 سنة-1.0% 13 سنة0.0% 15 سنة15 سنةعمر العقار )

م2( -30.6% 401.16-22.5% 0.2550.00% 7,679.00-5.9% 6,729.881,700.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-5.9% -12 رس/  م2-5.8% -12 رس/  م2-28.5% -102 رس/  -25.6% -66 رس/ 

-القيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 192 رس/ 

 %10

220  رس

المقارن الرابع

 2026/1/4 م

م2 258 رس/ 

0.00

م2 258 رس/ 

 %20 %30 %40

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

م2 م1902 رس/  م1962 رس/  255 رس/ 

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

0.000.000.00

 2025/11/23 م 2025/12/30 م 2025/8/1 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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التقييم8.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 8.11.1

ي8.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

يةالقيمة  1,480,573.60(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجب 

(74,028.68)(ريال)%5نسبة الشواغر 

1,406,544.92(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(70,327.25)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
1,336,217.67(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم7.11.1.3
 
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( 16,217.67)ريال1,336,217.67ريال1,320,000(ريال)صاف

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع •

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم وتط

 
بيق السوق وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

.معدلات الرسملة بناءً على بيانات السوق

تحليل معدل الرسملة7.11.1.4

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل7.11.1.5

رسملة الدخلحساب طريقة 

ي الدخل للعقار 
 
ريال1,320,000صاف

%7.5معدل الرسملة

17,600,000(^)تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل 

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقار الصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

57صناعىيالرياضةمستودعات لولو المركزيالراجخي ريت %7.42.س.ر4,250,000.00.س.ر254,000.00,

%8.50.س.ر1,531,564.00.س.ر18,018,000.00صناعىيالرياضمستودعات الحائرالمعذر ريت

%8.58.س.ر2,023,090.س.ر23,561,000صناعىيالرياضمستودعات حي العزيزية ريتدراية 

 إلى المتوسطات العامة %7.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع وخصائص العقار محل

.التقييم
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17,600,000رأي المقيم

 وستمائة ألف ريال سعودي لا غب (كتابة)رأي المقيم 
ً
فقط سبعة عشر مليونا

^العملة
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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 للمقيمي   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 المعايب  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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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

تغب  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 تغب  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 التقييم8.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل التاسع  

التنفيذيالملخص9.1

التقريرإعدادعملمنهجية9.2

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 المستندات9.14

ي تقرير التقييم9.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

11مجمع التقنية التجاري بلك 
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية11مجمع التقنية التجاري بلكالاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/rA5Y79eENfTTexkd9رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
نسخة ، وال(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين 

ة من معايب  التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخب 
النر

ها مجلس معايب  التقييم الدولية .نشر

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 22تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة رسملة / أسلوب الدخل 
الدخل

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية 
ُ
ت

2025حسب المعايب  الدولية 

ي
المبلغ المقدر الذي ينبغ 

على أساسه مبادلة الأصول
ي تاري    خ 

 
امات ف أو الالبر 

ي راغب التقييم بي   مشبر
ي إطار معاملة 

 
وبائع راغب ف

على أساس محايد بعد 
تسويق مناسب حيث 
يتصرف كلُّ طرف من 

الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 
.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات م وقد يكون الاستخدا. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064209

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

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

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

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ي التقرير كاملا

كل وسيلة تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالش
سمح والسياق الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم ي

ي والموقع ( تداول)بتداول هذا التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

ي  لمدير الصندوق أو بالطرق النر
ون  .الإلكبر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

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

. والعقارات المشاركة

الملخص التنفيذي9.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 وص• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

لاحيتها تم الاعتماد على المستندات النر
ي تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي، ورخصة البناء، وعقد الإيجار صك الملكيةللاستخدام ف

 
ف

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

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oرخصة بناء
oعقد إيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد باستثناء • ي الشر
 
المشار إليه ف

(والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر

ي
ة قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان 
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر

الملخص التنفيذي9.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
21,054,000رقما

 وأربعة وخمسون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
ون مليونا فقط واحد وعشر

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054دينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   المعتم

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 للمقيمي   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 
نات التقييم وبيا
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

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 المعايب  الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، ورخصة البناء، وعقد الإيجارالملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 المدينة9.3

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 بي   الأماكن البر
يهية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم9 ي
المتحف الوطن  كلم10.3 ميناء الرياض الجاف

كلم13.8 ي
قصر المرب  ع التاريخ  كلم11.9 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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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية 
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

من حي أجزاءيليه المدينة المنورة طريق يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

ي الفاروق، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار ال يليه طريق الدائري الجنونر

قية المن حي أجزاء طريق الدائري المناخ ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

ي 
ر
ف شارع محمد بن النور، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقاريليه حي الشر

.مخلد الأنصاري يليه أجزاء من حي الفيصلية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،جنوبف

 
ليطويتمب   بموقعه الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية على
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

نبذه عن الخي

يمن خلال عدة طرق أهمها الللعقاريسهل الوصول 
ر
ف والطريق طريق الدائري الشر

ي الذي يقعا بالقرب من العقار محل التقييم .الدائري الجنونر
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء9.4
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1442/11/12تاري    خ الصك793010004587رقم الصك

ه 1432/06/01تاري    خ الرخصة1432/10149رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

شارع عباس بن محمدالشارعالفيصليةالخي

3251رقم المخطط521الى 508رقم القطعة

الملاحظاتورشنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.796861شمال°24.639250إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/rA5Y79eENfTTexkd9الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م7,341.13

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/rA5Y79eENfTTexkd9
https://maps.app.goo.gl/rA5Y79eENfTTexkd9
https://maps.app.goo.gl/rA5Y79eENfTTexkd9
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https://maps.app.goo.gl/rA5Y79eENfTTexkd9
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https://maps.app.goo.gl/rA5Y79eENfTTexkd9
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(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

203داخلىيشارع العطافة151.47شمالىي

ي 204داخلىيشارع الديلمي141.58جنونر

ي
ر
ف 252داخلىيشارع عباس بن محمد50شر

ي 251داخلىيشارع فهد بن محماس50.8غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/22بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات9.7

حدود وأطوال العقار9.6

بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م4,733مساحة المبان 

-مساحة القبو

1عدد الأدوار

سنة15عمر المبن 

ي
-عدد المبان 

-نوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 

رخصة البناء

ورشالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

ي عدد الادوار
(حسب رخصة البناء)دور أرض 

-ملاحظات
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صور العقار9.8
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 SWOT تحليل9.9

SWOTتحليل 

ي والطبوقوعه بالقرب منيتمب   العقار محل التقييم •
ر
ف ريق الطريق الدائري الشر

ي  .الدائري الجنونر
نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر
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أساليب التقييم9.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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 رسملة الدخل–أسلوب الدخل 9.11.1

ة " 2025وفقا لمعايب  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 تمدين الأولى العقارية : اسم المؤجر• كة شخص واحد)شر (.شر

كة الخليجية للسيارات : اسم المستأجر• كة شخص واحد)الشر (.شر

.م2023/01/01: تاري    خ بداية مدة الايجار•

.م2027/12/31: تاري    خ نهاية مدة الايجار•

1,579: العقار محل التقييمدخل• سنة/ريال050,

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

ي9.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

ورش•

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 بي   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 بي   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 العقار 9.11.1.1
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التقييم9.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 9.11.1

ي9.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(ورش)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق9.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال202 2م1,700 ريال343,400 2025 صفقة 1عقار 

ريال208 2م7,679 ريال1,600,000 2025 صفقة 2عقار 

ريال357 2م550 ريال196,350 2025 صفقة 3عقار 

ريال258 2م401.16 ريال103,500 2026 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

3

صورة توضح نطاق البحث

4
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التقييم9.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 9.11.1

ي9.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 9.11.1.2.1 مقارنة الورش–جدول تسويات الضبط النسنر

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  7,341.13( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
220(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  1,615,048.60( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورش0.0% ورشورشنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

القيمة المبر بعد التسوية

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
5.0% جيدجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد0.0% جيد جدا

5.0% غب  متوفر0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرتوفر مكاتب إدارية

سنة( 0.0% 15 سنة-1.0% 13 سنة-1.0% 13 سنة0.0% 15 سنة15 سنةعمر العقار )

م2( -35.2% 401.16-30.9% 0.1550.00% 7,679.00-8.3% 7,341.131,700.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-3.3% -07 رس/  م2-0.9% -02 رس/  م2-31.9% -114 رس/  -30.2% -78 رس/ 

-القيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 180 رس/ 

 %10

220  رس

المقارن الرابع

 2026/1/4 م

م2 258 رس/ 

0.00

م2 258 رس/ 

 2025/11/23 م 2025/12/30 م 2025/8/1 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

0.000.000.00

م2 م2022 رس/  م2082 رس/  357 رس/ 

م2 م1952 رس/  م2072 رس/  243 رس/ 

 %20 %30 %40
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التقييم9.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 9.11.1

ي9.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

يةالقيمة  1,615,048.60(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجب 

(80,752.43)(ريال)%5نسبة الشواغر 

1,534(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار  ,296.17

(76,714.81)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
1,457,581.36(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم9.11.1.3
 
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 
 
1,579(ريال)صاف ريال121,468.64ريال1,457,581.36ريال050,

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع •

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم وتط

 
بيق السوق وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

.معدلات الرسملة بناءً على بيانات السوق

تحليل معدل الرسملة9.11.1.4

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل9.11.1.5

رسملة الدخلحساب طريقة 

ي الدخل للعقار 
 
1,579صاف ريال050,

%7.5معدل الرسملة

21,054,000(^)تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل 

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقار الصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

57صناعىيالرياضةمستودعات لولو المركزيالراجخي ريت %7.42.س.ر4,250,000.00.س.ر254,000.00,

%8.50.س.ر1,531,564.00.س.ر18,018,000.00صناعىيالرياضمستودعات الحائرالمعذر ريت

%8.58.س.ر2,023,090.س.ر23,561,000صناعىيالرياضمستودعات حي العزيزية ريتدراية 

 إلى المتوسطات العامة %7.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع وخصائص العقار محل

.التقييم
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

21,054,000رأي المقيم

 وأربعة وخمسون ألف ريال سعودي لا غب (كتابة)رأي المقيم 
ً
ون مليونا فقط واحد وعشر

^العملة

236

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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار9.12

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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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صور المستندات9.14
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صور المستندات9.14
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صور المستندات9.14
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صور المستندات9.14
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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

تغب  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 تغب  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 التقييم9.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل العاشر  

التنفيذيالملخص10.1

منهجية عمل إعداد التقرير10.2

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

ي تقرير التقييم10.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

25&24مجمع التقنية التجاري قطعة 
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الملخص التنفيذي10.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

الاسم
مجمع التقنية التجاري 

25&24قطعة 
اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية فبر

https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

التعليمات لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم و
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 22تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي ي تاري    خ التقن 
 
امات ف م الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064210

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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 وسيلة
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
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/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
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الملخص التنفيذي10.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي، ورخصة البناء، وعقود الإيجار صك الملكيةللاستخدام ف

 
ف

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

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oرخصة بناء
oعقود الإيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد باستثناء • ي الشر
 
المشار إليه ف

(.والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر

ي
ة قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان 
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي10.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
41,333رقما ,000

 وثلاثمائة وثلاثة وثلاثون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
فقط واحد وأربعون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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
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منهجية عمل إعداد التقرير10.2

ي التقييم العقاري يوضح الشكل أدناه منهجية وخطوات التقييم
 
المتبعةبناء على تطبيق المعايب  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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 المدينة10.3

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 بي   الأماكن البر

هية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم14.8 ي
المتحف الوطن  كلم10 ميناء الرياض الجاف

كلم13.9 ي
قصر المرب  ع التاريخ  كلم11.7 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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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية 
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

من حي أجزاءيليه المدينة المنورة طريق يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

ي الفاروق، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار ال زاءأجيليه طريق الدائري الجنونر

قية المن حي  طريق الدائري المناخ ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

ي 
ر
ف شارع محمد بن النور، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقاريليه حي الشر

.مخلد الأنصاري يليه أجزاء من حي الفيصلية

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،جنوبف

 
ليطويتمب   بموقعه الجغراف

يكالعدة طرق رئيسية على
ر
ف يطريق الدائري الشر .والطريق الدائري الجنونر

نبذه عن الخي

يمن خلال عدة طرق أهمها الللعقاريسهل الوصول 
ر
ف الذي يقع طريق الدائري الشر

.عليه العقار محل التقييم
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء10.4
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1443/03/13تاري    خ الصك693010005751رقم الصك

ه 1432/10/09تاري    خ الرخصة1432/17964رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

قالشارعالفيصليةالخي الطريق الدائري الشر

3251رقم المخطط2425رقم القطعة

الملاحظاتمعارضنوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°46.798817شمال°24.638026إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م6,000

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
https://maps.app.goo.gl/6V7LUSpd5L9v2VQJ9
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
5مساحة المبان  (حسب رخصة البناء)2م168,

-مساحة القبو

ي عدد الأدوار
اني  + دور أرض  مب  

سنة15عمر المبن 

ي
2عدد المبان 

-نوع التكييف

جيدالتشطيب

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 
البوابة 
المكانية 
لمدينة 
الرياض

يالاستخدام ي تجاري مكتنر
سكن 

%60نسبة البناء

1.2معامل البناء

ي عدد الادوار
ملاحق علوية%50+ أول + أرض 

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

104داخلىيممر مشاه60شمالىي

ي ---جار60جنونر

ي
ر
ف ي100شر

ر
ف 1001تجاريالطريق الدائري الشر

ي 252داخلىيشارع عباس بن محمد100غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/22بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات10.7

حدود وأطوال العقار10.6
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صور العقار10.8
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SWOTتحليل 

ي وبالقرب ميتمب   العقار محل التقييم •
ر
ف ن بوقوعه على الطريق الدائري الشر

ي  .الطريق الدائري الجنونر
نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل10.9
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أساليب التقييم10.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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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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

أساليب التقييم10.10
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طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 10.11.1

ة توقعات صريحة" 2025وفقا لمعايب  التقييم الدولية  ، يمكن حساب قيمة الأصل فقط باستخدام قيمة نهائية بدون فبر

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

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

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

:بيانات دخل العقار 10.11.1.1

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

كة تمدين الأولى العقارية : اسم المؤجر• كة شخص واحد)شر (شر

24صالة -1

كة بوابة التوريد العالمية للتجارة: اسم المستأجر• شر

.م2026/01/20: تاري    خ بداية مدة الإيجار•

.م2029/01/19: تاري    خ نهاية مدة الإيجار •

.سنة/ريال 1,700,000: العقار محل التقييمدخل•

25صالة -2

كة يوسف بن أحمد كانو المحدودة: اسم المستأجر شر

.م2023/11/15: تاري    خ بداية مدة الإيجار•

.م2026/11/14: تاري    خ نهاية مدة الإيجار •

.سنة/ريال 1,400,000: العقار محل التقييم دخل•

التقييم10.11

(سنة/ ريال)دخل العقار محل التقييم 
يةحسب العقود  التأجب 

3,100,000

ي10.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

معارض •

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

ي وفق الأسس التالية :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

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

ي المقارنة
 
.بي   العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

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

 للفروق
ً
ات بي   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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طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 10.11.1

ي10.11.1.2
ر
الإيجار السوف

التقييم10.11

(معارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق10.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة
القيمة 

الإيجارية
السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,250 2م120 ريال150,000 2025 عرض 1عقار 

ريال1,100 2م182 ريال200,200 2026 عرض 2عقار 

1

العقار محل التقييم

2

صورة توضح نطاق البحث
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طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 10.11.1

ي10.11.1.2
ر
الإيجار السوف

التقييم10.11

ي 10.11.1.2.2 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها عروض تأجب  لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

يةإجمالىي المساحة  6,000( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
600(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  3,600,000( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

-5.0% عرض-5.0% عرض-نوع العملية

0.0% متشابهة1.0% منخفضة-ظروف السوق

0.0% معرض0.0% معرضمعرضنوع العقار

م2( -32.0% 182.00-49.0% 6,000.00120.00المساحة )

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

القيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
2.5% سهل0.0% سهل جدا

0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

0.0% جيد0.0% جيدجيدمستوى التشطيب

سنة( -6.0% 3 سنوات-7.0% سنة15 سنةعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-7.0% -41 رس/  -3.5% -24 رس/ 

-القيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

600  رس-قيمة المتوسط الموزون

م2 م5462 رس/  669 رس/ 

 %55 %45

662.50-406.64-

م2 م5882 رس/  693 رس/ 

 2026/6/1 م 2025/12/30 م

م2 م1,2502 رس/  1,100 رس/ 

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثان 
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طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 10.11.1

ي10.11.1.2
ر
الإيجار السوف

التقييم10.11

يةالقيمة  3,600,000(سنة/ ريال)للعقار محل التقييم التأجب 

(180,000)(ريال)%5نسبة الشواغر 

3,420,000(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(342,000)(ريال)%10نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
3,078,000(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم7.11.1.3
 
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 
 
ريال22,000ريال3,078,000ريال3,100,000(ريال)صاف

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع •

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم وتطب

 
يق السوق وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

.معدلات الرسملة بناءً على بيانات السوق

تحليل معدل الرسملة7.11.1.4

 إلى المتوسطات %7.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل7.11.1.5

رسملة الدخلحساب طريقة 

ي الدخل للعقار 
 
ريال3,100,000صاف

%7.5معدل الرسملة

41,333(ريال)تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل  ,333.33

تحليل معدل الرسملة

معدل 
الرسملة 

ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة العقار الصندوق/ اسم العقار

8.07% .س.ر8,430,225 .س.ر104,500,000 ي تجاري مكتنر الرياض برج المحمدية صندوق المعذر ريت

7.71% 20,532 .س.ر350, .س.ر266,180,000 ي مكتنر الرياض كيوبك بلازا صندوق الأهلىي ريت

7.77% .س.ر20,000,014 .س.ر257,566,000 ي تجاري مكتنر الرياض سمارت تاور صندوق دراية ريت
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

41,333رأي المقيم ,000

 وثلاثمائة وثلاثة وثلاثون ألف ريال سعودي(كتابة)رأي المقيم 
ً
لا غب فقط واحد وأربعون مليونا

^العملة

259

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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف

القيمة النهائية للعقار10.12
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صور المستندات10.14
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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

