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.الموقرين.                   الرياض المالية/ السادة

.عقار بمختلف مناطق المملكة العربية السعودية لصندوق الرياض ريت13تقييم القيمة العادلة لعدد / الموضوع

(ماليةالقوائم ال)لغرض ( القيمة العادلة)لقد أعددنا تقييمنا على أساس . بخالص الشكر لدعوتكم لنا لإعداد وتقديم تقرير التقييم المتعلق بالعقار المذكور أعلاه” أبعاد“اشارةً إلى طلبكم، تتقدم شركة 

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

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

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

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

المقدمة

عمار عبدالعزيز سندي. م

 (COB)رئيع مسلع الإدارة

عمار قطب. م

(CEO)الرئيع التنفيذي وعضو مسلع الإدارة 

شهادة التسسيل شهادة التسسيل

شهادة التسسيل
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235 86 15 11 06 04
الملخص التنفيذي

صفحة المحتويات

مستندات العقار•

المصطلحات العامة في •

اعداد تقرير التقييم

|  قالتقييم بأسلو  السو•

طريقة المقارنة

لفةالتقييم بأسلو  التك•

| التقييم بأسلو  الدخل•

ة طريقة التدفقات النقدي

المخصومة وطريقة 

رسملة الدخل

ملخص القيمة•

الشروط والاحكام العامة•

نطاق العمل•

تمصادر البيانات والمدخلا•

الملكية الفكرية و إعادة•

النشر

السرية وحفظ المعلومات•

  الاستقلالية وعدم تضار•

المصالح

•IVS 410 تطوير العقارات

الافتراضات المهمة •

والافتراضات الخاصة

اخلاء المسؤولية بشأن •

تقييم القيمة العادلة

ملخص التقرير•

الافصاح شروط التقييم

والافتراضات
الملاحقالتقييمتحليل الموقع

الإقتصاديةالمؤشرات •

عقارات الرياض•

عقارات الدمام والخبر•

عقارات جدة•

العقارات على مستوى    -

المدينة.....

وصف العقار-

صور العقار-

معلومات الملكية•
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04
الملخص التنفيذي

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير•

الافصاح شروط التقييم

والافتراضات

الملاحقالتقييمتحليل الموقع
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ملخص العقار•

ة الولالا  تتكون محفظة صندوق الرياض ريت من عدد ثلاثة عشر عقاراً مدراً للدخل وتقع العقارات بالمدن الرئيسي•

.في المملكة العربية السعودية، الرياض، جدة والخبر

نادق هيلتون جميع العقارات تعمل باستلاناء برج الفرسان، الذي يخضع حالياً لأعمال تسديد بالتنسيق مع سلسلة ف•

.وحسب إفادة العميل أن أعمال الترميم انتهت وتم التقييم بناءً عليه. 2026وسيتم افتتاحه بحلول نهاية عام 

.تحتوي محفظة صندوق الرياض ريت على عشرة عقارات في الرياض، وعقار في الخبر، واثنين في جدة•

.وقد تم إجراؤه لصالح شركة الرياض المالية2026يونيو 30تاريخ التقييم هو •

.لسدة% 11.44للخبر، و % 6.74للرياض، % 81.83من حيث القيمة العادلة، تكون النسب •

معلومات العقار

ملخص التقييم

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

و جدة, الخبر, الرياضالموقع

متعدد الاستخدامالاستخدام

ملكية مطلقةالملكية

يرجى الرجوع إلى الملاحقرقم الصك

يرجى الرجوع إلى الملاحقتاريخ الصك

-(2م)مساحة الأرض اجمالي 

ريتالرياض المالك

التفاصيلالوصف

نسخة إلكترونية–تقرير سردي نوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير-مدراء الصندوق و المستلامرين هوية المستخدمين الآخرين

أسلو  الدخلأسلو  التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

"وضعه الراهن وموقعه الحالي"أعلى وأفضل استخدام على أساس فرضية الإستخدام

ريال سعوديالعملة

2,359,030,000مسموع القيم العادلة

قيمة العقارات
القيمة العادلة(2م)مساحة الأرض المدينةاسم العقار

2,55590,620,000الرياضبرج العليا

1,740176,990,000الرياضأبراج الفرسان

14,210208,320,000الرياضالسامعة السعودية الإلكترونية

فندق جي دبليو ماريوت الرياض

 STCأكاديمية 
الرياض

-844,900,000

73,000,000

5,00099,200,000الرياضريزيدينعذا 

10,000123,100,000الرياضفلل بريرا حطين

2,80057,000,000الرياضفيفيندا

4,63058,000,000الرياضمركز التميز

5,000199,200,000الرياضمبنى الرائد

2,784158,900,000الخبرالخبر-فندق أسكوت 

10,000153,000,000جدة مركز أمنية

2,025116,800,000جدةجدة-التحلية تاور 
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06
الملخص التنفيذي

شروط التقييم

الافصاح شروط التقييم

والافتراضات

الملاحقالتقييمتحليل الموقع

الشروط والاحكام العامة•

نطاق العمل•

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

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

(.تقييم)العربية السعودية 

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

ي باسوم والمشوار إليوه فيموا يلو"الرياض المالية"التقييم بناء على التعليمات الواردة مونتم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيمة العادلة للعقارات الموصوفة( العميل)

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

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

.صادر للعميل فقط

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

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

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

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

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

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

(Due Diligence.)

شروط التقييم

الشروط والاحكام العامة

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

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

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

.لأجله

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

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

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

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

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

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

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

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

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

.والخبرات ما يمكننا من إجراء عملية التقييم بكفاءة واحترافية

:يشمل هذا الإطار تطبيق المعايير التالية•

شروط التقييم

الشروط والاحكام العامة

الوصفالمعيار

إطار التقييم100المعيار 

نطاق العمل101المعيار 

أسع القيمة102المعيار 

أساليب التقييم103المعيار 

البيانات والمدخلات 104المعيار 

نماذج التقييم105المعيار 

التوثيق وإعداد التقارير106المعيار 

المصالح العقارية400المعيار 

العقارات التطويرية410المعيار 
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تاريخ المعاينة

.من قبل فريق أبعاد2026يونيو 29إلى 2026يونيو 21تمت معاينة العقارات في تاريخ الفترة من •

أساس القيمة

 ( (IVSلودوليسيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًوا لمعوايير التقيويم ا

:كالاتي2025في عام 

القيمة العادلة على انها السعر الوذي يوتم اسوتلامه بيوع أصول أو ( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

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

المعلومات المقدمة من العميل

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

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

.بالمعلومات ويسب الرجوع بشأنه إلى المُقيّم

.صكوك الملكية•

.رخص البناء•

.جدول المستأجرين•

.المصاريف التشغيلية•

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

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

الإستخدام المقصود

30، بتواريخ عقار بمختلف مناطق المملكوة لغورض القووائم الماليوة13تقييم عدد تقدير القيمة العادلة ل•

.2026يونيو 

المعايير المهنية

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

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

، (تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

طبيعة عمل المقيم وأي قيود عليه

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

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

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

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

.الخاصة

تضار  المصالح

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

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

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

.الدولية للتقيم

الغرض من التقييم

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

تاريخ التقييم

.2026يونيو 30تم تقييم العقارات في تاريخ •

شروط التقييم

نطاق العمل
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مصادر البيانات والمدخلات