تغب  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 تغب  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 التقييم10.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الملخص التنفيذي11.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةعقار المعذرالاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

والتعليمات لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 22تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064215

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
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الملخص التنفيذي11.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات 

 
ي ف، ورخصة البناء، وعقود الإيجار صك الملكيةللاستخدام ف

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

:تشمل المستندات•

oوثائق تملك العقارات.
oرخصة بناء
oعقود الإيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد باستثناء • ي الشر
 
المشار إليه ف

(والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر
ية قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر
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الملخص التنفيذي11.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
210,526,000رقما

كتابة 
ون ألف ريال  ة ملايي   وخمسمائة وستة وعشر فقط مائتان وعشر

سعودي لا غب 

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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



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

271

منهجية عمل إعداد التقرير11.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

وكصكتم 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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 المدينة11.3

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 بي   الأماكن البر
يهية تتمب   بمجموعة من أجمل المعالم السياحية والنر

. والحدائق والأبراج وناطحات السحاب بجانب الآثار التاريخية العريقة

عن مدينة الرياضةنبذ

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم3.8 ي
المتحف الوطن  كلم12.5

مركز الرياض الدولىي 
للمؤتمرات والمعارض

كلم6.3 برج المملكة كلم5.4 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



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

273

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى عحيث تقع مدينة الرياضتتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

.مكة المكرمة وطريق الملك سعودطريق كعدة طرق رئيسية 

من حي أجزاءيليه مكة المكرمة طريق يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

أجزاءيليهطريق الملك سعود السليمانية، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار 

قية من حي  الوزارات، يليه حي المرب  ع، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

ي طريق الأمب  عبدالعزيز بن مساعد بن جلوومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار

.يليه أجزاء من حي العليا

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي المعذر حي يقع 
 
ي حيث مدينة الرياض،وسطف

 
علىتقع ويتمب   بموقعه الجغراف

.مكة المكرمة وطريق الملك سعودطريق كعدة طرق رئيسية 
نبذه عن الخي

الذي يقع طريق الملك سعودمن خلال عدة طرق أهمها للعقاريسهل الوصول 
ً
ة .عليه العقار محل التقييم مباشر

سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء11.4
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صورة توضح حدود العقار

(وثائق تملك العقاراتحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
اسم المالك

كة تمدين الأولى العقارية شر
كة شخص واحد) (شر

رقم الوثيقة
499020006711

ه 1446/2/4تاري    خ الوثيقة
999020006710

ه 1437/2/25تاري    خ الرخصة1433/16964رقم الرخصة

معلومات العقار

الرياضالمدينةالرياضالمنطقة

طريق الملك سعودالشارعالمعذرالخي

1569رقم المخطط1/1681/170رقم القطعة

ي تجاري نوع العقار
الملاحظاتأرض فضاء+ مبن  سكن 

كة / لصالحالعقار مرهون شر
الراجخي المصرفية للاستثمار

ق°46.705139شمال°24.678576إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9الموقع 

مواصفات العقار

ي
مساحة الأراض 
حسب الوثائق

مستويةطبيعة الأرض2م9,286.84

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشبه شكل الأرض2م-

-الملاحظات

1/170

1/168

https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
https://maps.app.goo.gl/E4rp4eZPsGTsLCnw9
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م49,102.7مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م6,217.47مساحة القبو

ي + قبو عدد الأدوار
ملحق علوي+ دور متكرر 11+ دور أرض 

سنوات9عمر المبن 

ي
1عدد المبان 

-نوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

مواقف سياراتالخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 
البوابة 
المكانية 
لمدينة 
الرياض

الاستخدام
العقار المطل على طريق الملك 

ي تجاري)سعود 
(سكن 

ي)الأرض الفضاء 
(سكن 

%60-نسبة البناء

1.2-معامل البناء

عدد الأدوار
ي 

ملحق علوي+ متكرر 11+ أرض 
(حسب رخصة البناء)

ملاحق علوية%50+ دورين 

ملاحظات

الدور السادس والدور العاشر غب  مذكورين برخصة البناء وتم احتساب -
(.دور/ 2م4,033.50)مساحتهم مثل الأدوار المتكررة 

 لعدم وضوح أنظمة البناء للعقار المطل على طريق الملك سعود ت-
ً
م نظرا

. اعتماد أنظمة البناء حسب الرخصة كما هو موضح أعلاه

(499020006711حسب وثيقة تملك العقار )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

---جار50شمالىي

ي 2م17.46داخلىيشارع غب  مسم50جنونر

ي
ر
ف ي جرادة61.02شر 3م15داخلىيشارع أبن أنر

ي 1م20داخلىيشارع الحصون61.76غرنر

حدود وأطوال العقار11.6
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(999020006710حسب وثيقة تملك العقار )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

3م17.46داخلىيشارع غب  مسم50شمالىي

ي 1م40تجاريطريق الملك سعود101.6جنونر

ي
ر
ف ---جار70.59شر

ي 2م20داخلىيشارع الحصون109.56غرنر
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الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/22بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات11.7

حدود وأطوال العقار11.6
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صور العقار11.8
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SWOTتحليل 

.طريق الملك سعودعلىيتمب   العقار محل التقييم • نقاط القوة

.لم يُلاحظ وجود نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييم• نقاط الضعف

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

 من أكبر
ً
واحدا

يفي   ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 
وع حديقة الملك سلمان• ي : مشر

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

 لس
ً
 وترفيهيا

ً
 وفنيا

ً
 وثقافيا

ً
ي تقديم خيارات متنوعة رياضيا

 
كان المساهمة ف

ي المدينة بما 
 
ي تحسي   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
يفي   الملك سلمان بن عبدالعزيز، أ ي أطلقها خادم الحرمي   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 بي   نظب 

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

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

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

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

عمل ومعلم فن 
ي مختلف أرجاء 

 
من إبداع فناني   محليي   وعالميي   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

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر

 SWOT تحليل11.9
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2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

:ينبغ 

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

فية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة كا

ّ كبب  لاستخدام الأصل محل التق ي
 
ييم 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

شب  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 بإن
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف جاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية

أساليب التقييم11.10
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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

أساليب التقييم11.10
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ة توقعات صريحة" 2025وفقا لمعايب  التقييم الدولية  ، يمكن حساب قيمة الأصل فقط باستخدام قيمة نهائية بدون فبر

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

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

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

:بيانات دخل العقار 10.11.1.1

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

كة تمدين الأولى العقارية : اسم المؤجر• كة شخص واحد)شر (.شر

.عقد الوحدات السكنية والأرض المجاورة-1

كة أبراج المرب  ع للتطوير والاستثمار العقاري: اسم المستأجر• .شر

.م2024/09/06: تاري    خ بداية مدة الإيجار•

.م2029/09/05: تاري    خ نهاية مدة الإيجار •

.سنة/ريال 17,500,000: السنوي الإيجارقيمة •

.عقد المعارض التجارية-2

كة أبراج المرب  ع للتطوير والاستثمار العقاري: اسم المستأجر• .شر

.م2024/09/06: تاري    خ بداية مدة الإيجار•

.م2029/09/05: تاري    خ نهاية مدة الإيجار •

.سنة/ريال 2,500,000: السنوي الإيجارقيمة •

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

.2م3,069.37أرض مؤجرة بمساحة •

يةمعارض بمساحة • .2م2,721.44تأجب 

(.غرف3)شقة 182عدد •

(غرفة واحدة)شقة 23عدد •

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 بي   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 بي   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/ ريال)دخل العقار محل التقييم 
يةحسب العقود  التأجب 

20,000,000
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(معارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق11.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,579 2م190 2026 عرض 1عقار 

ريال1,408 2م103 2026 عرض 2عقار 

ريال1,000 2م50 2026 عرض 3عقار 

1

العقار محل التقييم

2

صورة توضح نطاق البحث

3
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 11.11.1.2.2 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها عروض تأجب  لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

يةإجمالىي المساحة  2,721.44( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
1,200(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  3,265,728( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

-10.0% عرض-10.0% عرض-10.0% عرض-نوع العملية

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

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

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

القيمة المبر بعد التسوية

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
5.0% جيد-5.0% ممتاز-5.0% ممتازجيد جدا

سنة( 3.0% 15 سنة0.5% 11 سنة-2.0% 5 سنوات9 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-7.0% -99 رس/  م2-4.5% -57 رس/  8.0% 72 رس/ 

-القيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2026/6/8 م 2026/6/8 م 2026/6/8 م

م2 م1,5792 رس/  م1,4082 رس/  1,000 رس/ 

157.89-140.78-100.00-

م2 م1,4212 رس/  م1,2672 رس/  900 رس/ 

م2 م1,3222 رس/  م1,2102 رس/  972 رس/ 

 %45 %30 %25

1,200  رس
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(الشقق السكنية)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق11.11.1.2.3

قائمة العقارات المقارنة

سنة/ القيمة الإيجارية عدد الغرف السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال80,000 3 2026 عرض 1عقار 

85 ريال000, 3 2026 عرض 2عقار 

ريال78,000 3 2026 عرض 3عقار 

1

العقار محل التقييم

2

صورة توضح نطاق البحث

3
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 11.11.1.2.4 غرف3مقارنة الشقق –جدول تسويات الضبط النسنر

يةقيمة التم أخذ المتوسط الموزون لتقدير • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها عروض تأجب  لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

182(غرف3)إجمالىي عدد الشقق 

يةالقيمة  79,700(سنة/ ريال)للوحدة التأجب 

يةإجمالىي القيمة  14,505,400( ريال)التأجب 

.تم التوصل لعدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للوحدة -القيمة التأجب 

-2.5% عرض-2.5% عرض-2.5% عرض-نوع العملية

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

0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنيةشقة سكنيةنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجب 

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
5.0% سهل5.0% سهل0.0% سهل جدا

0.0% 3 غرف0.0% 3 غرف0.0% 3 غرف3 غرفعدد الغرف

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
-2.5% ممتاز-2.5% ممتازجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

سنة( -1.5% 6 سنوات-4.5% جديد-1.5% 6 سنوات9 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-4.0% -3,120 رس/  م2-2.0% -1,658 رس/  3.5% 2,662 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2026/6/8 م 2026/6/8 م 2026/6/8 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

سنة سنة80,000  رس /  85  رس /  سنة000, 78,000  رس / 

2000.00-2125.00-1950.00-

م2 م78,0002 رس/  م82,8752 رس/  76,050 رس/ 

م2 م74,8802 رس/  م81,2182 رس/  78,712 رس/ 

 %10 %55 %35

79  رس ,700
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 11.11.1.2.5 مقارنة الشقق غرفة واحدة–جدول تسويات الضبط النسنر

يةقيمة التم أخذ المتوسط الموزون لتقدير • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها عروض تأجب  لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

23(غرفة واحدة)إجمالىي عدد الشقق 

يةالقيمة  67,700(سنة/ ريال)للوحدة التأجب 

يةإجمالىي القيمة  1,557( ريال)التأجب  ,100

.تم التوصل لعدد الشقق حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

3ن تم إجراء عمليات البحث والاستقصاء بمنطقة العقار محل التقييم وتم التوصل إلى أن قيمة الشقة المكونة م•

ي جدول تسويات الضبط %15غرف تزيد عن قيمة الشقة المكونة من غرفة واحدة بمقدار 
 
وهو ما تم تطبيقه ف

ي كما هو موضح أعلاه . النسنر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للوحدة -القيمة التأجب 

-2.5% عرض-2.5% عرض-2.5% عرض-نوع العملية

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

0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنية0.0% شقة سكنيةشقة سكنيةنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجب 

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
5.0% سهل5.0% سهل0.0% سهل جدا

-15.0% 3 غرف-15.0% 3 غرف-15.0% 3 غرفغرفةعدد الغرف

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

مستوى التشطيب
ً
-2.5% ممتاز-2.5% ممتازجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

سنة( -1.5% 6 سنوات-4.5% جديد-1.5% 6 سنوات9 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-19.0% -14,820 رس/  م2-17.0% -14,089 رس/  -11.5% -8,746 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 %10 %55 %35

67,700  رس

م2 م78,0002 رس/  م82,8752 رس/  76,050 رس/ 

م2 63 رس/  م1802, م68,7862 رس/  67,304 رس/ 

سنة سنة80,000  رس /  85  رس /  سنة000, 78,000  رس / 

2000.00-2125.00-1950.00-

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2026/6/8 م 2026/6/8 م 2026/6/8 م
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي للإيجار)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق11.11.1.2.6
(أراض 

قائمة العقارات المقارنة

2م/ القيمة الإيجارية المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال628 2م1,911 2025 صفقة 1عقار 

ريال889 2م1,050 2025 صفقة 2عقار 

صورة توضح نطاق البحث

1

العقار محل التقييم

2
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 11.11.1.2.7 ي للإيجار–جدول تسويات الضبط النسنر
مقارنة أراض 

ي مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم •  التأجب 
ي تعتبر ( 2)تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

النر

.أفضل حالة للمقارنة لأنها أكبر مشابهة للعقار محل التقييم

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها عروض تأجب  لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

يةإجمالىي المساحة  3,069.37( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
750(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  2,302,027.50( ريال)التأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-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

الموقع
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

3.0% 1.51% 32عدد الواجهات

0.0% منتظم0.0% منتظممنتظمشكل الأرض

م2( -9.6% 1,050.00-3.0% 3,069.371,911.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-1.5% -10  رس /  -6.6% -59  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثان 

 2025/12/31 م 2025/12/31 م

م2 م6282 رس /  889 رس / 

0.000.00

م2 م6282 رس /  889 رس / 

م2 م6182 رس /  830 رس / 

 %40 %60

750  رس
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

ي11.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

يةالقيمة  3,265,728(سنة/ ريال)للمعارض التأجب 

يةالقيمة  14,505,400(سنة/ ريال)غرف 3للشقق التأجب 

يةالقيمة  1,557(سنة/ ريال)للشقق غرفة واحدة التأجب  ,100

يةإجمالىي القيمة  19,328,228(سنة/ ريال)للعقار التأجب 

(1,932,822.8)(ريال)%10نسبة الشواغر 

17,395(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار  ,405.2

(1,739,540.5)(ريال)%10نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
15,655(سنة/ ريال)صاف ,864.68

يةالقيمة  2,302,027.50(سنة/ ريال)للأرض التأجب 

ي دخل العقار محل التقييم 
 
17,957(سنة/ ريال)صاف ,892.18

يةلم يتم تضمي   القيمة • ة هذا النوع للأرض ضمن الشواغر ومصاريف الصيانة والتشغيل، نظرًا لاختلاف طبيعالتأجب 

ها عن الوحدات التقليدية .من الأصول وآلية تأجب 

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 
 
17,957ريال20,000,000(ريال)صاف ريال2,042,107.82ريال892.18,

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع •

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم مع 

 
السوق، وتم الاعتماد عليها كمدخلات أساسية ف

.تطبيق معدلات الرسملة بناءً على بيانات السوق

تحليل معدل الرسملة11.11.1.4

 إلى المتوسطات %9.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

تحليل معدل الرسملة

معدل 
الرسملة 

ي الدخل
 
صاف قيمة العقار القطاع المدينة العقار الصندوق/ اسم العقار

8.07% .س.ر8,430,225 .س.ر104,500,000 ي تجاري مكتنر الرياض برج المحمدية صندوق المعذر ريت

7.71% .س.ر20,532,350 .س.ر266,180,000 ي مكتنر الرياض كيوبك بلازا صندوق الأهلىي ريت

7.77% .س.ر20,000,014 257 .س.ر566,000, ي تجاري مكتنر الرياض سمارت تاور صندوق دراية ريت

8.38% .س.ر452,667.00 5 .س.ر400,000.00, ي
سكن  الرياض مجمع فلل 1عقار 
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التقييم11.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 11.11.1

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل11.11.1.5

رسملة الدخلحساب طريقة 

ي الدخل للعقار 
 
ريال20,000,000صاف

%9.5معدل الرسملة 

210,526,315.79(ريال)تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل 

القيمة التقديرية لقيمة العقار

210,526,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
ون ألف ريال سعود ة ملايي   وخمسمائة وستة وعشر ي فقط مائتان وعشر

لا غب 

^العملة

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 للمقيمي   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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف
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صور المستندات11.14
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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 ( %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

تغب  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 تغب  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 التقييم11.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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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

مبن  دينار التجاري
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الملخص التنفيذي12.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةمبن  دينار التجاريالاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

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

ة من معايب  التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخب 
النر

ها مجلس معايب  التقييم الدولية .نشر

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 23تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064211

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود -  للعقار محل التقييم، ونظالتأجب 
ً
را

ي تاري    خ التقييم تم تزويدنا من قبل العميل بمستند يوض
 
اسم )ح لعدم توفرهم ف

ف المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية السنوية، ومصاري
، وت( الصيانة والتشغيل

ً
 ونظاميا

ً
م ولم يتم التحقق من صحة هذه العقود قانونيا

اض صحة هذا المستند، وتم بناء رأي القيمة على هذا الأساس .افبر

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 تاري    خ التقييم، تم ادراج بيانات المستند الذي يوضح بيانات عن العقار محل ا

 
لتقييم للاستخدام ف

ي الت
 
ي التقرير دون إدراج نسخة منه ف

 
ي القيود على أعمال الاستفسار ف

 
قرير، والمشار تفاصيله ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع .تحتفظ شر
:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
o نوية، اسم المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية الس)مستند يوضح

(.ومصاريف الصيانة والتشغيل، ونسبة الإشغال

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع تل•
ُ
ي تتسق أو يُ

ك هي الحقائق النر
 لأحد القيود 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

ي
المفروضة عى نطاق أعمال البحث أو الاستقصاء النر

.يجري  ها المُقيّم
ي •

 
اضات الهامة معقولة ف يجب أن تكون جميع الافبر

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

ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ للم
 
.عايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي •
 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال الاستفسار ولا يعتد برأي القيم

اض .بتحقق ذلك الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن الحق•
ضة النر ائق يُشار إلى الحقائق المُفبر
ي تاري    خ التقييم بلفظ 

 
اضات خاص»الموجودة ف ، «ة افبر

اضات الخاصة لتوضيح أث ستخدم الافبر
ُ
ر وغالبًا ما ت

ات وصف . المُحتملة على قيمة أحد الأصول التغب 
ُ
وت

اضات بأنها  وضح لمستخدم  لأنها« خاصة »هذه الافبر
ُ
ت

 التقييم يعتمد على تغب  يطرأ على 
ّ
التقييم أن
ها تعبر عن وجهة نظر لا يأخذ  الظروف الراهنة، أو