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

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

:وقد تم أخذ الفئات التالية من المعلومات بعين الاعتبار

: البيانات السوقية

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

:التالية

.وزارة العدل، السسل العقاري–بيانات الصفقات المفتوحة •

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

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

: الحكم المهني

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

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

(: ESG)الاعتبارات البيئية والاجتماعية والحوكمة 

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

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

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

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

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

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

.التقرير أو أي جزء منه

معيار البحث والاستقصاء

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

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

:ما يلي–عليه 

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

.العوائد، واتساهات السوق المحلي

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

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

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

.المعنية، مع تطبيق درجة مناسبة من الشك المهني

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

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

.البحث أو التحقق في الأقسام ذات الصلة من هذا التقرير

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

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

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

.دقيقة

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

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

. متوفرة حينها

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

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

شروط التقييم

مصادر البيانات والمدخلات
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11
الملخص التنفيذي

الافصاح والافتراضات

الملاحقالتقييمتحليل الموقعشروط التقييم
الافصاح 

والافتراضات

الملكية الفكرية و إعادة•

النشر

السرية وحفظ المعلومات•

  الاستقلالية وعدم تضار•

المصالح

•IVS 410 تطوير العقارات

الافتراضات المهمة •

والافتراضات الخاصة

اخلاء المسؤولية بشأن •

تقييم القيمة العادلة
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الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

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

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

.عملية التقييم

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

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

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

.العقار وفقًا للشروط والأحكام المتفق عليها

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

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

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

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

.معاملة ما في تاريخ التقييم

التقييم، هو افتراض إما يفترض حقائق تختلف عن الحقائق الفعلية القائمة في تاريخ: الافتراض الخا •

نطاقوات وفي بع  ال. أو افتراض لا يتخذه المشارك النموذجي في السوق في صفقة في تاريخ التقييم

".الشروط الافتراضية"القضائية، يُشار إلى هذه الافتراضات أيضاً باسم 

ة لأغراض هذا التقرير، يُفترض أن المعلومات الموثقة المقدموة إلينوا مون قبول العميول محدثوة وكاملو•

والموافقوات  (Opex)وصوحيحة فيموا يتعلوق بسوند الملكيوة، وسوسل الإيسوارات، والنفقوات التشوغيلية

، وإذا لوم يكون الأمور كوذلك. التخطيطية، وغيرها من المسائل ذات الصلة كما هو موضح فوي التقريور

.بالحق في تعديل التقييم والتقرير المذكورين (ABAAD)"أبعاد"تحتفظ شركة 

القيود على الاستخدام و النشر

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

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

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

.أو جزء من محتوياته

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

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

.وشريكه للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

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

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

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

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

الاستقلالية وعدم تضار  المصالح

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

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

.بائع العقار، وأي طرف أخرالعقاري، 

(410)معيار العقارات التطويرية 

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

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

الافصان والافتراضات

إخلاء المسؤولية العامة
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عدم اليقين في التقييم

طوابق رأي أي احتماليوة أن يت)يُعد عدم استقرار السوق أحد الأسبا  الرئيسية لعدم اليقين فوي التقيويم •

دما تتسوبب ، ويمكن أن ينشأ ذلك عنو(المقَيِّم مع السعر المحقق في عملية بيع فعلية في تاريخ التقييم

.بع  أحدا  الاقتصاد الكلي في تغيير مفاجئ وحاد في الأسواق

، هنواك نشهد حالياً حالة من عدم اليقين في السوق العقاري، ونتيسة لانخفاض مستوى صوفقات البيوع•

ص، قود وبسوبب هوذا الونق. التي يمكن الاعتماد عليها للتقييم( المقارنة)نقص حاد في الأدلة الشبيهة 

(.قديمة)يكون من الضروري في بع  الأحيان للمقَيِّم الاستعانة بأدلة ذات طبيعة تاريخية 

بالسووق إن نقص الأدلة هذا، بالتزامن مع التغير السريع في السوق، يسلط الضووء علوى صوعوبة التنبوؤ•

ة ويُحيَواط العميول علمواً بأنوه علوى الورغم مون اتخواذ كافو. الحالي والذي يخضع للتغير على أساس يومي

ي النظور إلوى التدابير المعقولة لتقديم تقييم دقيق قدر الإمكان كما هو في تاريخ التقييم، إلا أنه ينبغو

.هذا الرقم في سياق تقلبات السوق الحالية

بوة كما يُوصى العميل في ملال هذا السوق بالنظر فوي فوائود إجوراء تقييموات بشوكل أكلاور تكوراراً لمراق•

.محل التقييم( أو العقارات)قيمة العقار 

الافصان والافتراضات

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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كشف قياس القيمة العادلة

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

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

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

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

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

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

.التقييم

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

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

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

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

.المقيمة

تسلسل تقييم القيمة العادلة

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

.لضمان شفافية وموثوقية في تحديد القيمة العادلة

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

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

.محدودة1الوصول إلى المدخلات من المستوى 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

.والمخاطر المرتبطة بكل تقييم

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

.مستويات مختلفة من المدخلات وتحقيق الشفافية للمساهمين

الافصان والافتراضات

إخلاء المسؤولية بشأن تقييم القيمة العادلة
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15
الملخص التنفيذي

تحليل الموقع

الإقتصاديةالمؤشرات •

عقارات الرياض•

عقارات الدمام والخبر•

عقارات جدة•

العقارات على مستوى    -

المدينة.....

وصف العقار-

صور العقار-

معلومات الملكية•

الافصاح شروط التقييم

والافتراضات

الملاحقالتقييمتحليل الموقع
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العربيةللمملكةالاقتصاديةالمؤشرات

السعودية

16
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ة المملكة العربي

السعودية ةالمنطقة الشرقي

الدمام

حائل

السوف

تبوك

المدينة المنورة

مكة المكرمة

عسير
نسران

القصيم

الرياض

نظرة عامة على المملكة العربية السعودية

نظرة عامة على المملكة

.الهيئة العامة للإحصاء:المصدر

الموقع الاستراتيسي

مليون نسمة، مركز اقتصادي٨,٨~العاصمة، :الرياض▪

بوابة تسارية، ميناء البحر الأحمر:جدة▪

المنطقة الشرقية، النفط والصناعة:الظهران/الخبر/الدمام▪

مراكز دينية، وجهات حا عالمية، مترو مخطط:مكة والمدينة▪

العملاق٢٠٣٠مشروع رؤية (:منطقة تبوك)نيوم▪
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رق التسارة تقع المملكة العربية السعودية عند ملتقى آسيا وأفريقيا وأوروبا، مما يمنحها وصولًا لا ملايل له إلى ط•

. ي الخليابسواحلها على البحر الأحمر والخليا العربي، ترتبط مباشرة بقناة السويع وممرات الشحن ف. العالمية

ما يعزز موطن مكة المكرمة والمدينة المنورة، أقدس مدينتين في الإسلام، تستقطبان ملايين الحساج سنوياً م•

.النفوذ اللاقافي والديني العالمي للمملكة

(م٢٠٢٦)عدد السكان 
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المساحة الإجمالية

²مليون كم٢,١٥~
الأكبر في شبه السزيرة )

(العربية

المناطق الإدارية

١٣

ل
ق

لن
وا

ل 
صا

لات
ا

مطاراً ٢٩
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نظرة عامة على المملكة العربية السعودية

أبرز المؤشرات الاقتصادية للمملكة العربية السعودية

رابع صُنّفت المملكة العربية السعودية▪

أكلار اقتصاد تنافسية بين دول 

مسموعة العشرين للعام اللاالث على

ية الكتا  السنوي للتنافس)التوالي 

(.2024العالمية 

مياً احتلت المملكة المرتبة اللاانية عال▪

في مؤشر منظمة التسارة العالمية 

ام لأعداد السيان الدوليين الوافدين ع

2023.

يتيح نظام التملك العقاري السديد،▪

، لغير 2026الساري في يناير 

السعوديين شراء العقارات في الرياض

وجدة؛ مع بقاء مكة المكرمة 

والمدينة المنورة خاضعتين لأنظمة

.خاصة

نسبة تسمح المملكة بالتملك الأجنبي ب▪

في جميع القطاعات باستلاناء% 100

أربع صناعات مقيدة تستلزم وجود 

.شريك سعودي

لى تواصل المملكة احتلال المرتبة الأو▪

عالمياً في تصدير النفط، بطاقة 

مليون برميل 12إنتاجية تتساوز 

.يومياً 
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(2030F-2018)الناتا المحلي الإجمالي الحقيقي ومعدل النمو 

Real GDP Real GDP Growth Rate%

2026في عام % 3.1بنحومن المتوقع أن ينمو الناتا المحلي الإجمالي الحقيقي للمملكة 

ن وعلى أساس فصلي، يُتوقع أ. ، مما يعكع استمرار التوسع الاقتصادي2025مقارنة بعام 

يحقق الناتا المحلي الإجمالي الحقيقي مكاسب متواضعة خلال العام، مدعوماً بنشاط 

.القطاعين النفطي وغير النفطي
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ي الناتا المحلي الإجمالي حسب النشاط الاقتصاد

2025الربع الرابع لعام 

Government Activities Community, Social & Personal Services

Finance, Insurance, Real Estate & Business Services Transport, Storage & Communication

Wholesale & Retail Trade, Restaurants & hotels Construction

Electricity, Gas and Water Manufacturing

Mining & Quarrying Agriculture, Forestry & Fishing

الهيئة العامة للإحصاء، البنك الدولي، صندوق النقد الدولي:المصدر
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نظرة عامة على المملكة العربية السعودية

المؤشرات الاقتصادية

(2024-2018)أسعار الفائدة 

الهيئة العامة للإحصاء، أوكسفورد إيكونوميكع، البنك المركزي السعودي:المصدر
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التضخم

، بارتفاع 2026في مارس % 1.9، إذ بلغ 2026ظل التضخم في المملكة العربية السعودية منخفضاً في مطلع »

وبشكل عام، يُتوقع أن يبلغ . في فبراير، مدفوعاً بتكاليف الإسكان والمرافق والخدمات% 1.7طفيف عن 

.الأسعاريعكع استقرار اتساه مما2026بنهاية%  2.0نحوالتضخممتوسط

1.90%
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نسبة سعر الفائدة

، حيث اعتمد البنك المركزي السعودي 2021في % 0.7إلى 2018في % 1.9انخفضت أسعار الفائدة من نحو •

ثم ارتفعت الأسعار بشكل . 19-سياسة تيسيرية لدعم النشاط الاقتصادي خلال فترة التباطؤ وجائحة كوفيد

، مما يعكع إجراءات السيطرة 2024في%  5.5ذروتها قر  وتبلغ 2023في%  5.2حاد لتصل إلى نحو 

.على التضخم والتوافق مع التشديد النقدي العالمي بقيادة الاحتياطي الفيدرالي الأمريكي

عند مستويات مماثلة وتستقر2025بنهاية%  4.25وبعد ذلك، بدأت الأسعار في التراجع لتنخف  إلى نحو •

.، مع اعتدال ضغوط التضخم وتوجه السياسة النقدية نحو دعم النمو الاقتصادي المستدام2026في 
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نظرة عامة على المملكة العربية السعودية

مؤشر مديري المشتريات ونمو الناتا المحلي الإجمالي

2030إسهامات القطاعات وتقدم رؤية 

2025

% 3.4ونما الناتا المحلي الإجمالي الحقيقي بنسبة . 2030

% 4.9وقاد هذا النمو القوي القطاعُ غير النفطي بصفة رئيسية، الذي قفز بنسبة . 

ين القطاع 

.

على أساس سنوي ودعمت % 3.2

% 0.5ورغم انكماش طفيف في القطاع النفطي بنسبة . 

.

لق السارية ملال نيوم والقدية ومشروع البحر الأحمر في تعزيز الاستلامار وخ2030

.

36.%

البنك المركزي السعودي| ترايدنغ إيكونوميكع:المصدر

منذ إطلاق الاستراتيسية الوطنية ألف وظيفة455، مع إيساد أكلار من 2025مليار ريال في النصف الأول من 46.5صافي تدفقات بو :الاستلامار الأجنبي المباشر•

.للاستلامار

.، وخفف العبء عن القطاع العاممليون طن1,724تمت خصخصة الموانئ، مما رفع الطاقة الاستيعابية إلى :الخصخصة•
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تظل مستويات مؤشر مديري المشتريات في نطاق »

التوسع بقوة، مما يشير إلى أداء مرن للقطاع غير 

»النفطي

، عاكساً تطبيع الطلب 2025تباطأ الزخم في منتصف »

»بعد نمو قوي عقب التعافي

استقراراً، مما يدل على انتقال من 2026يُظهر اتساه »

»النمو المرتفع إلى التوسع المستدام

في مايو، ليسسّل أعلى مستوى له 55.8من 57.2، ارتفع المؤشر إلى 2025ففي يونيو . تشير أحد  بيانات مؤشر مديري المشتريات في المملكة العربية السعودية إلى أن ظروف الأعمال في القطاع الخا  غير النفطي تظل مرنة•

ا فوق عتبة الحياد البالغة  .  نقطة، مما يدل على توسّع قوي50خلال ثلاثة أشهر، مستقرًّ

، 2030ويعكع هذا التوسّع المستدام قوة الطلب المحلي، واستمرار جهود التنويع في إطار رؤية . في مطلع العام، لكنها لا تزال تشير إلى نمو متين56و54، اعتدلت قراءات المؤشر قليلا لتتراون عمومًا بين 2026ومع دخول •

.والتحسّن المطرد في الطلبيات السديدة ونشاط الأعمال، في ظل بيئة اقتصادية عالمية أكلار استقرارًا

رالعوامل الرئيسية للمؤش



21

نظرة عامة على المملكة العربية السعودية

2030تقدم رؤية المملكة العربية السعودية 

2030رؤية المملكة العربية السعودية :المصدر

العوامل 

الرئيسية لرؤية 

2030

اقتصادياً 
، مع 2025سنويًّا في % 5نمو الناتا المحلي الإجمالي غير النفطي بنسبة 

.2026توقّع استمرار النمو في 

السياحة
قبل الموعد المستهدف، ورفع 2023مليون سائح في 100بلوغ أكلار من 

، مع تصدّر المرتبة الأولى 2030مليون سائح بحلول 150المستهدف إلى 

.عالميًّا في نمو إيرادات السياحة

التوظيف
إجماليًّا، وبطالة السعوديين % 3.2انخفاض البطالة إلى مستوى قياسي 

البالغ 2030متساوزةً مستهدف رؤية % )34.5، ومشاركة المرأة 6.8%

30.)%

الإسكان
، متساوزةً مستهدفات 2024في % 65.4بلغت معاملات التملّك السكني 

.2030بحلول % 70، مع السعي للوصول إلى 2025

الرقمنة والذكاء الاصطناعي
ي، مع تحتل المملكة المرتبة اللااللاة عالمياً في نمو وظائف الذكاء الاصطناع

2027واستضافة كأس آسيا . دفعة قوية في الرياضات الإلكترونية والألعا 

ودورة الأولمبياد للرياضات الإلكترونية2034وكأس العالم لكرة القدم فيفا 

2027.