ّ
أن

ي تاري    خ التقييم على وجه العموم
 
.بها المشاركون ف

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

 
تكون مدعومة  معقولة ف

لزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يست

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايب 

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 •

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر

القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيمة إلا
اض الخاص .بتحقق هذا الافبر

الملخص التنفيذي12.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
116,854رقما ,000

يكتابة 
 

 وثمانمائة وأربعة وخمسون ألف ريال سعودي لا عى
ً
رفقط مائة وستة عشر مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210002736امي   المحمادي

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 التنفيذي12.1
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منهجية عمل إعداد التقرير12.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

، الملكيةوكصكتم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
ة اسم المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاي)ورخصة البناء، ومستند يوضح 

غيل، عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية السنوية، ومصاريف الصيانة والتش
(.ونسبة الإشغال

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 
 
 ف
ً
ّ من المملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا ي ي الجزء الغرنر

 
ة ف

َّ
تقع مدينة جد

قيّة على سلسلة  ّ للبحر الأحمر؛ حيث تطلُّ حدودها الشر ي
ر
ف منتصف الساحل الشر

ها المدينة على طول 
ُّ
ي تحتل

قعة الجغرافيّة النر  الرُّ
ُّ
كم بي   70جبال الحجاز، وتمتد

.كم بي   واجهتها البحريّة50حدودها الشماليّة، والجنوبيّة، ونحو 

يفي   وذلك بوجود م طار وتتمب   مدينة جدة كونها البوابة الرئيسية للحرمي   الشر
ً
ي تسقبل ملايي   الحجاج سنويا

. الملك عبدالعزيز الدولىي ومدينة الحجاج، النر

نبذه عن مدينة جدة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى المدينة

طريق الحرمي  

موقع الأرض

طريق الملك عبدالعزيز 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم10 رد سي مول كلم13.18
مطار الملك عبدالعزيز 

الدولىي

كلم2.8 ووك جدةيو كلم6.8 حديقة الأمب  ماجد

جدة التاريخية

ميناء جدة 

الإسلامي

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة12.3
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
جدة، حيث تقع علىمدينة تتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

.كطريق الأمب  سلطان وطريق الملك عبد العزيزرئسيةعدة طرق 

النهضة، ومن الجهة حييحد منطقة العقار من الجهة الشمالية شارع حراء يليه 

الجنوبية فيحد منطقة العقار شارع صاري يليه حي الخالدية، وكذلك يحد منطقة 

قية طريق الأمب  سلطان يليه  السلامة، ومن الجهة حي العقار من الجهة الشر

.طريق الملك عبد العزيز يليه حي الشاط الغربية فيحد منطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي وسط
 
ي حيث ،جدةمدينة يقع حي الزهراء ف

 
عدة طرق ويتمب   بموقعه الجغراف

.كطريق الأمب  سلطان وطريق الملك عبد العزيزرئسية
نبذه عن الخي

مب  سلطان الذي يطل عليه العقار محل من خلال طريق الأللعقاريسهل الوصول 

ة .التقيم مباشر
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

شارع صاري

12.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1442/11/12تاري    خ الصك393010004588رقم الصك

ه 1424/03/24تاري    خ الرخصة1424000609رقم الرخصة

معلومات العقار

جدةالمدينةمكة المكرمةالمنطقة

طريق الأمب  سلطانالشارعالزهراءالخي

ع/526/ 3رقم المخطط177180رقم القطعة

الملاحظاتمبن  تجاري إدارينوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°39.142750شمال°21.601972إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م4,761.5

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

12.5

https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
https://maps.app.goo.gl/aWgnKAyi5n74QKp49
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب المصورات الجوية)2م13,474مساحة المبان 

(حسب رخصة البناء)2م3,935مساحة القبو

ي + قبو عدد الأدوار
اني   + دور أرض  ي + دور أول + مب  

ملحق علوي+ دور ثان 

سنة19عمر المبن 

ي
1عدد المبان 

-نوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 
أطلس 
المخطط 
المحلىي 

لمدينة جدة

تجاريالاستخدام

%60نسبة البناء

%4.2معامل البناء

أدوار7عدد الادوار

ملاحظات

ي رخصة البناء وتم-
 
ي الطبيعة وغب  مذكور ف

 
يوجد ملحق علوي منفذ ف

(.المصورات الجوية)تقدير مساحته حسب 
ي حسب رخصة البناء وحسب المصورات -

يوجد اختلاف بي   مساحة المبان 
ي حسب المصورات الجوية

.الجوية وتم اعتماد مسطحات المبان 

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

152داخلىيشارع عبدالله بن مجد41شمالىي

ي ---جار47جنونر

ي
ر
ف 521تجاريطريق الأمب  سلطان105شر

ي ---جار109غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ -

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/23بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات12.7

حدود وأطوال العقار12.6
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صور العقار12.8
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 SWOT تحليل12.9

SWOTتحليل 

.طريق الأمب  سلطانعلىبوقوعهيتمب   العقار محل التقييم • نقاط القوة

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

وعات تنموية بمدينة جدة منها• وع داون تاون جدة هو : توجد عدة مشر مشر

ي وسط كورنيش مدينة جدة، بهدف 
 
وع إعادة تطوير الواجهة البحرية ف مشر

تحويلها إلى منطقة حيوية ووجهة سياحية وسكنية وتجارية فريدة لتصبح 

58ملايي   مبر مرب  ع تتسع لأكبر من من 5على مساحة . جدة داون تاون الجديدة

ي . ألف شخص
 
وع ف ي 2019يبدأ تنفيذ المشر

 
م ويتوقع أن 2029م وسينتهي ف

وع إلى تهيئة بيئة جاذبة 36يوفر نحو  ألف فرصة وظيفية وي  هدف المشر

ي تطوير مدينة جدة، للوصول بها ضمن أفضل 
 
ة تسهم ف مدينة على 100ومتمب  

.مستوى العالم

ي أبحر الشمالية على طريق •
 
ي ف اتيخر وع واجهة جدة الذي بموقعه الاسبر مشر

رز المدينة وطريق الأمب  عبد المجيد بن عبد العزيز، والذي يتيح الوصول إلى أب

معالم جدة وأهم مشاريعها الحيوية بكل يش وسهولة حيث تتجاوز مساحة 

وع المليون مبر مرب  ع، وبحجم استثمارات يصل إلى  مليارات ريال عند 10المشر

.اكتماله

وع مدينة جدة الاقتصادية الذي تبلغ مساحته أكبر من • مليون مبر مرب  ع، 5مشر
ً
 عالميا

ً
ج مدينة جدة الاقتصادية اهتماما تزيد وس. واجتذبت أنشطة التخطيط لبر

ون، وشقق 500,000مساحته السطحية على  ع مكوّنة من فندق فور سب  
مبر مرب  ّ

ونز الفندقية، ومكاتب من الفئة أ، وشقق سكنية فاخرة .فورسب  

الفرص

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر
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أساليب التقييم12.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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 لمعايب  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  للتغب 

ً
ات نظرا

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

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير

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 مالتأجب 

:حسب البيانات التالية

.سنة/ ريال7,804,984.00: الدخل الفعلىي للعقار•

.%73.62: نسبة الإشغال•

.سنة/ ريال700,000:  مصاريف الصيانة والتشغيل•

ي دخل العقار•
 
.سنة/ ريال7,104,984:  صاف

:بيانات دخل العقار12.11.1.1
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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 تأجب 

:العميل

ي بمساحة •
يةنادي رياض  .2م470.88تبلغ تأجب 

يةمعارض بمساحة • .2م2,365.65تبلغ تأجب 

يةمكاتب بمساحة • اني  )2م9,787.04تبلغ تأجب  (الأدوار المتكررة والمب  

.2م404.42مساحة خارجية تبلغ •

.غرف حراس10عدد •

.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 بي   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 بي   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

(معارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق12.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,040 2م635 2025 صفقة 1عقار 

ريال1,348 2م156 2025 صفقة 2عقار 

ريال1,459 2م125 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3
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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 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  2,365.65( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
1,220(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  2,886,093( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجب 

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 التأجب 

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

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( -4.5% 10 سنوات0.0% 19 سنة-1.5% 16 سنة19 سنةعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-1.5% -16 رس/  م0.02% 00 رس/  -4.5% -66 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 %45 %25 %30

1,220  رس

م2 م1,0402 رس/  م1,3482 رس/  1,459 رس/ 

م2 م1,0242 رس/  م1,3482 رس/  1,393 رس/ 

م2 م1,0402 رس/  م1,3482 رس/  1,459 رس/ 

0.000.000.00

 2025/10/13 م 2025/12/15 م 2025/10/5 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق12.11.1.2.3
(النادي الرياض 

1

العقار محل التقييم

قائمة العقارات المقارنة 

القيمة الإيجارية

2م/ 
المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال753 2م2,996 2026 صفقة 1عقار 

ريال862 2م2,453 2026 صفقة 2عقار 

ريال1,009 2م2,229 2026 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3
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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 ي–جدول تسويات الضبط النسنر
مقارنة النادي الرياض 

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  470.88( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
920(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  433,209.60( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

ينوع العقار
ينادي رياض 

ي0.0% نادي رياض 
ي0.0% نادي رياض 

0.0% نادي رياض 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

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

الموقع
ً
-2.5% ممتازجيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

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

0.0% قريب0.0% قريب-2.5% قريب جداقريبالقرب من الواجهة البحرية

0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفرتوفر مواقف سيارات

التشطيب
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

-6.5% 5 سنوات-8.5% سنة-8.5% سنة18 سنةعمر العقار

التصميم المعماري
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

م2( 10.5% 11.82,229% 15.02,453% 470.882,996المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م1.52% 11  رس /  م3.32% 28  رس /  4.0% 40  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

0.000.000.00

م2 م7532 رس/  م8622 رس/  1,009 رس/ 

 2026/6/1 م 2026/6/1 م 2026/6/1 م

م2 م7532 رس /  م8622 رس /  1,009 رس / 

920  رس

م2 م7642 رس/  م8902 رس/  1,049 رس/ 

 %20 %45 %35
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(المكاتب)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق12.11.1.2.5

1

العقار محل التقييم

قائمة العقارات المقارنة 

القيمة الإيجارية

2م/ 
المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال886 2م164 2025 صفقة 1عقار 

ريال812 2م144 2025 صفقة 2عقار 

ريال798 2م180 2025 صفقة 3عقار 

ريال1,000 2م170 2026 عرض 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3
4
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 12.11.1.2.6 مقارنة المكاتب–جدول تسويات الضبط النسنر

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

بة كونه عرض بيع لم يتم تنفيذه حنر تاري    خ التقييم، لم يتم خصم نس4تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.تفاوض من المقارنات الأخرى كونها صفقات منفذة

يةإجمالىي المساحة  9,787.04( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
800(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  7,829,632( ريال)للمكاتب التأجب 

يةإجمالىي المساحة  404.42( 2م)الخارجية التأجب 

ي   التأجب 
400(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  161,768( ريال)للمساحات الخارجية التأجب 

يةإجمالىي القيمة  7,991,400(ريال)للمكاتب والمساحات الخارجية التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • .حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

ي •  التأجب 
تم إجراء عمليات البحث والاستقصاء بمنطقة العقار محل التقييم وتم التوصل إلى أن قيمة المبر

ي للمكاتب بنسبة تقدر ب    التأجب 
. %50للمساحات الخارجية تقل عن قيمة المبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجب 

-10.0% عرض0.0% صفقة0.0% صفقة0.0% صفقة-نوع العملية

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

0.0% مكتب0.0% مكتب0.0% مكتب0.0% مكتبمكتبنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجب 

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

الموقع
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

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

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

مستوى التشطيب
ً
-2.5% ممتاز-2.5% ممتازجيد جدا

ً
-2.5% ممتاز0.0% جيد جدا

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

سنة( -2.0% 15 سنة-2.5% 14 سنة1.0% 21 سنة-0.5% 18 سنة19 سنةعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-3.0% -27 رس/  م2-1.5% -12 رس/  م2-2.5% -20 رس/  -4.5% -41 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 860 رس/ 

 %15

800  رس

المقارن الثالث

 2026/6/8 م

م2 1,000 رس/ 

100.00-

م2 900 رس/ 

 %35 %20 %30

م2 م8862 رس/  م8122 رس/  798 رس/ 

م2 م8592 رس/  م8002 رس/  778 رس/ 

م2 م8862 رس/  م8122 رس/  798 رس/ 

0.000.000.00

 2025/9/3 م 2025/9/1 م 2025/12/10 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(الغرف)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق12.11.1.2.7

1

العقار محل التقييم

قائمة العقارات المقارنة 

سنة/ القيمة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال8,400 2026 عرض 1عقار 

ريال8,600 2026 عرض 2عقار 

ريال7,500 2026 عرض 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 12.11.1.2.8 مقارنة الغرف–جدول تسويات الضبط النسنر

يةقيمة التم أخذ المتوسط الموزون لتقدير • ي تعتبر (2)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

.تم خصم نسبة تفاوض من المقارنات الموضحة أعلاه كونها عروض إيجار لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم•

10عدد الغرف

يةالقيمة  8,200(سنة/ ريال)للغرفة التأجب 

يةإجمالىي القيمة  82,000( ريال)التأجب 

. تم التوصل إلى عدد الغرف حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجب 

-5.0% عرض-5.0% عرض-5.0% عرض-نوع العملية

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

0.0% غرفة0.0% غرفة0.0% غرفةغرفةنوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجب 

سهولة الوصول
ً
2.5% سهل2.5% سهل2.5% سهلسهل جدا

الموقع
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

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

مستوى التشطيب
ً
2.5% جيد2.5% جيد2.5% جيدجيد جدا

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

سنة( -3.0% 13 سنة-2.5% 14 سنة-0.5% 18 سنة19 سنةعمر العقار )

نسبة الضبط سنوي-قيمة التسوية /  سنوي4.5% 359  رس /  سنوي2.5% 204  رس /  2.0% 143  رس / 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 %40 %45 %15

8,200  رس

سنوي سنوي7,980  رس /  سنوي8,170  رس /  7,125  رس / 

سنوي سنوي8,339  رس /  سنوي8,374  رس /  7,268  رس / 

سنوي سنوي8,400  رس /  سنوي8,600  رس /  7,500  رس / 

420.00-430.00-375.00-

 2026/6/8 م 2026/6/8 م 2026/6/8 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

ي12.11.1.2
ر
الإيجار السوف

يةالقيمة  2,886,093(سنة/ ريال)للمعارض التأجب 

يةالقيمة  ي التأجب 
433,209.60(سنة/ ريال)للنادي الرياض 

يةالقيمة  7,991,400(سنة/ ريال)للمكاتب والمساحات الخارجية التأجب 

يةالقيمة  82,000(سنة/ ريال)للغرف التأجب 

يةإجمالىي القيمة  11,392,702.60(سنة/ ريال)للعقار التأجب 

(1,139,270.26)(ريال)%10نسبة الشواغر 

10,253,432.34(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(1,025,343.23)(ريال)%10نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
9,228,089.11(سنة/ ريال)صاف

يةالقيمة  ج الاتصالات التأجب  75(سنة/ ريال)لبر ,000

ي دخل العقار محل التقييم 
 
9,303,089.11(سنة/ ريال)صاف

يةنظرًا لندرة وحدات • ي السوق، تم الاعتماد على دخل العميل كما هو موضح أعلا( برج الاتصالات)مماثلة ل  تأجب 
 
هـ، ف

يةمع عدم تضمي   القيمة  ج الاتصالات ضمن الشواغر ومصاريف الصيانة والتشغيل، نظرًا لاختلافالتأجب  طبيعة لبر

ها عن الوحدات التقليدية .هذا النوع من الأصول وآلية تأجب 

ي التقييم12.11.1.3
 
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( 2,198,105.11)ريال9,303,089.11ريال7,104,984(ريال)صاف

النتيجة

وجدنا أن بيانات دخل العقار المرسلة من قبل العميل والناتجة عن نسبة •
ر الإشغال الحالية، لا تعكس واقع السوق، وعليه تم الاعتماد على دخل العقا

ي السنة الأولى من التدفقات النقدية، ثم الاعتماد على الإيجار السوق
 
ي ف

 إلى أن يستقر عند 
ً
من %90من السنة الثانية مع زيادة معدل الإشغال تدريجيا

ة التدفقات مع  الخصمتطبيق معدلاتالسنة الرابعة وحنر نهاية فبر
.الرسملة بناء على بيانات السوقو

وع12.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%8معدل الرسملة

%10.3معدل الخصم
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التقييم12.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 12.11.1

تحليل معدل الرسملة 12.11.1.5

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%10.3تم خصم صاف

اض نسبة زيادة • ة %5تم افبر كل ثلاث سنوات بعوائد الدخل للعقار من السنة الرابعة وحنر نهاية فبر

.التدفقات النقدية

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 12.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
116,854ديةالتقدير النهان  ريال180,

:نتيجة التقييم

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقار الصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

يصندوق ميفك ريت  تجاري مكتنر
يجدةمبن  3,579.س.ر36,173,500.00تجاري مكتنر %9.90.س.ر371.00,

%9.60.س.ر23,102,976.00.س.ر240,677,190.00تجاريجدةمول السلامةصندوق الأهلىي ريت

يجدة-1عقار  112,853تجاري مكتنر %7.50.س.ر8,463,994.س.ر000,

 إلى المتوسطات %8بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.10معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%2.10مخاطر العقار قيد التقييم

%10.30معدل الخصم 

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

116,854,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وثمانمائة وأربعة وخمسون ألف ريال 

ً
فقط مائة وستة عشر مليونا

سعودي لا غب 

^العملة

325

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 للمقيمي   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
ً
ايب  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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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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تحليل التدفقات النقدية14.15
10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليتحليل التدفقات النقدية

11,392,70311,392,70311,962,33811,962,33811,962,33812,560,45512,560,45512,560,45513,188,477-109,542,260إجمالىي الدخل

%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%85.00%75.00%73.62-معدل الإشغال %

104,114,4777,804,9848,544,5279,683,79710,766,10410,766,10410,766,10411,304,40911,304,40911,304,40911,869,630الدخل الفعلىي للعقار