البنية التحتية
خلال مطارات جديدة في أبها والطائف لتوسيع طاقة المسافرين بشكل كبير

.سنوات قادمة6-5أفق 

2030المشاريع الكبرى لرؤية 
، مدينة (مليار دولار33-30)، مطار الملك سلمان الدولي (مليار دولار500)نيوم 

، وبوابة (مليار دولار23.6)، البحر الأحمر العالمية (مليار دولار42-40)القدية 

(.  مليار دولار63.2)الدرعية 

يل تهدف هذه المشاريع العملاقة إلى تنويع الاقتصاد وتعزيز السياحة وتحو

.المملكة إلى مركز عالمي للابتكار واللاقافة
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نظرة عامة على المملكة العربية السعودية

مؤشرات التوظيف 

أوكسفورد إيكونوميكع، الهيئة العامة للإحصاء:المصدر
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البطالة

Unemployment Rate among Saudi

Unempolyment rate in KSA

، مما يعكع استمرار استقرار 2025في الربع الرابع من % 3.5انخف  معدل البطالة الإجمالي في المملكة إلى 

%. 68حو سوق العمل مقارنة بالفترات السابقة، فيما ظل معدل المشاركة في القوى العاملة الإجمالي قوياً عند ن

، مع تحسن مطرد في نسبة العمالة إلى السكان وفي %7.2وبلغ معدل البطالة بين المواطنين السعوديين 

، رغم المشاركة في القوى العاملة، مما يشير إلى مكاسب مستدامة في خلق الوظائف والانخراط في سوق العمل

.تذبذبات طفيفة خلال العام

ي يهيمن القطاع الصناعي على هيكل الناتا المحلي الإجمالي للمملكة، ولكن الخدمات والتشييد آخذة ف

عقاري وتظل الخدمات العامة عاملًا مستقراً، فيما يتصاعد دور القطاعين المالي وال. الصعود مع تسارع التنويع

.في المزيا الاقتصادي

2.62%

35.67%

14.19%

19.68%

9.11%

18.73%

التوظيف حسب القطاع

Agriculture

Industry

Finance, Real Estate and Business

Service

Consumer Service

Construction

Public Service
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نظرة عامة على المملكة العربية السعودية

المؤشرات السكانية
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إنا 

أوكسفورد إيكونوميكع، البنك الدولي:المصدر

يشير إلى زيادة سكانية مطردة في المملكة 2030إلى 2022رغم التذبذبات الأولية، فإن الاتساه العام من 

مليون نسمة 37.6إلى 2022مليون نسمة في 32ومن المتوقع أن ينمو عدد السكان من . العربية السعودية

.  ، مما يملال زيادة كبيرة على مدى تسع سنوات2030بحلول 

صادي قد يتأثر هذا النمو المستدام بعوامل ملال تنامي عدد السكان الأصليين، واستمرار جهود التنويع الاقت

وقد يعكع التباطؤ التدريسي في معدلات . 2030التي تستقطب المغتربين، والتنفيذ الناجح لمبادرات رؤية 

.النمو نحو نهاية العقد نضوج الملف السكاني أو اتباع نها أكلار تحكماً في التوسع السكاني

يشير إلى زيادة سكانية مطردة في المملكة 2030إلى 2022رغم التذبذبات الأولية، فإن الاتساه العام من 

مليون نسمة 37.6إلى 2022مليون نسمة في 32ومن المتوقع أن ينمو عدد السكان من . العربية السعودية

.  ، مما يملال زيادة كبيرة على مدى تسع سنوات2030بحلول 

تصادي قد يتأثر هذا النمو المستدام بعوامل ملال تنامي عدد السكان الأصليين، واستمرار جهود التنويع الاق

وقد يعكع التباطؤ التدريسي في معدلات . 2030التي تستقطب المغتربين، والتنفيذ الناجح لمبادرات رؤية 

.النمو نحو نهاية العقد نضوج الملف السكاني أو اتباع نها أكلار تحكماً في التوسع السكاني
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نظرة عامة على المملكة العربية السعودية

مؤشرات القطاع العقاري

أوكسفورد إيكونوميكع، الهيئة العامة للإحصاء:المصدر
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مؤشر أسعار العقارات

Real Estate Price Index

ة أظهر مؤشر أسعار العقارات في المملكة العربية السعودية اتساهاً تصاعدياً ثابتاً خلال السنوات القليل

، ووصل إلى مستوى 2022في 95.36وبدأ المؤشر من . الماضية، مما يدل على ارتفاع مطرد في القيم العقارية

.، عاكساً نقطة تطبيع2023في 100الأساس البالغ 

على % 10، مسسلًا زيادة تراكمية تقار  2026في الربع الأول من 103.3وبلغ 2024في 102.27ثم ارتفع إلى 

ويؤكد هذا الاتساه الصعودي استمرار الطلب في القطاع العقاري، لا سيما في القسم . مدى ثلا  سنوات

.السارية2030السكني، مدعوماً بالنمو السكاني والتوسع العمراني ومبادرات رؤية 

ففي الربع الأول من . في مرحلة اعتدال بدلًا من التوسع السريع2026دخل سوق العقارات السعودي عام »

على أساس سنوي، مما يعكع تهدئة بعد % 1.6، انخف  مؤشر أسعار العقارات في المملكة بنسبة 2026

، خاصة %3.6وقاد هذا التراجع بشكل رئيسي انخفاض الأسعار السكنية بنسبة . 2024-2022نمو قوي خلال 

»%3.4الأراضي والفلل، في حين أظهر القطاع التساري مرونة بزيادة 

:أيضاً 2026تُشكّل تحولات هيكلية كبرى السوق في 

رؤوس أموال دولية وأن ( 2026الساري في )من المتوقع أن يستقطب فتح البا  أمام التملك الأجنبي ▪

. يُنوّع الطلب

. هناك تحول واضح نحو التطويرات الأعلى كلاافة ومتعددة الاستخدامات، لا سيما في الرياض▪

.  يتسه السوق نحو استقرار الأسعار والنضا، بدلًا من النمو المضاربي▪

. سوق العقارات التسارية2030يدعم التوسع التساري واستلامارات رؤية ▪

م يُحدد اتساه هيكلي، وإن ل)تواصل الضيافة والتسزئة الاستفادة من نمو السياحة والتنويع الاقتصادي ▪

(. كمياً في إحصاءات الربع الأول

.  يتكيف القطاع السكني مع سياسات القدرة على تحمل التكاليف وزيادة المعروض▪
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تحليل موقع المدينة

الرياض-الموقع العام 

المركزوتُعدّ نسمة،مليون8.5~قرابةيقطنهامدنها،وأكبرالسعوديةالعربيةالمملكةعاصمةالرياض،•

بنحوينةالمدتسهمالشابة،السكانيةوالتركيبةالتحضّرومع.للمملكةواللاقافيوالاقتصاديالسياسي

.2030رؤيةفيالتحوّلأجندةمحوروتملّالللمملكة،الإجماليالمحليالناتامن30%

التسارةوللحوكمةاستراتيسيًامركزًايسعلهامماالعربية،السزيرةشبهقلبفياستراتيسيًاالمدينةتقع•