%10.00 - 854)(700,000.00)(10,330,949)الصيانة والتشغيل   ,452.70)(968,379.72)(1,076,610.40)(1,076,610.40)(1,076,610.40)(1,130,440.92)(1,130,440.92)(1,130,440.92)(1,186,962.96)

75--دخل برج الاتصالات ,000.0075 ,000.0075 ,000.0075 ,000.0075 ,000.0075 ,000.0075 ,000.0075 ,000.0075 ,000.00

ي دخل العقار
 
94,458,5287,104,984.007,765,074.268,790,417.499,764,493.569,764,493.569,764,493.5610,248,968.2410,248,968.2410,248,968.2410,757صاف ,666.65

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00134,470,833.14-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
228,929,3617,104,984.007,765,074.268,790,417.499,764,493.569,764,493.569,764,493.5610,248,968.2410,248,968.2410,248,968.24145,228,499.79صاف

1.000.910.820.750.680.610.560.500.460.41-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
116,854,1807,104,9847,039,9597,225,3437,276,5116,597صاف ,0185 ,980,9775 ,691,5045 ,160,0224,678,17160,099,691

KPI'sالإجمالي

116,854,180القيمة الحالية

116,854,000  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

332

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

تغب  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 تغب  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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الفصل الثالث عشر  

التنفيذيالملخص13.1

منهجية عمل إعداد التقرير13.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة13.3

وصف العقار على مستوى الأحياء13.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية13.5

حدود وأطوال العقار13.6

طبيعة ومصدر المعلومات13.7

صور العقار 13.8

SWOTتحليل 13.9

أساليب التقييم13.10

التقييم 13.11

القيمة النهائية للعقار 13.2

صلاحية المراجع والتوضيح  13.13

صور المستندات13.14

تحليل التدفقات النقدية13.15

ي تقرير التقييم13.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

مطعم برجر كنج أبحر 
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الملخص التنفيذي13.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةمطعم برجر كنج أبحر الاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
نسخة ، وال(تقييم)والتعليمات الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين 

ة من معايب  التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخب 
النر

ها مجلس معايب  التقييم الدولية .نشر

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 21تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة التدفقات/ أسلوب الدخل
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية 
ُ
ت

2025حسب المعايب  الدولية 

ي
المبلغ المقدر الذي ينبغ 

على أساسه مبادلة الأصول
ي تاري    خ 

 
امات ف أو الالبر 

ي راغب التقييم بي   مشبر
ي إطار معاملة 

 
وبائع راغب ف

على أساس محايد بعد 
تسويق مناسب حيث 
يتصرف كلُّ طرف من 

الأطراف بمعرفةٍ وحكمةٍ 
.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات م وقد يكون الاستخدا. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064212

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

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

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

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ي التقرير كاملا

كل وسيلة تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالش
سمح والسياق الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم ي

ي والموقع ( تداول)بتداول هذا التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

ي  لمدير الصندوق أو بالطرق النر
ون  .الإلكبر

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/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
https://maps.app.goo.gl/2RxdHvvH1cWEDfQV9
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 وص• ي تم افبر
ي تم تزويدنا بها من المالك والنر

لاحيتها تم الاعتماد على المستندات النر

ي
 
ي تاري    خ التقييم، تم ادراج بيانات صك الملكية، ورخصة البناء، وعقد الإيجار ف

 
التقرير، للاستخدام ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . كما تحتفظ شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
oعقد إيجار.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد • ي الشر
 
باستثناء المشار إليه ف

(.والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر

ي
ة قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان 
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس

الملخص التنفيذي13.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
7,263,000رقما

فقط سبعة ملايي   ومائتان وثلاثة وستون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054دينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   المعتم

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 للمقيمي   المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210002736امي   المحمادي

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتنر
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

مصطق  . م
مجدي شور

منتسب1220003381

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
نات التقييم وبيا
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

الملخص التنفيذي13.1
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منهجية عمل إعداد التقرير13.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، وعقد إيجارالبناءةورخص، الملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 
 
 ف
ً
ّ من المملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا ي ي الجزء الغرنر

 
ة ف

َّ
تقع مدينة جد

قيّة على سلسلة ّ للبحر الأحمر؛ حيث تطلُّ حدودها الشر ي
ر
ف منتصف الساحل الشر

ها المدينة على طول 
ُّ
ي تحتل

قعة الجغرافيّة النر  الرُّ
ُّ
كم بي   70جبال الحجاز، وتمتد

.كم بي   واجهتها البحريّة50حدودها الشماليّة، والجنوبيّة، ونحو 

يفي   وذلك بوجود مطار وتتمب   مدينة جدة كونها البوابة الرئيسية للحرمي   الشر
ً
ي تسقبل ملايي   الحجاج سنويا

. الملك عبدالعزيز الدولىي ومدينة الحجاج، النر

نبذه عن مدينة جدة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى المدينة

طريق الحرمي  

موقع الأرض

طريق الملك عبدالعزيز 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم9.5
مدينة الملك عبد الله 

الرياضية
كلم8.4

مطار الملك عبدالعزيز 

الدولىي

كلم6.4 مدينة جدة الاقتصادية كلم10.5 سيان واتر بارك

جدة التاريخية

ميناء جدة 

الإسلامي

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة13.3
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
جدة، حيث تقع علىمدينة تتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يطريق الملك فيصل بن عبد العزيزكرئسيةعدة طرق 
صل، طريق الأمب  عبد الله الق 

.وطريق الأمب  مشعل بن ماجد بن عبد العزيز

زيحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق الأمب  مشعل بن ماجد بن عبد العزي

اع، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار حييليه  طريق الفردوس وحي الشر

، وكذلك يحد منطقة العقار من يليه حي أبحر الجنوبيةالأمب  عبدالله الفيصل

قية أجزاء من حي أبحر الشمالية، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة  الجهة الشر

.أجزاء من حي أبحر الشماليةالعقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي شمال
 
ي حيث ،جدةمدينة يقع حي أبحر الشمالية ف

 
ويتمب   بموقعه الجغراف

طريق الأمب  عبد اللهطريق الملك فيصل بن عبد العزيزكةطرق رئيسيعلىيطل

.الفيصل، وطريق الأمب  مشعل بن ماجد بن عبد العزيز

نبذه عن الخي

هـ يطل علىيالذيطريق الملك فيصل بن عبد العزيز من خلال للعقاريسهل الوصول 

ة .العقار محل التقييم مباشر
سهولة الوصول

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

وصف العقار على مستوى الأحياء13.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1443/03/13تاري    خ الصك893010005753رقم الصك

ه 1438/1/22تاري    خ الرخصة3700105020رقم الرخصة

معلومات العقار

جدةالمدينةمكة المكرمةالمنطقة

طريق الملك فيصل بن عبد العزيزالشارعأبحر الشماليةالخي

ب/230رقم المخطط204رقم القطعة

الملاحظاتمبن  درايف ثرونوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°39.114694شمال°21.764000إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م552

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

بيانات العقار ومعلومات الملكية13.5

https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
https://maps.app.goo.gl/iZ8asqusR1jEN2UU6
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م180.06مساحة المبان 

-مساحة القبو

1عدد الأدوار

سنوات9عمر المبن 

ي
1عدد المبان 

-نوع التكييف

-التشطيب

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء 
حسب أطلس 
المخطط 
المحلىي 

لمدينة جدة

ي تجاريالاستخدام
سكن 

%60نسبة البناء

1.2معامل البناء

دورينعدد الادوار

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
نوع الشارعنوع الحد

عرض 
(م)الشارع

تيب البر

---جار24شمالىي

ي ---جار24جنونر

ي
ر
ف ---جار23شر

ي 521تجاريطريق الملك فيصل بن عبد العزيز23غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ -

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/ 05/ 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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات13.17

حدود وأطوال العقار13.6
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صور العقار13.8
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 SWOT تحليل13.9

SWOTتحليل 

.زالملك فيصل بن عبد العزيطريقيتمب   العقار محل التقييم بإطلاله على• نقاط القوة

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

وعات تنموية بمدينة جدة منها• وع داون تاون جدة هو : توجد عدة مشر مشر

ي وسط كورنيش مدينة جدة، بهدف 
 
وع إعادة تطوير الواجهة البحرية ف مشر

تحويلها إلى منطقة حيوية ووجهة سياحية وسكنية وتجارية فريدة لتصبح

ملايي   مبر مرب  ع تتسع لأكبر من من 5على مساحة . جدة داون تاون الجديدة

ي . ألف شخص58
 
وع ف ي 2019يبدأ تنفيذ المشر

 
م ويتوقع أن 2029م وسينتهي ف

وع إلى تهيئة بيئة جاذبة 36يوفر نحو  ألف فرصة وظيفية وي  هدف المشر

ي تطوير مدينة جدة، للوصول بها ضمن أفضل 
 
ة تسهم ف مدينة 100ومتمب  

.على مستوى العالم

ي أبحر الشمالية على طريق •
 
ي ف اتيخر وع واجهة جدة الذي بموقعه الاسبر مشر

برز المدينة وطريق الأمب  عبد المجيد بن عبد العزيز، والذي يتيح الوصول إلى أ

معالم جدة وأهم مشاريعها الحيوية بكل يش وسهولة حيث تتجاوز مساحة 

وع المليون مبر مرب  ع، وبحجم استثمارات يصل إلى  مليارات ريال عند 10المشر

.اكتماله

وع مدينة جدة الاقتصادية الذي تبلغ مساحته أكبر من • مليون مبر مرب  ع، 5مشر
ً
 عالميا

ً
ج مدينة جدة الاقتصادية اهتماما تزيد وس. واجتذبت أنشطة التخطيط لبر

ون، وشقق 500,000مساحته السطحية على  ع مكوّنة من فندق فور سب  
مبر مرب  ّ

ونز الفندقية، ومكاتب من الفئة أ، وشقق سكنية فاخرة .فورسب  

الفرص

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر
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أساليب التقييم13.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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

أن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كبب  بشكل ( ب

ي
.علن 

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

أسلوب السوق

ا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المتو" ً قعة يقدم أسلوب الدخل مؤشر

حتسب قيمة الأصل بناءً عى الإيرادا. قيمة حالية واحدة إلى
ُ
ا لهذا الأسلوب، ت

ً
تووفق

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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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 ين" ً ص عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

ي لن يدفع مقابل الأصل أكبر من تكلفة الحصول على أصل ذي منف  المشبر
ّ
عةأن

رة تتعلق بالو وجد عوامل غب  مُبر
ُ
اء أو البناء ما لم ت قتمماثلة، 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 كبب 

: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

ّ كبب  لاستخدام الأصل محل  ي
 
بحيث لا يضطر المُشارك إلى دفع مبلغ إضاف

.التقييم 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

شب  إلى المبلغ المتب"
ُ
ها ت

ّ
طلق على طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

ر
ف

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

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

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية بإنجاز المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم13.10

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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التقييم13.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 13.11

خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايب  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  للتغب 

ً
ات نظرا

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

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير

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

ي للعقار محل التقييم وتتلخص بياناته كما يلىيتم  :تزويدنا من قبل العميل بالعقد التأجب 

ي13.11.1.1 :بيانات العقد التأجب 

كة تمدين الأولى العقارية : اسم المؤجر • كة شخص واحد)شر (.شر
كة العليان للخدمات الغذائية : اسم المستأجر • كة شخص واحد)شر (.شر
.سنة15: مدة العقد •
.م2022/ 09/ 16: تاري    خ بداية مدة الإيجار•
.م2037/ 09/ 15: تاري    خ نهاية مدة الإيجار•
ريال502,500: سنوات 5-1القيمة الإيجارية ل  •
553: سنوات 10-6القيمة الإيجارية ل  • ريال500,
ريال607,500: سنة 15-11القيمة الإيجارية ل  •

(سنة/ ريال)دخل العقار محل التقييم 
ي حسب العقد التأجب 

502,500
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التقييم13.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 13.11

ي13.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

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

:العميل

.ثرودرايف •

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 بي   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 بي   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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التقييم13.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 13.11

ي13.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

(ثرودرايف )طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق13.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة 

المساحة القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

2م320 ريال690,000 2025 صفقة 1عقار 

2م380 ريال640,000 2025 صفقة 2عقار 

2م270 ريال530,000 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3
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التقييم13.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 13.11

ي13.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

ي 13.11.1.2.2 ثرومقارنة درايف –جدول تسويات الضبط النسنر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية السنوية -القيمة التأجب 

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

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

0.0% درايف ثرو0.0% درايف ثرو0.0% درايف ثرودرايف ثرونوع العقار

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجب 

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

-5.0% ممتاز-5.0% ممتاز-5.0% ممتازجيدالموقع

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

قريبالقرب من مناطق الجذب
ً
-5.0% قريب جدا

ً
-5.0% قريب جدا

ً
-5.0% قريب جدا

سنة( -8.0% جديد-8.0% جديد-8.0% جديد8 سنواتعمر العقار )

م2( ي )
1.2% 2.8270% 1.9380% 180.06320مساحة المبان 

نسبة الضبط سنوي-قيمة التسوية /  سنوي-16.1% -110,794  رس /  سنوي-15.2% -97,433  رس /  -16.8% -88,782  رس / 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/12/30 م 2025/12/30 م 2025/10/15 م

سنوي سنوي690,000  رس /  سنوي640,000  رس /  530,000  رس / 

0.000.000.00

سنوي سنوي690,000  رس /  سنوي640,000  رس /  530,000  رس / 

سنوي 579  رس /  سنوي206, سنوي542,567  رس /  441,218  رس / 

 %25 %35 %40

511,200  رس

يةتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة • ي (3)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم للوحدةالتأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها تعتبر أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  180.06( 2م)التأجب 

يةإجمالىي القيمة  511,200( ريال)التأجب 
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التقييم13.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 13.11

ي13.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

يةالقيمة  511,200(سنة/ ريال)للعقار التأجب 

(12,780)(ريال)%2.5نسبة الشواغر 

498,420(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(24,921)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
473,499(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم13.11.1.3
 
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 
 
ريال29,001ريال473,499ريال502,500(ريال)صاف

النتيجة
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل تعكس واقع 

وجدنا أن بيانات الدخل النر
ي عملية التقييم حنر نهاية التد

 
فقات السوق، وتم الاعتماد عليها كمدخلات ف

.النقدية، مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً على بيانات السوق

وع13.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنة11مدة المشر

%8معدل الرسملة

%9.3معدل الخصم
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التقييم13.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 13.11

تحليل معدل الرسملة 13.11.1.4

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقار الصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

يصندوق ميفك ريت  تجاري مكتنر
يجدةمبن  3,579.س.ر36,173,500.00تجاري مكتنر %9.90.س.ر371.00,

%9.60.س.ر23,102,976.00.س.ر240,677,190.00تجاريجدةمول السلامةصندوق الأهلىي ريت

يجدة-1عقار  %7.50.س.ر8,463,994.00.س.ر112,851,626.00تجاري مكتنر

 إلى المتوسطات %8بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

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( 13.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
7,262ديةالتقدير النهان  ريال571,

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.10معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.10مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معدل الخصم 

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

7,263,000رأي المقيم

فقط سبعة ملايي   ومائتان وثلاثة وستون ألف ريال سعودي لا غب (كتابة)رأي المقيم 

^العملة

صلاحية المراجعة والتوضيح13.13

. 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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف

القيمة النهائية للعقار13.12
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صور المستندات13.14
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صور المستندات13.14
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صور المستندات13.14
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صور المستندات13.14



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

357

صور المستندات13.14
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تحليل التدفقات النقدية13.15
11 سنه10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليتحليل التدفقات النقدية

6,307,500.00502,500.00553إجمالىي دخل العقار ,500.00553 ,500.00553 ,500.00553 ,500.00553 ,500.00607,500.00607,500.00607,500.00607,500.00607,500.00

%0.0 - 0.000.000.000.000.000.000.000.000.000.000.000.00نسبة الشواغر 

6,307,500.00502,500.00553الدخل الفعلىي للعقار ,500.00553 ,500.00553 ,500.00553 ,500.00553 ,500.00607,500.00607,500.00607,500.00607,500.00607,500.00

%0.00 - 0.000.000.000.000.000.000.000.000.000.000.000.00الصيانة والتشغيل  

ي دخل العقار
 
6,307,500.00502,500.00553صاف ,500.00553 ,500.00553 ,500.00553 ,500.00553 ,500.00607,500.00607,500.00607,500.00607,500.00607,500.00

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.000.007,593-القمية الاسبر ,750.00

ي التدفقات النقدية 
 
13,901,250.00502,500.00553صاف ,500.00553 ,500.00553 ,500.00553 ,500.00553 ,500.00607,500.00607,500.00607,500.00607,500.008,201,250.00

1.000.910.840.770.700.640.590.540.490.450.41-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
7,262,571.28502,500.00506,404.39463,316.00423,893.87387,826.05354,827.13356,307.78325,990.65298,253.11272,875.683,370,376.60صاف

KPI'sالإجمالي

7,262,571القيمة الحالية

7,263,000  ريالإجمالي 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

ي
 
ة مقارنة القيم الصاف
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغب  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 تغب  السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

مراجعة الأنظمة 
البلدية والقيود 

ق التنظيمية ومدى تواف
.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 التقييم13.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الملخص التنفيذي14.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اع)مبن  تجاري 2عدد الاسم اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية(الشر فبر

https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNAرابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

والتعليمات لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 21تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة / أسلوب  الدخل
التدفقات النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064213

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/13eFCBbKp7oeDiWNA
https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNA
https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNA
https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNA
https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNA
https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNA
https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNA
https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNA
https://maps.app.goo.gl/13eFCBbKp7oeDiWNA
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات صك الملكية، ورخصة البناء، وعقود 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 السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد باستثناء • ي الشر
 
المشار إليه ف

(والأحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر
ية قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس
ي•

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف تم التقييم بافبر
ة إلا القيود على أعمال المعاينة ولا يعتد برأي القيم

اض الخاص .بتحقق هذا الافبر

الملخص التنفيذي14.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
10,456,000رقما

ة ملايي   وأربعمائة وستة وخمسون ألف ريال سعودي لا غب كتابة  فقط عشر

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210002736امي   المحمادي

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 التنفيذي14.1
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منهجية عمل إعداد التقرير14.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، وعقود الإيجارالبناءةورخص، الملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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 
 
 ف
ً
ّ من المملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا ي ي الجزء الغرنر

 
ة ف

َّ
تقع مدينة جد

قيّة على سلسلة  ّ للبحر الأحمر؛ حيث تطلُّ حدودها الشر ي
ر
ف منتصف الساحل الشر

ها المدينة على طول 
ُّ
ي تحتل

قعة الجغرافيّة النر  الرُّ
ُّ
كم بي   70جبال الحجاز، وتمتد

.كم بي   واجهتها البحريّة50حدودها الشماليّة، والجنوبيّة، ونحو 

يفي   وذلك بوجود م طار وتتمب   مدينة جدة كونها البوابة الرئيسية للحرمي   الشر
ً
ي تسقبل ملايي   الحجاج سنويا

. الملك عبدالعزيز الدولىي ومدينة الحجاج، النر

نبذه عن مدينة جدة

صورة توضح حدود العقار  على مستوى المدينة

طريق الحرمي  

موقع الأرض

طريق الملك عبدالعزيز 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم9.2
مدينة الملك عبد الله 

الرياضية
كلم27.5

مطار الملك عبدالعزيز 

الدولىي

كلم8.6 مدينة جدة الاقتصادية كلم9 سيان واتر بارك

جدة التاريخية

ميناء جدة 

الإسلامي

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة14.3
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الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
جدة، حيث تقع على مدينة تتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

عبد شارع الأمب  عبد المجيد وطريق الملك فيصل بنعدة طرق رئيسية كطريق الأمب  

.العزيز

، الياقوتحييحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق الأمب  عبد المجيد يليه 

الأمب  مشعل بن ماجد بن عبد ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار طريق

قية طريقالعزيز يليه حي أبحر المشالية ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

الفردوس، ومن الجهة الغربية فيحد منطقةحي الملك فيصل بن عبد العزيز يليه 

.يليه حي الأمواجعبد الله بن الخطابطريقالعقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي شمال
 
اع ف ي حيث ،جدةمدينة يقع حي الشر

 
علىيطلويتمب   بموقعه الجغراف

د شارع الأمب  عبد المجيد وطريق الملك فيصل بن عبطرق رئيسية كطريق الأمب  

.العزيز

نبذه عن الخي

ل يطل عليه العقار محالذيطريق الأمب  عبد المجيد من خلال للعقاريسهل الوصول 

ة .التقييم مباشر
سهولة الوصول

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

وصف العقار على مستوى الأحياء14.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1443/03/13تاري    خ الصك793010005754رقم الصك

ه 1444/06/19تاري    خ الرخصة4400195566رقم الرخصة

معلومات العقار

جدةالمدينةمكة المكرمةالمنطقة

اعالخي طريق الأمب  عبد المجيدالشارعالشر

رقم القطعة
ب/250ب/270

ت/ 505/ 3رقم المخطط
ب/251ب/269

اع)مبن  تجاري 2عدد نوع العقار الملاحظات(الشر
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°39.094889شمال°21.776306إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م1,995.5

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

14.5

https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
https://maps.app.goo.gl/xvCkuHEK5b149ahG7
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م544.6مساحة المبان 

-مساحة القبو

1عدد الأدوار

سنتي  عمر المبن 

ي
2عدد المبان 

-نوع التكييف

التشطيب
ً
جيد جدا

مواقف سياراتالخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء 
حسب أطلس 
المخطط 
المحلىي 

لمدينة جدة

ي تجاريالاستخدام
سكن 

%60نسبة البناء

1.2معامل البناء

دورينعدد الادوار

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
نوع الشارعنوع الحد

عرض 
(م)الشارع

تيب البر

41.24شمالىي
م وطريق 2مواقف سيارات عرض 

الأمب  عبد المجيد
521تجاري

ي ---جار40جنونر

ي
ر
ف 47شر

 شارع عرض 
ً
 10شمالا

ً
م وجنوبا
102داخلىيم18مواقف سيارات متوسط عرض 

ي ---جار50غرنر

حدود وأطوال العقار14.6

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ -

طبيعة ومصدر المعلومات14.7

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/21بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•
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صور العقار14.8
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 SWOT تحليل14.9

SWOTتحليل 

.طريق الأمب  عبد المجيديتمب   العقار محل التقييم بإطلاله على• نقاط القوة

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

وعات تنموية بمدينة جدة منها• وع داون تاون جدة هو : توجد عدة مشر مشر

ي وسط كورنيش مدينة جدة، بهدف 
 
وع إعادة تطوير الواجهة البحرية ف مشر

تحويلها إلى منطقة حيوية ووجهة سياحية وسكنية وتجارية فريدة لتصبح 

58ملايي   مبر مرب  ع تتسع لأكبر من من 5على مساحة . جدة داون تاون الجديدة

ي . ألف شخص
 
وع ف ي 2019يبدأ تنفيذ المشر

 
م ويتوقع أن 2029م وسينتهي ف

وع إلى تهيئة بيئة جاذبة 36يوفر نحو  ألف فرصة وظيفية وي  هدف المشر

ي تطوير مدينة جدة، للوصول بها ضمن أفضل 
 
ة تسهم ف مدينة على 100ومتمب  

.مستوى العالم

ي أبحر الشمالية على طريق •
 
ي ف اتيخر وع واجهة جدة الذي بموقعه الاسبر مشر

رز المدينة وطريق الأمب  عبد المجيد بن عبد العزيز، والذي يتيح الوصول إلى أب

معالم جدة وأهم مشاريعها الحيوية بكل يش وسهولة حيث تتجاوز مساحة 

وع المليون مبر مرب  ع، وبحجم استثمارات يصل إلى  مليارات ريال عند 10المشر

.اكتماله

وع مدينة جدة الاقتصادية الذي تبلغ مساحته أكبر من • مليون مبر مرب  ع، 5مشر
ً
 عالميا

ً
ج مدينة جدة الاقتصادية اهتماما تزيد وس. واجتذبت أنشطة التخطيط لبر

ون، وشقق 500,000مساحته السطحية على  ع مكوّنة من فندق فور سب  
مبر مرب  ّ

ونز الفندقية، ومكاتب من الفئة أ، وشقق سكنية فاخرة .فورسب  

الفرص

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر
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2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 وإعطا. الأسعار الملحوظة واقبر
ئهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كبب 

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 كبب  بشكل عل( ب
.ن 

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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   ف

وتوقيتها،  توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

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

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

:ينبغ 

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

فية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة كا

ّ كبب  لاستخدام الأصل محل التق ي
 
ييم 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

شب  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 بإن
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف جاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية

أساليب التقييم14.10
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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

أساليب التقييم14.10
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التقييم14.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 14.11.1

خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايب  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  للتغب 

ً
ات نظرا

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

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير

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

يةتزويدنا من قبل العميل بالعقود تم  :للعقارات محل التقييم وتتلخص بياناتها كما يلىيالتأجب 

يةبيانات العقود 14.11.1.1 :التأجب 

كة تمدين الأولى العقارية : اسم المؤجر  كة شخص واحد)شر (.شر
1-
كة يهماء لتأجب  السيارات: اسم المستأجر • .شر
.سنوات5: مدة العقد •
.م2025/ 06/ 01: تاري    خ بداية مدة الإيجار•
.م2030/ 05/ 31: تاري    خ نهاية مدة الإيجار•
300,000: سنوات 3القيمة الإيجارية لأول •

ً
.ريال سنويا

330,000: القيمة الإيجارية لأخر سنتي  •
ً
.ريال سنويا

2-
.مصرف الانماء: اسم المستأجر •
.م2023/ 03/ 01: تاري    خ بداية مدة الإيجار•
. م2033/ 02/ 28: تاري    خ نهاية مدة الإيجار•
450,000: سنوات 5القيمة الإيجارية لأول •

ً
.ريال سنويا

500,000: سنوات 5القيمة الإيجارية لأخر •
ً
.ريال سنويا

(سنة/ ريال)دخل العقار محل التقييم 
يةحسب العقود  التأجب 

750,000
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التقييم14.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 14.11.1

ي14.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

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

:العميل

.مبن  تجاري2عدد •

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 بي   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 بي   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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التقييم14.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 14.11.1

ي14.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(معارض تجارية)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق14.11.1.2.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة 

2م/القيمة  2م/ المساحة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,552 100 2026 صفقة 1عقار 

ريال1,480 110 2026 صفقة 2عقار 

ريال1,514 190 2025 صفقة 3عقار 

ريال1,285 70 2026 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2
3

4
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التقييم14.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 14.11.1

ي14.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 14.11.1.2.2 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (4)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  502( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
1,610(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  808,220( ريال)التأجب 

يةتم اعتماد المساحة • . حسب العقودالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية السنوية -القيمة التأجب 

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

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

5.0% معرض متصل0.0% معرض مستقل0.0% معرض مستقل0.0% معرض مستقلمعرض مستقلنوع المعرض

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجب 

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

ةتوافر مواقف سيارات 2.5% متوفر2.5% متوفر2.5% متوفر2.5% متوفرمتوفر بكبر

ممتازمستوى التشطيب
ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

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

سنة( 6.0% 14 سنة1.0% 4 سنوات0.0% سنتي  0.0% سنتي  سنتي  عمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م7.52% 116 رس/  م7.52% 111 رس/  م8.52% 129 رس/  13.5% 182 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 1,531 رس/ 

 %35

1,610  رس

المقارن الرابع

 2026/1/1 م

م2 1,285 رس/ 

64.25

م2 1,349 رس/ 

م2 م1,6682 رس/  م1,5912 رس/  1,643 رس/ 

 %30 %10 %25

0.000.000.00

م2 م1,5522 رس/  م1,4802 رس/  1,514 رس/ 

 2025/11/3 م 2026/1/20 م 2026/2/1 م

م2 م1,5522 رس/  م1,4802 رس/  1,514 رس/ 

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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التقييم14.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 14.11.1

ي14.11.1.2
ر
الإيجار السوف

يةالقيمة  808,220(سنة/ ريال)للمعارض التأجب 

(20,205.50)(ريال)%2.5نسبة الشواغر 

788,014.50(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار 

(39,400.73)(ريال)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
748,613.78(سنة/ ريال)صاف

ي التقييم14.11.1.3
 
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 
 
ريال1,386.22ريال748,613.78ريال750,000(ريال)صاف

النتيجة

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

ي عملية التقييم كالتالىي
 
:السوق وتم الاعتماد عليها كمدخلات ف

ة ( مصرف الانماء)تم اعتماد الدخل الخاص بالمستأجر • حنر نهاية فبر
ي، بينما تم اعتماد الدخ ل التدفقات النقدية وذلك حسب العقد التأجب 

كة يهماء لتأجب  السيارات)الخاص بالمستأجر  ن للمدة المتبقية م( شر
ب سنوات ثم اعتماد المدة المتبقية من التدفقات النقدية حس4العقد 

دخل السوق، مع تطبيق معدلات الخصم والرسملة بناءً على بيانات 
.السوق

وع14.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات7مدة المشر

%8معدل الرسملة

%9.3معدل الخصم
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التقييم14.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 14.11.1

تحليل معدل الرسملة 14.11.1.4

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقار الصندوق/ اسم العقار
ر

معدل الرسملةصاف

يصندوق ميفك ريت  تجاري مكتنر
يجدةمبن  3,579.س.ر36,173,500.00تجاري مكتنر %9.90.س.ر371.00,

%9.60.س.ر23,102,976.00.س.ر240,677,190.00تجاريجدةمول السلامةصندوق الأهلىي ريت

يجدة-1عقار  %7.50.س.ر8,463,994.00.س.ر112,851,626.00تجاري مكتنر

 إلى المتوسطات %8بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

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

اض نسبة زيادة • ة التدفقات %5تم افبر بعوائد الدخل للعقار من السنة الخامسة وحنر نهاية فبر

كة يهماء لتأجب  السيارات)النقدية وذلك فيما يخص بالعقار المستأجر من قبل  (.شر

.تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم( 14.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النقد
10,455يةالتقدير النهان  ريال746,

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.10معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%1.10مخاطر العقار قيد التقييم

%9.30معدل الخصم 

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

10,456,000رأي المقيم

ة ملايي   وأربعمائة وستة وخمسون ألف ريال سعودي لا غب (كتابة)رأي المقيم  فقط عشر

^العملة

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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

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 المعايب  المهنية ال
ً
معتمدة يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. ف

القيمة النهائية للعقار14.12
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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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صور المستندات14.14
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تحليل التدفقات النقدية14.15

7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

2,330,087300,000.00300,000.00330,000.00330,000.00356إجمالىي الدخل ,695.50356 ,695.50356 ,695.50

%2.5 - (8,917.39)(8,917.39)(8,917.39)0.000.000.000.00(26,752)نسبة الشواغر 

2,303,334300,000.00300,000.00330,000.00330,000.00347,778.11347,778.11347,778.11الدخل الفعلىي

%5.00 - (17,388.91)(17,388.91)(17,388.91)0.000.000.000.00(52,167)الصيانة والتشغيل  

معرض رقم 1( ي الدخل )
 
2,251,168300,000.00300,000.00330,000.00330,000.00330,389.21330,389.21330,389.21صاف

معرض رقم 2( 3,400,000450,000.00450,000.00500,000.00500,000.00500,000.00500,000.00500,000.00إجمالىي الدخل )

%2.5 - 0.000.000.000.000.000.000.000.00نسبة الشواغر 

3,400,000450,000.00450,000.00500,000.00500,000.00500,000.00500,000.00500,000.00الدخل الفعلىي للعقار

%5.00 - 0.000.000.000.000.000.000.000.00الصيانة والتشغيل  

معرض رقم 2( ي الدخل )
 
3,400,000450,000.00450,000.00500,000.00500,000.00500,000.00500,000.00500,000.00صاف

ي دخل العقار محل التقييم
 
750,000.00750,000.00830,000.00830,000.00830,389.21830,389.21830,389.21صاف

دادية  0.000.000.000.000.000.0010,379,865.09-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
16,031,033750,000.00750,000.00830,000.00830,000.00830,389.21830,389.2111,210,254.29صاف

1.000.910.840.770.700.640.59-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
10,455صاف ,746750,000686,185694,765635 ,649581,837532 ,3306,574,981

KPI'sالإجمالي

10,455القيمة الحالية ,746

10,456,000  ريالإجمالي قيمة العقار

معرض رقم 1

معرض رقم 2
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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

تغب  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 تغب  السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

مراجعة الأنظمة البلدية
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 

د والصيانة اللازمة وتحدي
تكلفة التجديد 
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبن 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

ي تقرير التقييم14.15
 
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

389

الفصل الخامس عشر  

التنفيذيالملخص15.1

منهجية عمل إعداد التقرير15.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة15.3

وصف العقار على مستوى الأحياء15.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية15.5

حدود وأطوال العقار15.6

طبيعة ومصدر المعلومات15.7

صور العقار 15.8

SWOTتحليل 15.9

أساليب التقييم15.10

التقييم 15.11

القيمة النهائية للعقار 15.12

صلاحية المراجع والتوضيح  15.13

صور المستندات15.14

تحليل التدفقات النقدية15.15

ي تقرير التقييم15.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

مولأفنيوويست
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الملخص التنفيذي15.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكيةويست أفنيو مولالاسم فبر

https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWAرابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

والتعليمات لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م 2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 20تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064214

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
https://maps.app.goo.gl/CnP79PTjUF6WW5mWA
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

يةتم الطلب من العميل تزويدنا بالعقود -  لعدالتأجب 
ً
م للعقار محل التقييم، ونظرا

ي تاري    خ التقييم تم تزويدنا من قبل العميل بمستند يوضح 
 
ستأجر، اسم الم)توفرهم ف

( شغيلوتاري    خ بداية ونهاية عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية السنوية، ومصاريف الصيانة والت
اض صحة هذا  ، وتم افبر

ً
 ونظاميا

ً
ولم يتم التحقق من صحة هذه العقود قانونيا

.المستند، وتم بناء رأي القيمة على هذا الأساس

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

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

ها تم الاعتماد على المستندات النر

ي
ي تاري    خ التقييم، تم ادراج بيانات المستند الذي يوضح بيانات عن العقار محل التقر

 
يم للاستخدام ف

ي التقرير، ت
 
ي التقرير دون إدراج نسخة منه ف

 
ي القيود على أعمال الاستفسار ف

 
حتفظ والمشار تفاصيله ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . شر

:تشمل المستندات•

oالملكيةصك.
oرخصة بناء.
o اسم المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد الإيجار، والقيمة الإيجارية السنوية)مستند يوضح ،

(.ومصاريف الصيانة والتشغيل، ونسبة الإشغال

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع تلك •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد القيود 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

ي 
المفروضة عى 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 للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي•
ي القر

 
اض صحة ما هو مشار إليه ف ود تم التقييم بافبر

ق على أعمال الاستفسار ولا يعتد برأي القيمة إلا بتحق
اض .ذلك الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

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 هذه . المُحتملة على قيمة أحد الأصول التغب 
ُ
وت

اضات بأنها  وضح لمستخدم  لأنها« خاصة »الافبر
ُ
ت

 التقييم يعتمد على تغب  يطرأ على الظ
ّ
روف 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
 
.ايب سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ للمع إجراء التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكانية التصرف

.بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة على هذا الأساس
ي انتهت عقودها •

اض أن الوحدات النر تم التقييم بافبر
ية ها بذات القيمة التأجب  يسيتم إعادة تأجب  ةالتأجب 

وط والأحكام التعاقدية السارية ، الحالية، وبنفس الشر
ي مستو

 
ات محتملة ف ي الاعتبار أي تغيب 

 
يات دون الأخذ ف

ة التقييم ولا يعت وط التعاقد خلال فبر د الإيجارات أو شر
اض الخاص .برأي القيمة إلا بتحقق هذا الافبر

الملخص التنفيذي15.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
260,561,000رقما

 وخمسمائة وواحد وستون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
فقط مائتان وستون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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 التنفيذي15.1
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منهجية عمل إعداد التقرير15.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

ة ، ورخصصك الملكيةتم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
لإيجار، اسم المستأجر، وتاري    خ بداية ونهاية عقد ا)البناء، ومستند يوضح 

ة والقيمة الإيجارية السنوية، ومصاريف الصيانة والتشغيل، ونسب
(.الإشغال

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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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صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