.والاتصال

.للتطويرطبيعيةممراتتوفرحنيفة،واديملالأوديةذاتصحراويةتضاريع•

إجمالي مساحة المدينة

²كم1,973

المنطقة الحضرية أكبر )

(بكلاير وتتوسع بسرعة

إجمالي الأحياء

~170

(موزعة على عدة بلديات)

إجمالي السكان

مليون8.5~

الأسرع نموًا بين المدن )

الكبرى في المملكة العربية

(السعودية

السهة الإدارية

الهيئة الملكية لمدينة الرياض

(RCRC)

ءالهيئة العامة للإحصا:المصدر
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البنيةمشاريعأكبرأحدويُعدّ ،2024فيللعمومرسميًاافتُتحالسرعة،عاليةنقلمنظومةالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

تمتدوشبكةخطوط،وستةمحطة،85وعربة،756تشملالمستوى،عالميةنقلكمنظومةالمتروصُمّم•

.كيلومترًا176مسافةعلى

فيالمستدامةالتنميةأهدافدعممع.%30بنسبةالمروريالازدحامالرياضمترويُخفّ أنالمتوقعمن•

.2030السعوديةالعربيةالمملكةرؤيةإطار

.2024ديسمبرفيالتشغيلبدءمنذركا رحلةمليون200منأكلارالمتروسسّل•

الرئيسيةالمؤشرات

أطوال خطوط مترو الرياض

خريطة خطوط مترو الرياض

تحليل موقع المدينة

البنية التحتية للنقل القائمة

مليون 1.6
الركا  يوميًا

(كم)طول الخط الخط

38.0(الأزرق)الخط الأول 

25.3(الأحمر)اللاانيالخط 

40.7(البرتقالي)اللاالثالخط 

29.6(الأصفر)الرابعالخط 

12.9(الأخضر)الخامعالخط 

29.5(البنفسسي)السادسالخط 

طريق جدة

خشم العان

SABB

الدار البيضاء

جامعة الملك سعود

استاد الملك فهد

Sour

صالات مطار الملك 

2-1خالد 

وزارة التعليم

المتحف الوطني

س/كم80
سرعة القطار

85
عدد المحطات

25
مواقف الركن والتنقل

176
إجمالي الطول

مليون3.6
السعة الإجمالية

06 
عدد خطوط المترو

www.rcrc.gov.sa:المصدر
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المشاريع الكبرى السارية والمرتقبة في الرياض

1

متعدد الاستخدامات وجهة للسياحة التراثية :الفكرة

واللاقافية تمزج التاريخ بالحداثة 

*30-2027:الإنساز المتوقع| 2017:الإطلاق

مليار ريال75مليار دولار 63~:الميزانية| ²كم9~:المساحة

غرفة فندقية9,300وحدة و18,600:التطوير

، سياراتورياضات، ملاهٍ مدن:ترفيهيةوجهة ::الفكرة

.سكنيةومستمعات، وفنون، واستادات، إلكترونيةورياضات

2030:الإنساز المتوقع | 2017:الإطلاق

²كم334~:المساحة

مليار ريال30مليار دولار مبدئي8~:الميزانية

غرفة فندقية4,000وحدة و9,000:التطوير

سكنيالاستخداماتمتعددوسط:مستقبليةمدينة:الفكرة

المكعّبمكعّبقلبهاوفي، وسياحيوتساري

2023:الإطلاق

(2030)1المرحلة :الإنساز المتوقع

كم19~:المساحة

(مليار ريال188)مليار دولار 50~:الميزانية

المدينةوسط ”السديدالمربع “
1

2

3

5

4

يالمسار الرياض
4

نحديقة الملك سلما

الرياض الخضراء

6

أكبر حديقة حضرية، ومسمع الفنون الملكي، ومتاحف، ومرافق:الفكرة

رياضية، وبحيرات، وحدائق

2027:الإنساز المتوقع| 2019:الإطلاق

(مليار ريال64)مليار دولار 17~:الميزانية| كم 63~:المساحة

غرفة فندقية2,300وحدة و12,000:التطوير

تشسير، وحدائق، وإعادة تدوير المياه، ومرونة :وجهة بيئية:الفكرة

.مناخية

2030:الإنساز المتوقع| 2019:الإطلاق

(مليار ريال71)مليار دولار 19~:الميزانية

مليون شسرة في ممرات خضراء7.5:التطوير

.تعزيز أنماط الحياة الصحية والتسديد الحضري والاستدامة:الفكرة

(  2025)1المرحلة :الإنساز المتوقع| 2019:الإطلاق

(مليار ريال86)مليار دولار 23~:الميزانية

كم خطي 135:التطوير

2030الرياض إكسبو
7

جناحًا+ 230مليون مع 6:المساحة

مليون زائر + 42~تقنيات تحوّلية، وحلول مستدامة، وشعو  مزدهرة، مع توقع الفكرة

مليار زيارة افتراضية1فعلي و

2031مارس 31:الإنساز المتوقع| 2030أكتوبر :الإطلاق

مليار دولار7.8~:الميزانية

مطار الملك خالد 

الدولي

تتوسع الرياض شمالا وشمال

غر ، مدفوعةً بالتطويرات 

ي السكنية والتسارية الراقية ف

2030إطار رؤية 

وادي حنيفة الطبيعي

رياضالهيئة الملكية لمدينة ال| المعهد العربي لإنماء المدن| هيئة تطوير بوابة الدرعية| الموقع الإلكتروني للمربع السديد| 2030رؤية السعودية :المصدر

7 بوابة الدرعية
2

ةمدينة القدي
3

5

28
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نظرة عامة على مدينة الخبر

الخبر-الموقع العام 

إجمالي مساحة المدينة

²كم144~

(متوقع2026)إجمالي السكان 

مليون0.22~

(منطقة العاصمة الكبرى)

السهة الإدارية

أمانة الخبر

نية الخبر هي المحور التساري ومركز نمط الحياة في المنطقة الشرقية، وتشتهر بمشاريع الواجهات البحرية، والب•

ة للدمام والتأثير تقع على ساحل الخليا العربي، وتُكمّل القوة الصناعي. التحتية الحديلاة، وبيئة الأعمال النابضة بالحياة

.المؤسسي للظهران

ية يتركّز نمو المدينة حول الأحياء متعددة الاستخدامات، ومراكز التسزئة، ومشاريع الضيافة، والمستمعات السكن•

ط كما يُعزّز قربها من جسر الملك فهد رواب. المميزة، وبخاصة على امتداد الكورنيش والمحاور الحضرية الرئيسية

.التسارة والسياحة الإقليمية مع البحرين وأسواق الخليا المساورة

د في جوهرها، الخبر مدينة ساحلية حيوية تسمع بين الأعمال والسياحة والحياة الحضرية الحديلاة، ضمن المشه•

.الاقتصادي المتطوّر في المملكة العربية السعودية

مطار الملك فهد الدولي

مطار الملك فهد 

الدولي
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نظرة عامة على مدينة الخبر

البنية التحتية الحالية للنقل

:المطار

. كم من وسط الخبر50يُدعَم الربط السوي بمطار الملك فهد الدولي، الذي يقع على بُعد نحو 

، يُعدّ المطار من أكبر مطارات العالم مساحةً، ويخدم عمليات محلية ²كم776وبمساحة تبلغ نحو 

.ودولية وشحن واسعة على امتداد منطقة الخليا

:شبكة السكك الحديدية

وسائر يتان الوصول بالقطار عبر محطة قطار الدمام القريبة، التي تربط المنطقة الشرقية بالرياض

بادرات ومن المتوقع أن تُعزّز م. المدن السعودية الداخلية من خلال الشبكة الوطنية للسكك الحديدية

.الربط الإقليمي للشحن والركا 2030توسعة السكك الحديدية السارية ضمن رؤية 

:شبكة الطرق

السبيل –، وطريق الظهران95ترتبط المدينة عبر شبكة طرق سريعة قوية تشمل الطريق السريع 

. الدمام، مما يُتيح تنقّلًا إقليمياً كفؤاً على امتداد المنطقة الشرقية–السريع، وطريق الخبر

:الحافلات والنقل العام

دينة يُدعَم النقل العام داخل الخبر بشكل رئيسي عبر خدمات حافلات سابتكو التي تربط الم

.  بالدمام والظهران وسائر الوجهات الإقليمية

مطار الملك فهد الدولي

محطة قطار الدمام

طريق قائم

مفاتيح الخريطة

النقل العام
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نظرة عامة على مدينة جدة

جدة-الموقع العام 

مطار الملك عبدالعزيز الدولي

مول العر 

السلام مول
الأندلع مول

ميناء جدة الإسلامي

المدينةمساحةإجمالي 

²كم1,686

(متوقع2026)إجمالي السكان 

مليون5.87~

النمو مدفوع بالهسرة والسياحة )

.(2030ومشاريع رؤية 

السهة الإدارية

، تتبع إمارة (البلدية)أمانة جدة 

منطقة مكة المكرمة

ة وهي مركز تساري بارز ووجهة سياحي. جدة هي عاصمة المنطقة الغربية والبوابة الرئيسية للحرمين الشريفين▪

.  رئيسية في المملكة العربية السعودية

تحتضن و. يمتد توسع المدينة من النواة التاريخية لمنطقة البلد في وسط جدة، متسهًا شمالا على امتداد ممر طولي▪

، ومدينة الملك عبدالله الرياضية، 1جدة الشمالية عدة محركات طلب كبرى تشمل حلبة كورنيش جدة للفورمولا 

ومطار الملك عبدالعزيز الدولي، وجدة الاقتصادية، وريد سي مول

المنورة، يتركز النشاط التساري والأعمال الرئيسي في وسط المدينة، خاصةً على امتداد شارع التحلية وطريق المدينة▪

ن بينما تظهر تطويرات أحد  على امتداد طريق الملك عبدالعزيز وشارع الأمير سلطان، مضيفةً معروضًا كبيرًا م

الميناء ويتوزع النشاط الصناعي في الأطراف الشمالية والشرقية، حيث يقع أكبر مسمع صناعي و. التسزئة والمكاتب

.  البحري الرئيسي للمملكة في جنو  جدة

ا تساريًا وفي جوهرها، جدة مدينة ديناميكية توازن بين إرثها التاريخي وتوسعها الحديث، لتعمل بوابةً دينية، ومركزً ▪

.2030قويًا، ومركزًا حضريًا متناميًا في إطار رؤية 

الأحياءإجمالي 

حيًا+ 40~

ملف مدينة جدة، وزارة الشؤون البلدية والقروية:المصدر

جدة المركزية

33

ذا هيد كوارتر بزنع بارك

ريد سي مول

جدة الاقتصادية
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نظرة عامة على مدينة جدة

شبكة النقل القائمة والمقترحة

محطة جدة السليمانية

المدينة 

المنورة

مطار جدة

الطرق القائمة  خط السكة 

الحديدية  الطريق الدائري 

رنالمقترن  السسر البري المقت

قطار الركا  المقترن  خطوط

المترو المقترحة

:(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي 

سري وي. حيوية بصالة حا مخصصة تستقبل ملايين الحساج سنويًايُعدّ بوابة وطنية ودولية

، 2030العمل على توسعة كبرى مقترحة ضمن مدينة المطار وغيرها من مشاريع رؤية 

.مليارات دولار5بقيمة تقار  

:(HHSR)قطار الحرمين السريع 

ة المدينتين المقدستين مكة المكرمة والمدينة المنوركم تقريبًا، ويربط بين450لمسافة يمتد•

، ومحطة مدينة الملك عبدالله (KAIA)عبر محطة جدة المركزية، ومطار الملك عبدالعزيز الدولي 

(.KAEC)الاقتصادية 

قطارًا، يضم كل 35مليون مسافر سنويًا، عبر أسطول من 60ومن المتوقع أن ينقل القطار نحو •

.محطات5، مع مقعدًا417منها 

أعمال مترو جدة المقترحة والسارية

خط المترو الطول الممر/ المسار  المحطات

لبرتقاليالخط ا كم44.8 على امتداد طريق المدينة وطريق مكة القديم 29

الخط الأزرق كم39.6 من جدة إلى مطار الملك عبدالعزيز الدولي 18

الخط الأخضر كم17 من وسط المدينة إلى محطة الحرمين 9

الخط الأحمر كم59.7
يق من استاد الملك عبدالله عبر طريق الملك عبدالعزيز وطر

الملك عبدالله إلى شارع مكة القديم 25

:شبكة الطرق

، جنو  ملال طريق المدينة وطريق الأمير ماجد-تتمحور المدينة حول طرق رئيسية باتساه شمال

.غر  تربط الساحل بالأحياء الداخلية-وموصلات شرق

لشركة جدة للنق| ملف مدينة جدة، وزارة الشؤون البلدية والقروية:المصدر
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نظرة عامة على مدينة جدة

المشاريع الكبرى السارية والمقترحة

جدة الاقتصادية
2

إعادة تطوير واجهة جدة البحرية
4

مرافئ-مشروع روشن 
1

ساحل البحر الأحمر:المساحة

، واجهة بحرية ²م260,000~ممشى، حدائق بمساحة :نوع التطوير

شسرة، أماكن ثقافية، + 3600~كم، 4.4بطول 

2030:الإنساز المتوقع| جارٍ :الإطلاق

.على ساحل البحر الأحمر²مليون م5.3~:المساحة

مليار دولار يشمل مناطق سكنية وتسارية 20مشروع بقيمة :الفكرة

+  1,000ودبلوماسية وأكاديمية، تتوسطه برج جدة برج جدة بارتفاع 

(.قدمًا+ 3,281)متر 

2025أُعيد إطلاق المشروع عام 2018:الإطلاق

2030-2028:الإنساز المتوقع

كم 11.4شمال جدة، قناة مرافئ الاصطناعية بطول :المساحة

لمستمع مرتبط بالقناة، وحياة ²ملايين م4تطوير بمساحة :التطوير

.وحدة سكنية19,000على الواجهة البحرية بو 

(قيد الإنشاء)جارٍ | 2025أُطلق :الإطلاق

مشروع ألما الواجهة
3

شمال جدة، البحر الأحمر ساحل²مليون م3.12~:المساحة

ات تتموضع ألما وجهةً فاخرة على الواجهة البحرية تضم منتسع:الفكرة

حديقة، وساحات مفتوحة، وحدائق 16. وفلل مميزة وفنادق راقية

.كم وغيرها4.5منسقة، وحديقة رابطة بطول 

2030:الإنساز المتوقع| 2026:الإطلاق

محطة قطار الحرمين  

مطار الملك عبدالعزيز

صندوق الاستلامارات العامة| واجهة جدة البحرية| 2030رؤية السعودية | مسموعة روشن| ملف مدينة جدة، وزارة الشؤون البلدية والقروية:المصدر