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

ً
وتتمب   بمناخها ,وتعد مركزا

 طوال أيام السنة ولذلك هي وجهة سياحية لما بها من شواط  
ً
المعتدل نسبيا

ي .ساحلية على الخليج العرنر

الدمامنبذه عن مدينة 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم25 كورنيش الدمام كلم26.7 مطار الملك فهد الدولىي

كلم30 جامعة الإمام عبدالرحمن كلم29.5 الملك عبدالعزيز ميناء 

الملك فهدطريق 

موقع الأرض

يطريق  مجلس التعاون الخليخر

الملك ميناء 
عبدالعزيز 

زالملك عبدالعزيطريق 

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة15.3
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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى الدمام حيث تقع عمدينة تتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكعدة طرق رئيسية  .ل الشي    ع وطريق الملك عبداللهطريق الظهران الجنر

، ومن حي أحديحد منطقة العقار من الجهة الشمالية أجزاء من حي الفيصلية يليه 

الندى، وكذلكيليه حي طريق الملك عبدالله الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار 

قية  الروضة، يليه حي طريق الظهران الجبيل يحد منطقة العقار من الجهة الشر

.حي المنارومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية حي يقع 
 
ي حيث ،الدماممدينة غربف

 
يطلويتمب   بموقعه الجغراف

يكعدة طرق رئيسية وشوارع تجارية على ك ل الشي    ع وطريق الملطريق الظهران الجنر

.عبدالله

نبذه عن الخي

شارع عمر بن الخطاب من خلال عدة طرق وشوارع أهمها للعقاريسهل الوصول 
ً
ة .الذي يقع عليه العقار محل التقييم مباشر

سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء15.4
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صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1443/6/16تاري    خ الصك330129001945رقم الصك

ه 1436/09/20تاري    خ الرخصة01/1436/002353رقم الرخصة

معلومات العقار

قيةالمنطقة الدمامالمدينةالشر

شارع عمر بن الخطابالشارعالفيصليةالخي

1330ش د رقم المخطط2رقم البلكمن 5رقم القطعة

الملاحظاتمول تجارينوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي المصرفية للاستثمار

ق°50.074889شمال°26.388139إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

57 مستويةطبيعة الأرض2م215.32,

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

بيانات العقار ومعلومات الملكية15.5

https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
https://maps.app.goo.gl/PAsGpSazkxxYhm3n6
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
35مساحة المبان  (حسب رخصة البناء)2م524,

مواقف خارجية18,378( + حسب رخصة البناء)2م26,474مساحة القبو

ي + قبو 2عدد الأدوار
اني   + دور أرض  ي+ دور أول + مب  

دور ثان 

سنوات9عمر المبن 

ي
1عدد المبان 

-نوع التكييف

-التشطيب

مواقف سياراتالخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
حسب 

رخصة البناء

تجاريالاستخدام

%60نسبة البناء

1.8معامل البناء

ي + قبو 2عدد الأدوار
اني   + دور أرض  ي+ دور أول + مب  

دور ثان 

ملاحظات
- 

ً
تم اعتماد أنظمة البناء للعقار محل التقييم حسب رخصة البناء نظرا

قية  ي للمنطقة الشر
 
لكون استخدام الأرض حسب المستكشف الجغراف

ي بنسبة بناء )
(.بارتفاع دورين%60سكن 

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

304داخلىيشارع حيان بن المنذر174.4شمالىي

ي 203داخلىيشارع رويشة187.43جنونر

ي
ر
ف 60.961تجاريشارع عمر بن الخطاب292.08شر

ي 202داخلىيشارع غب  مسم334.03غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/ 05/ 20بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات15.7

حدود وأطوال العقار15.6
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صور العقار15.8
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صور العقار15.8
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صور العقار15.8
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SWOTتحليل 15.9

SWOTتحليل

يتمب   العقار محل التقييم بوقوعه بالقرب من طريق الملك عبدالله وطريق•
.الظهران الجبيل الشي    ع

نقاط القوة

.نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييملم يُلاحظ وجود • 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 الكبب 

الفرص

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر
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أساليب التقييم15.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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 التقييم15.10

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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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايب  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  للتغب 

ً
ات نظرا

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

ة التنبؤ الضيحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير

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 بمستند يوضح دخل العقار حسب البيانات التاليةتم 

.سنة/ ريال15,115,462.06: الدخل الفعلىي للعقار•

.%82.95: نسبة الإشغال•

.سنة/ ريال3,500,000.00: مصاريف الصيانة والتشغيل•

ي دخل العقار•
 
.سنة/ ريال11,615,462.06: صاف

:بيانات دخل العقار15.11.1.1
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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

ي15.11.1.2
ر
:الإيجار السوف

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

:العميل

.كشك11عدد •

.صراف آلىي2عدد •

ة بمساحة • يةمعارض مساحات كبب  .2م22,656تبلغ تأجب 

ة بمساحة • يةمعارض مساحات صغب  .2م7,527.00تبلغ تأجب 

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 بي   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 بي   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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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

ي15.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق15.11.1.2.1 (معارض مساحات كبب 

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة المساحة سنة/ القيمة السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال544 2م1,390 ريال756,160 2025 صفقة 1عقار 

ريال724 2م5,348 ريال3,871,952 2025 صفقة 2عقار 

ريال450 2م3,000 ريال1,350,000 2025 صفقة 3عقار 

ريال651 2م2,200 ريال1,432,310 2025 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3 4
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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

ي15.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 15.11.1.2.2 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة معارض مساحات كبب 

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  22,656( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
560(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  12,687,360( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجب 

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

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

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

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

ية بعد التسوية القيمة التأجب 

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

الموقع
ً
جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

ً
0.0% جيد جدا

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

0.0% حيوية0.0% 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% جيد جدا

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

سنة( 2.5% 14 سنة2.0% 12 سنة1.0% 11 سنة1.0% 11 سنة9 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م1.02% 05 رس/  م1.02% 07 رس/  م2.02% 09 رس/  2.5% 16 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 667 رس/ 

 %10

560  رس

المقارن الرابع

 2025/12/31 م

م2 651 رس/ 

0.00

م2 651 رس/ 

 2025/12/30 م 2025/12/8 م 2025/10/10 م

م2 م5442 رس/  م7242 رس/  450 رس/ 

0.000.00

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

0.00

م2 م5442 رس/  م7242 رس/  450 رس/ 

م2 م5492 رس/  م7312 رس/  459 رس/ 

 %40 %15 %35
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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

ي15.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ة)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق15.11.1.2.3 (معارض مساحات صغب 

1

العقار محل التقييم

قائمة العقارات المقارنة 

القيمة الإيجارية

2م/ 
المساحة

القيمة 

سنة/ الإيجارية
السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال1,529 2م196 ريال299,836 2026 صفقة 1عقار 

ريال1,700 2م90 ريال153,000 2025 صفقة 2عقار 

ريال1,379 2م300 ريال413,700 2026 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2
3
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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

ي15.11.1.2
ر
الإيجار السوف

ي 15.11.1.2.4 ة–جدول تسويات الضبط النسنر مقارنة معارض مساحات صغب 

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

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالىي المساحة  7,527( 2م)التأجب 

ي   التأجب 
1,490(2م/ ريال)قيمة المبر

يةإجمالىي القيمة  11,215,230( ريال)التأجب 

يةتم التوصل للمساحة • . حسب البيانات المرسلة من قبل العميلالتأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ية للعقار -القيمة التأجب 

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 التأجب 

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

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

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

سنة( -2.0% 13 سنة0.0% 9 سنوات-0.5% 8 سنوات9 سنواتعمر العقار )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-0.5% -08 رس/  م0.02% 00 رس/  -2.0% -28 رس/ 

ية بعد التسوية -القيمة التأجب 

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

 2026/1/1 م 2025/9/1 م 2026/2/3 م

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م1,5292 رس/  م1,7002 رس/  1,379 رس/ 

0.000.000.00

م2 م1,5292 رس/  م1,7002 رس/  1,379 رس/ 

م2 م1,5212 رس/  م1,7002 رس/  1,351 رس/ 

 %50 %15 %35

1,490  رس
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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

قائمة العقارات المقارنة 

سنة/ القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال70,000 2026 صفقة 1عقار 

ريال72,625 2026 صفقة 2عقار 

ريال80,000 2026 صفقة 3عقار 

ريال86,499.27 2026 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3

4

.سنة/ ريال80,000من خلال المقارنات المشار إليه أعلاه تم التوصل إلى أن متوسط تأجب  الكشك •

11عدد الأكشاك

يةالقيمة  80,000(سنة/ ريال)التأجب 

يةإجمالىي القيمة  880,000( ريال)التأجب 

. تم التوصل إلى عدد الأكشاك حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•
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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

ي15.11.1.2
ر
الإيجار السوف

(صراف آلىي)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق15.11.1.2.6

1

العقار محل التقييم

قائمة العقارات المقارنة 

سنة/ القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال56,000 2025 صفقة 1عقار 

ريال40,000 2025 صفقة 2عقار 

ريال45,000 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3

.سنة/ ريال45,000من خلال المقارنات المشار إليه أعلاه تم التوصل إلى أن متوسط تأجب  الصراف الآلىي •

2عدد الصراف الآلىي

يةالقيمة  45,000(سنة/ ريال)التأجب 

يةإجمالىي القيمة  90,000( ريال)التأجب 

. تم التوصل إلى عدد الصراف الآلىي حسب البيانات المرسلة من قبل العميل•
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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

ي15.11.1.2
ر
الإيجار السوف

يةالقيمة  ة التأجب  12,687,360(سنة/ ريال)للمعارض مساحات كبب 

يةالقيمة  ة التأجب  11,215,230(سنة/ ريال)للمعارض مساحات صغب 

يةالقيمة  880,000(سنة/ ريال)للأكشاك التأجب 

يةالقيمة  90,000(سنة/ ريال)للصراف الآلىي التأجب 

يةإجمالىي القيمة  24,872,590(سنة/ ريال)للعقار التأجب 

(2,487,259)(ريال)%10نسبة الشواغر 

22,385(سنة/ ريال)الدخل الفعلىي للعقار  ,331

(3,805,506.27)(ريال)%17نسبة الصيانة والتشغيل 

ي دخل العقار 
 
18,579(سنة/ ريال)صاف ,824.73

ي التقييم15.11.1.3
 
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 
 
18,579ريال11,615,462.06(ريال)صاف ريال( 6,964,362.67)ريال824.73,

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل لا تعكس•
وجدنا أن بيانات دخل العقار النر

ي السنة الأولى من 
 
واقع السوق، وعليه تم الاعتماد على دخل العميل ف

ي من السنة الثانية م
ر
ع التدفقات النقدية ثم الاعتماد على الإيجار السوف

 إلى أن يستقر عند 
ً
من السنة الثالثة وحنر %90زيادة معدل الإشغال تدريجيا

ة التدفقات، مع  يانات الرسملة بناء على بوالخصمتطبيق معدلاتنهاية فبر
.السوق

وع15.11.1.4 اضات المشر افبر

وع اضات المشر افبر

وع سنوات10مدة المشر

%7.5معدل الرسملة
%9معدل الخصم
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التقييم15.11

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 15.11.1

تحليل معدل الرسملة 15.11.1.5

الرسملةتحليل معدل 

ي الدخلقيمة العقار القطاع المدينة  العقارالصندوق/ اسم العقار
ر

صاف
معدل 
الرسملة

%7.20ريال19,690,761.00ريال274,026,000.00تجاريالدمام-1عقار 

الخبربلو تاورريتصندوق الراجخي 
/ تجاري 

ي مكتنر
%8.19ريال12,331,513.00ريال150,450,000.00

ريتصندوق دراية 
مجمع الفنار 

التجاري
4,539ريال66,340,000تجاريالخبر %6.84ريال269.24,

 إلى المتوسطات %7.5بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

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%9تم خصم صاف

اض نسبة زيادة • ة %5تم افبر كل ثلاث سنوات بعوائد الدخل للعقار من السنة الرابعة وحنر نهاية فبر

.التدفقات النقدية

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 15.15)يوضح الملحق رقم •

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
ريال260,561,200ديةالتقدير النهان 

:نتيجة التقييم

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.32معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.10معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.78مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%0.80مخاطر العقار قيد التقييم

%9.00معدل الخصم 

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

260,561,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وخمسمائة وواحد وستون ألف ريال سعودي

ً
لا فقط مائتان وستون مليونا

غب 

^العملة
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صلاحية المراجعة والتوضيح15.13

. 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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار15.12

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
ً
ايب  القيمة بما يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. المهنية المعتمدة ف
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صور المستندات15.14
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صور المستندات15.14
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صور المستندات15.14
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تحليل التدفقات النقدية15.15
10 سنه9 سنه8 سنه7 سنه6 سنه5 سنه4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00%85.00%82.95-معدل الإشغال %

229,109,58815,115,46221,141,70222,385الدخل الفعلىي للعقار ,33123,504,59823,504,59823,504,59824,679,82724,679,82724,679,82725,913,819

%17.00 - 3,995)(3,805,506.27)(3,594,089.26)(3,500,000.00)(39,879,001)الصيانة والتشغيل   ,781.58)(3,995 ,781.58)(3,995 ,781.58)(4,195,570.66)(4,195,570.66)(4,195,570.66)(4,405,349.20)

ي دخل العقار
 
189,230,58711,615,462.0617,547,612.2518,579صاف ,824.7319,508,815.9719,508,815.9719,508,815.9720,484,256.7620,484,256.7620,484,256.7621,508,469.60

دادية  0.000.000.000.000.000.000.000.000.00286,779,594.71-القمية الاسبر

ي التدفقات النقدية 
 
476,010,18211,615,462.0617,547,612.2518,579صاف ,824.7319,508,815.9719,508,815.9719,508,815.9720,484,256.7620,484,256.7620,484,256.76308,288,064.31

1.000.920.840.770.710.650.600.550.500.46-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
260,561,20011,615,46216,098,72715,638,26715,064,38513,820,53712,679,39212,214,09311,205,59010,280,358141,944,389صاف

KPI'sالاجمالي

260,561,200القيمة الحالية

260,561,000  ريالإجمالي 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 (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 ( %17)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

تغب  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 تغب  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 التقييم15.16
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل السادس عشر  

(أرض الدمام)أرض قيد التطوير 

الملخص التنفيذي 16.1

منهجية عمل إعداد التقرير16.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة16.3

وصف العقار على مستوى الأحياء16.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية16.5

حدود وأطوال العقار16.6

طبيعة ومصدر المعلومات16.7

صور العقار 16.8

SWOTتحليل 16.9

أساليب التقييم16.10

التقييم 16.11

القيمة النهائية للعقار 16.12

صلاحية المراجع والتوضيح  16.13

صور المستندات16.14

ي تقرير التقييم16.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الملخص التنفيذي16.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

الاسم
أرض قيد التطوير

(أرض الدمام)
ملكية مطلقةنوع الملكية

https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

والتعليمات لنظام المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م 2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 20تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة / أسلوب السوق
المعاملات المقارنه

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

أعلى وأفضل استخدام

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

الاستخدام الذي يحقق أعلى 
قيمة للأصل  من وجهة نظر 

وعلى الرغم من أن . المشارك
المفهوم يطبق عادة على 

الأصول غب  المالية؛ لأن العديد 
من الأصول المالية ليس لها 

استخدامات بديلة، ولكن يمكن
أن تكون هناك ظروف يلزم فيها 

ي أعلى وأفضل 
 
النظر ف

مع . استخدام للأصول المالية
ي الاعتبار إمكانية 

 
الأخذ ف

الاستخدام المادي واستيفاء 
المتطلبات القانونية وتحقيق
.الجدوى الاقتصادية والمالية

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064217

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

دم تعد عمليات التقييم والتقارير شية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد، مع ع
 أو أي جزء منه أو . تحمل أي مسؤولية من أي نوع لأي طرف ثالث

ً
ولا يجوز نشر هذا التقرير كاملا

ي أي وسيلة تواصل مع أي طرف ثالث دون 
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
الإشارة إليه ف

بما الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك
( داولت)يتوافق مع الغرض من التقييم يسمح بتداول هذا التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ي يراها مدير الصندوق مناسب

ي  لمدير الصندوق أو بالطرق النر
ون  ي والموقع الإلكبر

ون  .ةالإلكبر

ح تضارب المصال
والاستقلالية

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

. المشاركة

https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  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 تاري    خ التقييم، تم ادراج بيانات 

 
ي التقرير، كما تالملكيةصكوك تسجيل للاستخدام ف

 
حتفظ ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . شر

:تشمل المستندات•

o الملكيةصكوك تسجيل.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط )لا يوجد • ي الشر
 
باستثناء المشار إليه ف

(والاحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

العقار محل التقييم عبارة عن أرض قيد التطوير •
وتم تقييم العقار كأرض فضاء حسب إفادة 
اض العميل وتم بناء رأي القيمة بناءً على هذا الافبر

.الخاص
ي مدمجة بصك •

اض أن الأراض  تم التقييم بافبر
ملكية واحد وذلك حسب طلب العميل وتم بناء 

.رأي القيمة بناءً على هذا الأساس

الملخص التنفيذي16.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
33,971,000رقما

 وتسعمائة وواحد وسبعون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 
ً
فقط ثلاثة وثلاثون مليونا

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   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 التنفيذي16.1
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منهجية عمل إعداد التقرير16.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

وكصكتم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.الملكيةتسجيل 

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

يوجد ملاحظات

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

.سلوب السوقأ
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

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

ً
وتتمب   بمناخها ,وتعد مركزا

 طوال أيام السنة ولذلك هي وجهة سياحية لما بها من شواط  
ً
المعتدل نسبيا

ي .ساحلية على الخليج العرنر

الدمامنبذه عن مدينة 

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم25 كورنيش الدمام كلم26.7 مطار الملك فهد الدولىي

كلم30 جامعة الإمام عبدالرحمن كلم29.5 الملك عبدالعزيز ميناء 

الملك فهدطريق 

موقع الأرض

يطريق  مجلس التعاون الخليخر

الملك ميناء 
عبدالعزيز 

زالملك عبدالعزيطريق 

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة16.3
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صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
لى الدمام حيث تقع عمدينة تتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

يكعدة طرق رئيسية  .ل الشي    ع وطريق الملك عبداللهطريق الظهران الجنر

، ومن حي أحديحد منطقة العقار من الجهة الشمالية أجزاء من حي الفيصلية يليه 

الندى، وكذلكيليه حي طريق الملك عبدالله الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار 