مشروع تطوير وسط جدة
6

.لإعادة التطوير المركزية²مليون م5.7:المساحة

17,000دار أوبرا، ومتحف، واستاد، وأوقيانوريوم، ومرسى، و:نوع التطوير

.غرفة فندقية2,700وحدة سكنية، و

والتشغيل الكامل 2027عام 1المرحلة :الإنساز المتوقع| 2021:الإطلاق

مليار دولار1.99:الميزانية| 2030~

6

5

2 1

3

البلد
5

²كم2.5~:المساحة

، 2030مشروع البلد يشكّل ركيزة محورية في المحور اللاقافي لرؤية :التطويرنوع

ة ويهدف إلى جعل النواة التاريخية لسدة معيارًا عالميًا للتسديد الحضري بقياد

غرفة فندقية+ 3,000رباطًا، و16مسسدًا، و36مبنى تاريخيًا، و650. الترا 

مليار ريال43:الميزانية| 2030~:الإنساز المتوقع| 2019:الإطلاق

7

(QICشركة الاستلامار القدية)كوست القدية
7

(كم شمال كورنيش جدة، قر  درةالعروس منتسع64)²كم6.6:المساحة

وجهة فاخرة على الواجهة البحرية لسدة، تكمّل مشاريع ملال :التطويرنوع

وجهة ألما ومرافئ

34-2032~:الإنساز المتوقع| 2023:الإطلاق

مليار ريال تقريبًا1:الميزانية

8

مشروع جدة فرونت
8

شمال أبحر، على امتداد طريق المدينة وطريق الأمير ²م1,000,000:المساحة

عبدالمسيد 

وحدة5000تطوير حضري متكامل بأكلار من :التطويرنوع

2030~:الإنساز المتوقع| 2024:الإطلاق

4
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تحليل الموقع
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برج العليا، الرياض 
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خريطة توضح موقع العقار خصائص العقار

متور مربوع ، ومسواحة 2,555يقع العقار قيد التقييم في حي الصحافة بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلغ •

.متر مربع12,603مباني تبلغ 

يا و يمتاز نظام البناء للعقار قيد التقييم هو تساري ، ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق العل•

.بواجهة مباشرة عليه

.مكتب وفقا لرخصة البناء32يحتوي العقار على عدد •

7.15يتكون العقار من عدد ثمانية طوابوق و هوو موؤجر بالكامول لمسوتأجر واحود بمبلوغ سونوي قودره •

.2028مايو 31مليون ريال سعودي حتى 

تفاصيل مساحات البناء

تحليل الموقع

برج العليا–وصف العقار 

العقار قيد التقييم

الاستخدامعدد الوحدات(2م)مساحة البناء الوصف

خدمات12,5550( بدروم)موقف سيارات 

خدمات22,5550( بدروم)موقف سيارات 

مكاتب8442الطابق الأرضي

مكاتب8874الطابق الأول

مكاتب8874الطابق اللااني

مكاتب8874الطابق اللاالث

مكاتب8874الطابق الرابع

مكاتب8874الطابق الخامع

مكاتب8874الطابق السادس

مكاتب8874الطابق السابع

مكاتب4432الملحق

-12,60332الإجمالي

العقار قيد التقييم
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تحليل الموقع

برج العليا-صور العقار  
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تحليل الموقع

برج العليا-صور العقار  



برج الفرسان، الرياض 
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خريطة توضح موقع العقار

.متر مربع1,740يقع العقار قيد التقييم في حي العليا بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلغ •

ذي يتمتع العقار قيد التقييم باستخدام تسواري، ويمكون الوصوول اليوه مون طريوق الملوك فهود والو•

.يمتلك واجهة مباشرة عليه

ريبوي، تم الانتهاء من إنشاء العقار قيد التقييم، وهوو حاليواً فوي مرحلوة الاختبوارات والتشوغيل التس•

لاواني مون ومن المتوقع أن تبدأ عمليات تشغيل الفنودق فوي النصوف ال. بالإضافة إلى تركيب الأثا 

(.غرفة)مفتاحًا 147، وذلك تحت إدارة فندق دبل تري من هيلتون، ويضم 2026عام 

وبحسب ما أفاد به العميل، فإن أعمال الإنشواء مكتملوة، وقود توم أخوذ ذلوك فوي الاعتبوار لأغوراض•

.التقييم

تحليل الموقع

برج الفرسان–وصف العقار 

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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تحليل الموقع

برج الفرسان–صور العقار 



السامعة السعودية الإلكترونية، الرياض 
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خريطة توضح موقع العقار

متر مربع ، و 14,210يقع العقار قيد التقييم في حي الربيع بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلغ •

.متر مربع17,750متر مربع والمساحة القابلة للتأجير تبلغ 30,099مساحة البناء تبلغ 

.  لةمنطقة تدخين وثلاثة مصاعد منفص, موقف للسيارات، غرفتي تخزين287يحتوي القبو على عدد •

ف المبنى الطابق الأرضي للعقار قيد التقييم يتكون من الصفوف الدراسية ومناطق التدريب والمقص•

طابق الطابق الأول يحتوي على منطقة للصلاة وإدارة السامعة التي تمتد حتى ال. وفرع بنك البلاد

.اللااني بسانب مكاتب أعضاء هيئة التدريع والحمامات

.العقار مؤجر بالكامل للسامعة السعودية الإلكترونية •

افترضنا ان تسديد عقد الايسار قد تم اعتبارا من تاريخعلى المعلومات المقدمة من قبل العميل،بناءا•

.التقييم

تفاصيل مساحات البناء

تحليل الموقع

السامعة السعودية الإلكترونية–وصف العقار 

الاستخدامعدد الوحدات(2م)مساحة البناء الوصف

مواقف 9,1150بدروم

مكاتب4,01327الطابق الأرضي

تساري4,50031الطابق الأرضي

مكاتب8,31754الطابق الأول

مكاتب4,15436الملحق

-30,099148الاجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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تحليل الموقع

السامعة السعودية الإلكترونية–صور العقار 
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تحليل الموقع

السامعة السعودية الإلكترونية–صور العقار 



فندق جي دبليو ماريوت الرياض وأكاديمية 

STC الرياض ،
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متور مربوع و توم 21,106يقع العقار قيد التقييم في حي الصحافة بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلوغ •

والعديود مون المبواني STCبناء برج رافال عليه و يضوم أيضوا فنودق جوي دبليوو مواريوت وأكاديميوة 

.الأخرى

و له حصة أيضوا فوي  ، STCيمتلك العميل المبنى الذي يوجد فيه فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمية•

. ريزيدنعملكية عقار رافال 

.يمكن الوصول إلى العقار بشكل رئيسي عن طريق الملك فهد و يمتاز بواجهة مباشرة عليه•

نسوم بعودد + 5يقع فندق جي دبليو ماريوت في مدينة الرياض و هو عبارة عن فندق فاخر تصنيفه •

.غرفة349

مترًا مربعًا، ويمتلك العميل حصة إجمالية تبلوغ 212,779إجمالي مساحة المباني بناء على العميل هو •