قية  الروضة، يليه حي طريق الظهران الجبيل يحد منطقة العقار من الجهة الشر

.حي المنارومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الفيصلية حي يقع 
 
ي حيث ،الدماممدينة غربف

 
يطلويتمب   بموقعه الجغراف

يكعدة طرق رئيسية وشوارع تجارية على ك ل الشي    ع وطريق الملطريق الظهران الجنر

.عبدالله

نبذه عن الخي

وشارع عمر طريق الملك عبداللهمن خلال عدة طرق أهمها للعقاريسهل الوصول 
ً
ة .بن الخطاب الذي يقع عليهما العقار محل التقييم مباشر

سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 

وصف العقار على مستوى الأحياء16.4
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صورة توضح حدود العقار

(الملكيةتسجيل حسب صكوك)معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

رقم الصك
6823076226000000

تاري    خ النشر
م2025/05/29

م18463725308000002025/06/03

معلومات العقار

قيةالمنطقة الدمامالمدينةالشر

طريق الملك عبداللهالشارعالفيصليةالخي

ش د1330رقم المخطط1+ 2/1رقم القطعة

-الملاحظاتأرض قيد التطويرنوع العقار

ق°50.076894شمال°26.386215إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصكوك

مستويةطبيعة الأرض2م11,138.11

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشبه شكل الأرض2م-

-الملاحظات

الموقع

https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
https://maps.app.goo.gl/WaErQGL38VW9Psi48
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
مساحة المبان 

ي
غب  مبن 

مساحة القبو

عدد الأدوار

عمر المبن 

ي
عدد المبان 

نوع التكييف

التشطيب

الخدمات المتوفرة

مصاعد

نظام البناء 
حسب 

المستكشف
ي 
 
الجغراف
للمنطقة 
قية الشر

تجاريالاستخدام

%50نسبة البناء

5معامل البناء

أدوار10عدد الأدوار

-ملاحظات

(حسب صكوك تسجيل الملكية)أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

-----شمالىي

ي -----جنونر

ي
ر
ف -----شر

ي -----غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/20بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات16.7

حدود وأطوال العقار16.6
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صور العقار16.8
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SWOTتحليل 16.9

SWOTتحليل

ن يتمب   العقار محل التقييم بوقوعه على طريق الملك عبدالله وشارع عمر ب•
.الخطاب

نقاط القوة

.نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييملم يُلاحظ وجود • 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 الكبب 

الفرص

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر
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أساليب التقييم16.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 كبب 

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 كبب  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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   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" ً عىيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

: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

ّ كبب  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

شب  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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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

أساليب التقييم16.10
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طريقة المعاملات المقارنة-أسلوب السوق16.11.1

تستخدم "طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  التقييم الدولية 

ي
ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول المعاملات النر

ً
طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

".تتضمن أصولً مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى مؤشر القيمة

التقييم16.11

قائمة العقارات المقارنة

²م/ القيمة المساحة القيمة السنة نوع المقارن
العقار 
المقارن

ريال3,819 2م1,440 ريال5,499,360 2025 صفقة منفذة 1عقار 

ريال4,000 2م2,575.28 ريال10,301,120 2026 عرض 2عقار 

ريال3,500 2م2,000 ريال7,000,000 2026 عرض 3عقار 

ريال2,752 2م8,076.89 ريال22,227,601 2026 صفقة منفذة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

التقييممحلالعقار 
1

2

3 4
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ي 16.11.1.1 ي–جدول تسويات الضبط النسنر
مقارنة الأراض 

11,138.11(2م) رض إجمالىي مساحة الأ

3,050(2م/ ريال ) قيمة المبر المرب  ع 

33(ريال ) رض إجمالىي قيمة الأ ,971,235.50

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم •
ي ( 1)تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

النر

.للعقار محل التقييممشابهة تعتبر أفضل حالة للمقارنة لأنها 

كونهم صفقات منفذة، بينما تم خصم نسبة تفاوض من 4و1لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حنر تاري    خ التقييم3و2المقارن رقم 

طريقة المعاملات المقارنة-أسلوب السوق16.11.1

التقييم16.11

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

0.0% صفقة منفذة-5.0% عرض-5.0% عرض0.0% صفقة منفذة-نوع العملية

0.0% متشابهة0.0% متشابهة0.0% متشابهة2.0% منخفضة-ظروف السوق

0.0% تجاري0.0% تجاري0.0% تجاري0.0% تجاريتجارياستخدام الأرض

-قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

-قيمة المبر بعد التسوية

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

0.0% 10 أدوار0.0% 10 أدوار0.0% 10 أدوار0.0% 10 أدوار10 أدوارعدد الأدوار المصرح بها

م( معمق الأرض ) م98.62 م-%5.0 30 م-%2.0 68.46 م-%3.0 50 50.75 %3.0-

م( مطول الضلع التجاري ) م190.08 م%7.0 55 م%7.5 38.02 م%10.0 40 162.4 %2.0

1.5% 1.52% 1.52% 3.02% 31عدد الواجهات

-2.5% منتظم-2.5% منتظم-2.5% منتظم-2.5% منتظمشبه منتظمشكل الأرض

م( معرض الشارع ) م100 م%0.0 100 م%0.0 100 م%0.0 100 100 %0.0

م2( -1.1% 8,076.89-13.7% 2,000.00-10.0% 2,575.28-20.2% 11,138.111,440.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-17.7% -690  رس /  م2-5.5% -208  رس /  م2-7.7% -256  رس /  -3.1% -86  رس / 

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 2,666 رس / 

 %30

3  رس ,050

المقارن الرابع

 2026/3/1 م

م2 2,752  رس / 

0.00

م2 2,752  رس / 

76.38200.00-175.00-

م2 م3,8952 رس /  م3,8002 رس /  3,325  رس / 

م2 3 رس /  م2062, 3 رس /  م5922, 3 رس /  ,069

 %40 %10 %20

 2026/6/6 م 2026/6/6 م 2025/5/24 م

م2 3 رس /  م8192, م4,0002 رس /  3  رس /  ,500

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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33,971,000رأي المقيم

(كتابة)رأي المقيم 
 وتسعمائة وواحد وسبعون ألف ريال سعو

ً
دي لا فقط ثلاثة وثلاثون مليونا

غب 

^العملة
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صلاحية المراجعة والتوضيح16.13

. 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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار16.12

ي بناء رأي القيمة، وذلك لأن أسلوب ال•
 
سوق تم اعتماد أسلوب السوق طريقة المعاملات المقارنة كأسلوب أساسي ف

ي إطار معاملة على أساس محايد، مما يعكس الق
 
ي راغب وبائع راغب ف يمة يعتمد على احتمالية التبادل بي   مشبر

.السوقية للعقار
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صور المستندات16.14
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صور المستندات16.14
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صور المستندات16.14
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صور المستندات16.14
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

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

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

ي تقرير التقييم16.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف
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الفصل السابع عشر  

الملخص التنفيذي 17.1

منهجية عمل إعداد التقرير17.2

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة17.3

وصف العقار على مستوى الأحياء17.4

بيانات العقار ومعلومات الملكية17.5

حدود وأطوال العقار17.6

طبيعة ومصدر المعلومات17.7

صور العقار 17.8

SWOTتحليل 17.9

أساليب التقييم17.10

التقييم 17.11

القيمة النهائية للعقار 17.12

صلاحية المراجع والتوضيح  17.13

صور المستندات17.14

ي تقرير التقييم17.15
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

وط والأحكام الخاصة17.16 الشر

معايب  التقييم17.17

(خميس مشيط)ثرودرايف مبني  
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الملخص التنفيذي17.1

اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

صندوق ملكية عقارات 
الخليج ريت

المستخدمي   
المستهدفي  

حاملىي وحدات صندوق ملكية 
عقارات الخليج ريت

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقن 

الاسم
ثرودرايف مبني  

(خميس مشيط)
اض أنها ملكية مطلقةابنوع الملكية فبر

https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8رابط الموقع

معايب  

ي م التقن 
ةالمتبع

ي م معايب  التقن 
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
نظام وفق

يمات المقيمي   المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم والتعل
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   المعتمدين  ن ، والنسخة الأخب 

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايب  التقييم الدولية  ي نشر
النر

.مجلس معايب  التقييم الدولية

ي مالتقن 

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 

ق حسب متطلبات هيئة السو
المالية

م 2026/ 06/ 30تاري    خ التقييم

م2026/ 05/ 20تاري    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 2025المعايب  الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي ي تاري    خ التقن 
 
امات ف م الالبر 

ي راغب وبائع راغب بي   مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

ام أو مجموعة الأصول أو  الالبر 
امات وقد يكون الاستخدام. الالبر 

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير26056064216

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/ 08/ 06تاري    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 وسيلة
 
ة دورية أو ف ي أي وثيقة أو بيان أو نشر

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
كاملا

اق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسي
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/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار
-

القيود على 
أعمال التحليل

نظرًا للوضع الحالىي للعقار وكونه غب  مؤجر، فقد تم الاعتماد على الإيجار -
 لطلب العميل، وتم ب

ً
ي تقدير قيمة العقار محل التقييم وذلك وفقا

 
ي ف

ر
ناء السوف

.رأي القيمة على هذا الأساس

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، كم

 
ي تاري    خ التقييم ، تم ادراج بيانات صك الملكية، ورخصة البناء ف

 
ا تحتفظ للاستخدام ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع . شر

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oبناءالةرخص.
oموقع العقار محل التقييم.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.بموقع تداول السعوديةافصاحات مدير صندوق ملكية عقارات الخليج ريت•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايب  التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ُ
ي تتسق أو يُ

هي الحقائق النر
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى 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

جراء ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم إ
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ ل

 
.لمعايب التقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

وط إباستثناء المشار )لا يوجد • ي الشر
 
ليه ف

.(والاحكام

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايب  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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغب  يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن 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  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايب 

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو • تم افبر

ي
ة قيود تنظيمية أو تخص الملكية تحد من إمكان 
على التصرف بالعقار أو الانتفاع به وبناء رأي القيمة

.هذا الأساس

الملخص التنفيذي17.1
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اضات التقييم والامتثال لمعايب  التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

ً
5رقما ,254,000

فقط خمسة ملايي   ومائتان وأربعة وخمسون ألف ريال سعودي لا غب كتابة 

^العملة

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمي   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 للمقيمي   المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

حمد محمد 

ي
عائسر

منتسب1210001774

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 التنفيذي17.1
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منهجية عمل إعداد التقرير17.2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صك تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
.، وموقع العقار محل التقييمالبناءةورخص، الملكية

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 مقيمي  
 
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 الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايب  المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفب 
هالم يتم توفب 

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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صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

طريق الملك فهد

موقع الأرض

طريق الامب  سلطان

وصف العقار على مستوى المدينة

يخميس مشيط
 
المملكة العربية جنوب غربمنطقة عسب مدينة سعودية، تقع ف

سطح البحر، للمدينة أهمية سياحية وتجارية م من1850السعودية، تقع على ارتفاع 

ي
 
ة الأمطار، وقرب  ها منطقة عسب هامة ف ، وكبر

ً
حيث تتمب   بطقسها المعتدل صيفا

هات الطبيعية  بمكانتها التجارية الإقليمية حيث تعتبر .من المنبر 
ً
وعرفت قديما

أسواقها الرافد الرئيسي لتوفب  المؤن والسلع لإبناء المنطقة ولروادها والعابرون 

.بطريقها

نبذه عن مدينة خميس 
مشيط

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم19 مطار ابها الدولىي كلم13 قاعدة الملك خالد الجوية

كلم5.6 حديقة الخزام كلم6.1 سد عتود

نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة17.3



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

447

الأحياءمستوىوصف العقار على 

ي على مستوى 
 
خميس مشيط حيثمدينة تتمب   منطقة العقار بموقعها الجغراف

.خالدعلى طريق الملك تقع 

الصفق، ومن الجهة الجنوبية فيحد حي يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

الوقواق، وكذلك يحد منطقة العقار من يليه حي منطقة العقار إمتداد شارع رصاص 

قية  ، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقارحي الجهة الشر ي
ر
ف طريق ذهبان الشر

.الملك فهد يليه حي الشفاء

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي حي يقع  ي ذهبان الغرنر
 
ي ،خميس مشيطمدينة غربف

 
ويتمب   بموقعه الجغراف

.الملك خالدطريق وهو ق رئيسي يطرعلىيطلحيث 
نبذه عن الخي

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

ة .التقييم مباشر
سهولة الوصول

وصف العقار على مستوى الأحياء

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

17.4

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 



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

بيانات العقار ومعلومات الملكية

448

صورة توضح حدود العقار

(صك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
صندوق ملكية عقارات الخليج 

ريت
كة تمدين الأولى العقاريةاسم المالك شر

ه 1443/03/13تاري    خ الصك393010005752رقم الصك

ه 1437/07/17تاري    خ الرخصة450614241889رقم الرخصة

معلومات العقار

خميس مشيطالمدينةعسب المنطقة

يالخي طريق الملك خالدالشارعذهبان الغرنر

-رقم المخطط-رقم القطعة

الملاحظاتثرودرايف مبني  نوع العقار
كة / لصالحالعقار مرهون شر

الراجخي للتطوير المحدودة

ق°42.738861شمال°18.270889إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م1,500

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

17.5

https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
https://maps.app.goo.gl/FrzBcMbASLgMFVAE8
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بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
(حسب رخصة البناء)2م567.2مساحة المبان 

-مساحة القبو

1عدد الأدوار

سنوات9عمر المبن 

ي
2عدد المبان 

-نوع التكييف

-الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء
لمنطقة 
العقار

تجاريالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

-عدد الأدوار

-ملاحظات

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
تيب(م)عرض الشارعنوع الشارعنوع الحد البر

202داخلىيشارع30شمالىي

ي 203داخلىيشارع30جنونر

ي
ر
ف 164داخلىيشارع50شر

ي 641رئيسيطريق الملك خالد50غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بني   مسجد شبكة الصرف الصخي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهب   بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

- ✓ ✓ ✓ -

.م2026/05/19تم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلمة من قبل العميل بتاري    خ •
.م2026/05/20بتاري    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 ملكية عقارات الخليج ريت بموقع تداول السعودية•

طبيعة ومصدر المعلومات17.7

حدود وأطوال العقار17.6
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صور العقار17.8
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صور العقار17.8
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 SWOT تحليل17.9

SWOTتحليل 

.الملك خالدعلى طريق بوقوعهيتمب   العقار محل التقييم • نقاط القوة

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

وعات تنموية بمدينة خميس مشيط منها• تطوير طريق الملك: توجد عدة مشر

وتطوير طريق تندحة وتطوير الطريق المؤدي إلى قصور ( المرحلة الأولى)فهد 

اثية وتطوير دوار النقل الجماعىي وجش مشاة طريق الأمب  سلط ان، آل مشيط البر

، وتصميم مقه حديقة(المرحلة الثانية)واستكمال تطوير طريق الثماني   

طوير ، وت( المرحلة الثانية)، وتطوير طريق المدينة المنورة (استثماري)الملك فهد 

.(المرحلة الثانية)تندحة -طريق الأمب  سلطان 

وع على نماذج شقق سكنية متنوعة • وع تلال الخميس يحتوي المشر مشر

وع مدارس للاطفال ومراكز تجارية ومساجد  بمختلف المساحات ويوفر المشر

طة وخدمات ترفيهية  ي ومراكز للشر
اء ومراكز للدفاع المدن  ومناطق خصر 

.التحتيةوكافة خدمات البنية

الفرص

توافر بدائل متعددة بمنطقة العقار محل التقييم مما يؤثر على العرض •
.والطلب

المخاطر
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أساليب التقييم17.10

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير 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 وإعطا. الأسعار الملحوظة واقبر
ئهوينبغ 

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كبب 

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 كبب  بشكل عل( ب
.ن 

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 عى 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 عى توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر على( أ

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركي   ف

وتوقيتها،  توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

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

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

رة تتعلق بالوق وجد عوامل غب  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 كبب 

:ينبغ 

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

فية التقييم، دون قيود تنظيمية أو قانونية، وأن تكون إعادة إنشاء الأصل بشعة كا

ّ كبب  لاستخدام الأصل محل التق ي
 
ييم 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

شب  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 بإن
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف جاز المتوقعة للمشر

وع،وتسم القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم17.10

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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التقييم17.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 17.11.1

ة " 2025وفقا لمعايب  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 مستويات 
 
نظرًا للاستقرار المتوقع ف

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

ي17.11.1.1
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجب 

.ثرودرايف مبني  •

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

ي وفق الأسس التالية :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

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

ي المقارنة
 
.بي   العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

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

 للفروق
ً
ات بي   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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التقييم17.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 17.11.1

ي17.11.1.1
ر
الإيجار السوف

طريقة المعاملات المقارنة-أسلوب السوق17.11.1.1.1

طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025تصنف معايب  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

قائمة العقارات المقارنة 

2م/ القيمة المساحة سنة/ القيمة الإيجارية السنة نوع العملية العقار المقارن

ريال833 2م240 ريال200,000 2025 صفقة 1عقار 

ريال651 2م261 ريال170,000 2025 صفقة 2عقار 

ريال1,050 2م80 ريال84,000 2025 صفقة 3عقار 

ريال773 2م561.26 ريال84,000 2026 صفقة 4عقار 

صورة توضح نطاق البحث

2

3

4
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التقييم17.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 17.11.1

ي17.11.1.1
ر
الإيجار السوف

ي 17.11.1.1.2 مقارنة المعارض–جدول تسويات الضبط النسنر

يتم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر • ي تعتبر (4)مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم التأجب 
النر

.للعقار محل التقييمأكبر مشابهة ها أفضل حالة للمقارنة لأن

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

يةإجمالي المساحة  567.20( 2م)التأجير

ي  800(2م/ ريال)قيمة المير التأجير

يةإجمالي القيمة  453( ريال)التأجير ,760

ية من رخصة البناء المرسلة من قبل العميل• . تم التوصل للمساحة التأجب 

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجب 
-قيمة المبر

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

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

5.0% معرض متصل5.0% معرض متصل5.0% معرض متصل5.0% معرض متصلمعرض مستقلنوع المعرض

قيمة التسوية بعد ضبط الظروف

القيمة المبر بعد التسوية

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

0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيد0.0% جيدجيدالموقع

غب  مشطبمستوى التشطيب
ً
-2.5% جيد-5.0% جيد جدا

ً
-5.0% جيد جدا

ً
-5.0% جيد جدا

سنة( 0.5% 10 سنوات3.5% 16 سنة-1.0% 7 سنوات3.5% 16 سنة9 سنواتعمر العقار )

م2( 0.0% 561.26-12.2% 80.00-2.3% 261.00-2.7% 567.20240.00المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م2-4.2% -37 رس/  م2-5.8% -40 رس/  م2-13.7% -151 رس/  -4.5% -37 رس/ 

-القيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

م2 775 رس/ 

 %40

800  رس

المقارن الرابع

 2026/2/22 م

م2 773 رس/ 

38.65

م2 812 رس/ 

المعايب 
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/5/1 م 2025/8/10 م 2025/4/1 م

م2 م8332 رس/  م6512 رس/  1,050 رس/ 

41.6732.5752.50

م2 م8752 رس/  م6842 رس/  1,103 رس/ 

م2 م8382 رس/  م6442 رس/  952 رس/ 

 %20 %25 %15



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

458

التقييم17.11

طريقة رسملة الدخل–أسلوب الدخل 17.11.1

تحليل معدل الرسملة17.11.1.2

تحليل معدل الرسملة

معدل الرسملة ي الدخل
ر

صاف قيمة العقار رقم العقار  المدينة الاستخدام

4.96% ريال119,000 ريال2,400,000 ي تجاري
عمارة سكن  خميس مشيط 1عقار 

5.64% ريال350,000 ريال6,200,000 ي تجاري
عمارة سكن  خميس مشيط 2عقار 

7.40% 3,563 ريال299, ريال48,098,000 مبن  تجاري خميس مشيط 3عقار 

 إلى المتوسطات %8بناءً على طريقة الاستخلاص من السوق، تم تحديد معدل الرسملة ب  •
ً
، وذلك استنادا

العامة لعوائد الصناديق والعقارات المشابهة، مع إجراء التعديلات المناسبة بما يتوافق مع موقع 

.وخصائص العقار محل التقييم

تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل17.11.1.3

رسملة الدخلحساب طريقة 

453إجمالىي دخل العقار ,760

(11,344)%2.5نسبة الشواغر 

442,416الدخل الفعلىي للعقار

(22,120.80)%5نسبة الصيانة والتشغيل 

ي الدخل للعقار 
 
420,295.20صاف

%8معدل الرسملة

5,253,690(ريال) تقدير قيمة العقار بطريقة رسملة الدخل 
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

5,254,000رأي المقيم

فقط خمسة ملايي   ومائتان وأربعة وخمسون ألف ريال سعودي لا غب (كتابة)رأي المقيم 

^العملة

459

صلاحية المراجعة والتوضيح17.13

. 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 للمقيمي   وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة النهائية للعقار17.12

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

درة ويُعد هذا الأسلوب الخيار الأمثل عند تقييم العقارات الم. الاعتماد عليها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

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

ا تحديات نقص البيانات السوقية ومراعيًا المعايب  المه
ً
نية بما يعكس القيمة السوقية للعقار، متجاوز

ي تقييم العقارات
 
. المعتمدة ف
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صور المستندات17.14
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صور المستندات17.14
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صور المستندات17.14
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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 
مستأجر، وتقدير أثر 
.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

تغب  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 تغب  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 التقييم17.15
 
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
معايب  التحقق، ولكن لا يمكن ضمان قطعية 

( إن وجدت)صحتها، جميع الرسومات والخرائط 
ي رسم التصور للعقار ولا

 
هي لمساعدة العميل ف

ي استخدامها لغب  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 غب  •
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 تأثب  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 بي   المقيم والعميل

م المقيم بأي تعويضات تنتج من است• خدام لا يلبر 
نص تحليلات أو نتائج تقرير التقييم غب  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 .تأثب 

ي جميع التحليلات والآراء والنتائج المشار إليها ف•
وط والأحكام، وتعتبر  هذا التقرير خاضعة للشر
ة لأي طرف .تحليلات وآراء ونتائج مهنية غب  متحب  

يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط إذا كان •
كة وتوقيع المقيمي    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 الخاصة17.16 الشر
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المتبعةالتقييممعايب 17.17.1

ا لنظام المقيمي   
ً
يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق

ي
يم المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقر

العقاري الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمي   
ة من (تقييم)المعتمدين  معايب  ، والنسخة الأخب 

ها مجلس معايب   ي نشر
التقييم الدولية النر

مون  ، 2025 التقييم الدولية والمقيمي   الذين يلبر 
بل هذه بمتطلباته، وقد تخضع التقييمات للمتابعة من ق

.الجهات

اضات17.17.2 اضاتالافبر الخاصةوالافبر

ي بعض الحالات عمل 
 
ي هذا التقرير ف

 
اضات"يتم ف " افبر

اضات خاصة"أو  لغرض التقييم، جميع هذه " افبر
اضات خاضعة لمعايب  التقييم الدولية 

2025الافبر
اضات عمومًا إ لى كالتالىي وتنقسم هذه الأنواع من الافبر

:فئتي  

مكن أن تتسق مع تل•
ُ
ي تتسق أو يُ

ك هي الحقائق النر
 لأحد القيود 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

ي المفروضة عى نطاق أعمال البحث أو الاستقصاء الت
.يجري  ها المُقيّم

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 التغب 
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
مد لأنها ت

ها تعبر عن 
ّ
على تغب  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

.للمعايب 

امات الأخرى17.17.3 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 المعلومات17.17.4

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 التأجب  •

ي17.17.5
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 المعلقة17.17.6 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 

المقاولي  
.التصميم والتنفيذ

شية المعلومات والمسئولية تجاه الطرف 17.17.7
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 التوضيحية17.17.8

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 العقاري17.17.9

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
:للمقيّمي   المعتمدين، مع الالبر 

 عن أي من •
ً
أن يكون المقيّم المعتمد مستقلا

الأطراف ذوي العلاقة
 على زمالة الهيئة•

ً
أن يكون المقيّم المعتمد حاصلا

السعودية للمقيمي ّ  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 للمتغب 
.العرض والطلب واتجاه السوق

.تفاصيل العقار وأوصافه•
.المخاطر المتعلقة بالعقار محل التقييم•

معايب  التقييم17.17
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قيودوأيونطاقهالمُقيّمعملطبيعة17.17.10
عليهمفروضة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
–العملنطاق–101رقمالدولىيالمعيارف

ا،2025لعامالدوليةالتقييممعايب من
ً
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

والحوكمةوالاجتماعيةالبيئيةالعوامل17.17.11
الهامة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
–والمدخلاتالبيانات–104رقمالمعيارف

علىنصوالذي،2025لعامالدوليةالتقييممعايب من
ي':أنه

ةوالاجتماعىيالبيئيةالعواملتأثب مراعاةينبغ 
يالنظرتمفقد،'الهامةوالحوكمة

 
يرتأثإمكانيةمدىف

رصدأو/والتقييممحلالعقارعلىالعواملهذه
ءًوبنا.عنهاتنتجقدملموسةآثارأومؤثراتأيوتحليل

ي–وُجدتإن–الآثارهذهتوضيحسيتمذلك،على
 
ف

".الملكيةومعلوماتالعقاربيانات"قسم

ي17.17.12
الأخصان 

ي إعداد هذا التقرير بفريق عمل من 
 
تم الاستعانة ف

الأخصائيي   الداخليي   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 أخصائيي   خارجيي  

ي قسم 
 
 لما ورد'فريق التقييم'ذلك ف

ً
ي ، وذلك امتثالً

 
ف

من معايب  التقييم –إطار التقييم 100-المعيار رقم  
.2025الدولية لعام 

بيان الامتثال للمعايب 17.17.13

ا 
ً
كة إسناد بأن هذا التقرير قد تم إعداده وفق قر شر

ُ
ت

ي للامتثال الكامل لمعايب  التقييم الدولية الساري
 
31ة ف

وقد (International  Valuation Standards 2025)2025يناير 
ام بجميع المتطلبات المهنية والإرشادات ا لتقنية تم الالبر 

ي
ي هذه المعايب  المحدثة، لضمان تقديم تقر

 
يم الواردة ف

دقيق وموضوعىي يعكس القيمة الحقيقية للأصول 
مة يَّ

َ
ي التقرير إلى.المُق

 
أي كما سيتم الإشارة بوضوح ف

ي ر معايب  أخرى يتم اعتمادها أو تطبيقها إلى جانب معاني
التقييم الدولية، لضمان التوافق مع أحدث الإرشادات

.المهنية والمعايب  المطبقة

نطاق البحث ومصادر معلومات المقيم17.17.14

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
غب   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 مسوقي   ومطورين 

.ومستثمرين وجهات حكومية
الاستخدام المقصود17.17.15

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

معايب  التقييم17.19
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الفصل الثامن عشر 

المملكةمستوىعلىالعقاريالقطاععلىنظرة18.1

الرياضبمدينةالعقاريالقطاععلىنظرة18.2

جدةبمدينةالعقاريالقطاععلىنظرة18.3

قيةبالمنطقةالعقاريالقطاععلىنظرة18.4 الشر

مشيطخميسبمدينةالعقاريالقطاععلىنظرة18.5

نظرة على القطاع العقاري بمناطق 

المملكة
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الوضع الحالىي للقطاع العقاري

ا، إذ يُعد القطاع العقاري أحد المساهمي   الرئيسيي   •
ً
ي المملكة نموًا ملحوظ

 
شهد قطاع تطوير العقارات ف

ي الناتج المحلىي الإجمالىي
 
. ف

، والذي ينعكس "التحول والتمكي  "تم إطلاق عدة مبادرات لدعم وتمكي   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 وتأثب 
ها على التمويل العقاري • أسعار الفائدة وتأثب 

ي  ي المملكة•مكتنر
 
المبادرات الحكومية للمقر الرئيسي الإقليمي ف

ي قطاعىي الأغذية و•تجاري
 
وبات والبراالانتعاش ف هـيفلمشر

نمو مبيعات التجزئة  والإنفاق الاستهلاكي •

ي السوق•صناعىي 
 
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
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نمو القطاع العقاري 

ي أسعار العقارات خلال الرب  ع الرابع من عام •
 
 2024تشب  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
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الربع الأول  
2024
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2024

الربع الثالث  
2024

الربع الرابع 
2024

سكني  تجاري  المؤشر عام 

ي أسعار العقارات على مستوى المملكة العربية السعودية •
 
ا %3.6بلغ معدل التغب  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 وعسب 

.على التوالىي%7.3و18.7%

10.2

0.7
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جيزان  مكة 
المكرمة 

القصيم تبوك المنطقة 
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عسير  الباحة 

بحسب المناطق الإدارية 2024الرابعالرب  ع ( %)التغب  السنوي لاسعار العقارات 
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ائية للعقار  مؤشر أسعار العقار والقدرة الشر
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اتيجية برنامج الإسكان ضمن رؤية • إلى توفب  حلول سكنية تلائم احتياجات الأش السعودية 2030تهدف اسبر

نامج لتعزيز السياس. وقدراتها المالية، لتحسي   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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الفجوة بي   العرض والطلب
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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 بتأجب  منازلهم للاستفادة من الطلب المبر 

ة وخططها لمشاري    ع إضافية، لا تزال الفجوة بي    ي السنوات الأخب 
 
ي أطلقتها وزارة الإسكان ف

ة النر الكبب 
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 كبب 

 
. 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 التغب 
ي الرياض ما يقارب 

 
شخص لكل وحدة سكنية5.6معدل الوحدات السكنية ف

ة • تشب  التوجهات إلى زيادة الطلب على الشقق أو الوحدات الأصغر لزيادة مواءمتها للأش الصغب 
ها .وغب 

2018 2019 2022

ي  بيت شعنر

فيلا 

ي فيلا 
 
دور ف

ي ي بيت شعنر
 
طابق ف

شقة 

+17%
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2
,6 5
4

1,6
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0,4
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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 
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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 بي  

 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،كبب 

، ي يواضحةفجوةوجودإلىيشب مادنر
 
يالفجوةهذهمعالجةأهميةوتزداد.التجاريةالمساحاتحجمف

 
ظلف

عات
ّ
ينموبحدوثالتوق

يكبب سكان 
 
.2030عامبحلولالرياضف

0

5

10

ي دنر الرياض ي أبو ظنر جدة الدوحة الدمام

ي ي مركز التعاون الخليخر
 
المساحات التجارية ف

يالتجزئةقطاعيواصل•
 
ايدتركب  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• البجب 

ذا زون•

واجهة روشن•

اندا • ((Veranda F&Bفب 

البوليفارد•

ميدتاون•

تركي سكوير•

ريفر شووك•

فيا رياض•

جوي أفينيو•

((U Walkيو ووك •

كة : المصدر فريق البحث بشر
إسناد 
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عدد الصفقات التجارية المنفذة بمدينة الرياض •
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2023

الرب  ع الرابع 

2023

الرب  ع الأول 

2024

الرب  ع الأول 

2024

الرب  ع الثالث 

2024

الرب  ع الرابع 

2024

الرب  ع الأول 

2025

(س.مليار ر)قيمة الصفقات  (مليون مبر مرب  ع)المساحة المباعة 

مقارنة بي   المساحات المباعة و قيمتها
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ي المكتبية
فئات المبان 

(أ)الفئة 

تشمل هذه المشاري    ع الأحدث 
ي السوق، حيث 

 
والأفضل ف

يزًا تستقطب المستأجرين الأكبر تم
الذين يدفعون أعلى معدلات الإيجار

ي •
 
تقع هذه الأبراج الشاهقة ف
ي 
 
الخي التجاري المركزي وف

مناطق معروفة، وتتمب   
.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 وغب  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 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
790

442 449
494

669

354 440

168 174 172 176 195 199 200 2200

500

1000

الرب  ع الأول 

2023

ي 
الرب  ع الثان 

2023
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الرب  ع الرابع 

2023

الرب  ع الأول 

2024

الرب  ع الأول 

2024

الرب  ع الثالث 

2024

الرب  ع الرابع 

2024

(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
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6

2023الرب  ع الأول  ي 
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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%
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56.2% 55.4%
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(%)نسبة إشغال الغرف حسب نوع المنشأة 

فنادق شقق مخدومة
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ظهر•
ُ
اتيجياتت يالصناعىيللقطاعالحكومةوخططاسبر

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 الصناعىي بمدينة الرياض

ي أغلب  المناطق الفرعية
 
 قويًا ف

ً
ق الرياض، إلا أن هذا .ما زالت أنشطة التأجب  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 الممب  

اوح بي   
.ريال420إلى 170تبر

(:مثل الفيصلية والنور)المناطق ذات التصنيف الأدن  
ي الإيجار بنسبة 

 
غل الوحدات الشاغرة%5–4سجلت نموًا ف

َ
.مع تركب   على ش

سوق المستودعات•

ي
ّ

ي قوي، لكن نمو الإيجار أقل من : السلى ا%20يشهد نشاط تأجب 
ً
.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
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فيهية، حيث تم إنجاز • ي المعروض من مطاعم ومقاهي ضمن مشاري    ع التجزئة البر
 
75شهدت جدة توسعًا ف ,000

ي 
 
ا14مبر مرب  ع ف

ً
ا جديد

ً
وع ي هذا النوع من التجزئة إلى 2027وبحلول عام .مشر

 
، من المتوقع أن يرتفع المعروض ف

.مبر مرب  ع380,600

ي جدة
 
نظرة عامة على السوق ف

2م217,700: المعروض الحالىي•

2م182,900: المعروض القادم•

2م380,600: 2027إجمالىي المعروض المتوقع عام •

ا14: عدد المشاري    ع قيد التطوير حاليًا•
ً
وع مشر

مشاري    ع3: عدد المشاري    ع المستقبلية•

ا17(: الحالية والمستقبلية)عدد مشاري    ع التطوير •
ً
وع مشر

%70: متوسط نسبة الإشغال•

ريال سعودي2,030: متوسط سعر الإيجار•

ي جدةمشاري    ع التجزئة أبرز 
 
ف

ي•
ر

أتيليه لا ف
%71:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع23,000:المساحة القابلة للتأجير

ي يارد•
سيتر

%85:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع10,900:المساحة القابلة للتأجير

جدة ووك كاسكيد•
%100:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع8,400:المساحة القابلة للتأجير

ويست11•
%50:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع8,100:المساحة القابلة للتأجير

سيفواي سكوير•
%88:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع6,500:المساحة القابلة للتأجير

كيو بارك•
%71:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع1,900:المساحة القابلة للتأجير

نادي اليخوت والمرسى بجدة•
%77:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع21,900:المساحة القابلة للتأجير

بوليفارد•
%89:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع8,000:المساحة القابلة للتأجير

كريسنت بلازا: بوابة جدة•
%71:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع4,000:المساحة القابلة للتأجير

مجمع فيفا•
%71:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع22,000:المساحة القابلة للتأجير

تاون سكوير•
%88:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع27,900:المساحة القابلة للتأجير

يو زون•
%31:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع1,640:المساحة القابلة للتأجير

يو ووك جدة•
%79:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع60,000:المساحة القابلة للتأجير

لا باز•
%30:نسبة الإشغال

مبر مرب  ع13,500:المساحة القابلة للتأجير

(سوف يتم افتتاحة)صن ست أفينيو •

مبر مرب  ع6,780:المساحة القابلة للتأجير

(سوف يتم افتتاحة)واجهة جدة كوف البحرية •

مبر مرب  ع70,000:المساحة القابلة للتأجير

(سوف يتم افتتاحة)بورتا جدة •

مبر مرب  ع86,100:المساحة القابلة للتأجير
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عدد الصفقات التجارية المنفذة بمدينة جدة •
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(أ)الفئة 

ي 
تشمل أحدث وأفضل المبان 

 
ر
ي السوق، وتجذب أرف

 
ف
المستأجرين 

ي •
 
ناطحات سحاب تقع ف
منطقة الأعمال المركزية، 
ي مواقع معروفة، 

 
ف
ة .بتصاميم ممب  

ا •
ً
مكاتب مُعتن  بها جيد
ومزودة بالخدمات، مع 
مواقف سيارات واسعة 
ي احتياجات  ومصاعد تلنر

.المستأجرين

(ج)الفئة (ب)الفئة 

 لكن تت
ً
ي قديمة قليلا

م مبان 
صيانتها بشكل جيد ومؤجرة 
لمستأجرين من الطبقة 
المتوسطة والوسط 

مع التجديد، يمكن .العليا
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