.مترًا مربعًا82,923أي ما يعادل % 39

تفاصيل مساحات البناء•

تحليل الموقع

STCفندق جي دبليو ماريوت الرياض وأكاديمية –وصف العقار 

Description BUA (sqm) Use

Underground 18,636 Parking

Underground 2 18,535 Parking

Ground Floor 11,662 Commercial

First Floor 7,573 Commercial

Second Floor 6,158 Commercial

Third Floor 4,274 Commercial

Forth Floor 4,627 Commercial

Fifth Floor 1,872 Hotel

6-22 Floors 27,523 Hotel

23rd Floor 1,567 Services

24 Floor 1,567 Apartments

25-65 66,246 Apartments

Total 170,240 -

العقار قيد التقييم

الاستخدام(2م)مساحة البناء الطابق

مواقف219,787.2بدروم 

مواقف119,779.3بدروم 

مدخل السزء السكني17,960.7

مطعم–مدخل الفندق 212,609.7

منطقة طعام38,897.1

صالة تنفيذية44,883.5

غرف ميكانيكية55,019.6

سبا66,924.5

غرف الفندق7-2336,098.3

غرف ميكانيكية242,123.4

شقق25-2688,695.9

212,779الاجمالي

خريطة توضح موقع العقار خصائص العقار
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تحليل الموقع

فندق جي دبليو ماريوت الرياض–صور العقار 
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تحليل الموقع

فندق جي دبليو ماريوت الرياض–صور العقار 
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تحليل الموقع

STCأكاديمية –صور العقار 



و فلل بريرا حطين ، الرياض ريزيدنعذا 
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خريطة توضح موقع العقار

. متر مربع15,000يقع العقار قيد التقييم في حي حطين بمدينة الرياض بمساحة إجمالية تبلغ •

متر مربوع و المسواحة القابلوة 5,000عبارة عن مسمع تساري حيث تبلغ مساحة الارض ريزيدنعذا •

يتكون العقار من ستة عشر معوارض تساريوة وثلاثوة مكاتوب وفقوا. متر مربع6,388للتأجير تبلغ 

.لرخصة البناء

متور مربوع يوتم 10,000وحدة سوكنية علوى مسواحة 32فلل بريرا عبارة عن فلل مكونه من عدد •

.تشغليه من قبل شركة بودل

متواز يمكن الوصول إلى العقار قيد التقييم عن طريق الأمير محمد بون سولمان بون عبود العزيوز و ي•

.بواجهة مباشرة عليه

.متر مربع15,277يشترك كلا العقارين في رخصة بناء واحدة بمساحة إجمالية تبلغ •

تفاصيل مساحات البناء

تحليل الموقع

و فلل بريرا حطين ريزيدنعذا –وصف العقارات 

الاستخدامعدد الوحدات (2م)مساحة البناء الوصف

مواقف2,9260بدروم

تساري1,2230ميزانين

مكاتب5053الطابق الأرضي

سكني2,70232الطابق الأرضي

تساري2,2818الطابق الأرضي

مكاتب5180الطابق الأول

سكني2,7020الطابق الأول

تساري2,2818الطابق الأول

تساري1390خدمات

-15,27751الإجمالي

خصائص العقار
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تحليل الموقع

ريزيدنعذا –صور العقار 
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تحليل الموقع

فلل بريرا حطين–صور العقار 



، الرياض فيفيندا
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خريطة توضح موقع العقار

نصوير العقار قيد التقييم هو عبارة عن فندق يتكون من فلل سكنية، يقع على شارع موسوى بون•

4,279متر مربع ومساحة البناء تبلغ 2,800بحي أم الحمام في مدينة الرياض ، بمساحة أرض تبلغ 

.متر مربع

لوودوار % 75للدور الأرضي و % 60مكتبي، وتصل نسبة البناء إلى / تساري / نظام البناء هو سكني •

.المتكررة

(. شارع داخلي)البادةيتمتع العقار بواجهات على شارع موسى بن نصير و شارع •

.مناطق للسلوس و صالات رياضية, مسابح, يحتوي العقار على مرافق ملال المطاعم•

مليون ريال سوعودي حتوى 3.9تم تأجيره العقار بالكامل لمشغل مستقل مقابل مبلغ سنوي قدره •

.2026أبريل 23

أبريل 23٪ اعتبارًا من 10بناءا على المعلومات المقدمة من قبل العميل، سيزيد إيسار العقد بنسبة •

.2031أبريل 23وسينتهي العقد في . وحتى نهاية فترة العقد2027

تفاصيل مساحات البناء

تحليل الموقع

فيفيندا–وصف العقار 

الاستخدامعدد الوحدات(2م)مساحة البناء الوصف

مناطق ترفيهية–مواقف 1,3111بدروم

سكني91310الطابق الأرضي

سكني1,3282الطابق الأول

سكني5071الملحق

-4,05914الإجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار

تفاصيل مساحات البناء
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تحليل الموقع

فيفيندا–صور العقار 
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التميز، الرياض 
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رض العقار قيد التقييم هو عبارة عن مركز تساري يقع في حي غرناطوة بمدينوة الريواض بمسواحة أ•

.متر مربع7,106متر مربع و مساحة البناء تبلغ 4,630تبلغ 

بون نظام البناء للعقار هو تساري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريوق الإموام عبود الله•

.سعود وطريق خالد بن الوليد و يتمتع العقار بواجهة رئيسية على الطريقين

.مكتبا وفقا لرخصة البناء32معارض تسارية و 12يحتوي العقار على عدد •

.يحتوي العقار على مدخلين مختلفين مع مصعدين يربطان جميع الطوابق معا•

تفاصيل مساحات البناء

تحليل الموقع

التميز–وصف العقار 

الاستخدامعدد الوحدات(2م)مساحة البناء الوصف

تساري1,1370ميزانين

تساري2,27412الطابق الأرضي

مكاتب2,46421الطابق الأول

مكاتب1,23211الملحق

-7,10644الإجمالي

العقار قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار خصائص العقار
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تحليل الموقع

التميز–صور العقار 
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تحليل الموقع

التميز–صور العقار 
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مبنى الرائد، الرياض 
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خريطة توضح موقع العقار

متر مربع، و مسواحة البنواء 5,000يقع العقار قيد التقييم في حي الرائد بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلغ •

.مترا مربعا26,997تبلغ 

يتمتع نظام البناء للعقار هو تساري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق الملك عبد الله و الذي•

.بواجهة مباشرة عليه

.يحتوي العقار على عدد ستة طوابق وملحق و جميعها مكاتب•

مليوون ريوال سوعودي حتوى 15,935,400العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد مقابل دفعة سنوية قودرها •

.2027نوفمبر 21تاريخ 

غيير في بناءا على المعلومات المقدمة من قبل العميل، تم تسديد العقد اعتبارًا من تاريخ التقييم دون أي ت•

.الإيسار

تحليل الموقع

مبنى الرائد–وصف العقار 

الاستخدام(2م)مساحة البناء الوصف
مكاتب1,839الطابق الأرضي

خدمات15,000مواقف 

خدمات25,000مواقف 

خدمات35,000مواقف 

مكاتب1,839الطابق الأول

مكاتب1,839الطابق اللااني

مكاتب1,839الطابق اللاالث

مكاتب1,839الطابق الرابع

مكاتب1,839الطابق الخامع

خدمات46غرفة الكهرباء

مكاتب919الملحق

-26,997الاجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار

تفاصيل مساحات البناء
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تحليل الموقع

مبنى الرائد–صور العقار 
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فندق أسكوت، الخبر 
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خريطة توضح موقع العقار

متور مربوع ، 2,784يقع العقوار قيود التقيويم فوي حوي اليرمووك بمدينوة الخبور بمسواحة أرض تبلوغ •

.متر مربع24,192ومساحة مباني تبلغ 

يمتواز نظام البناء للعقار هو تساري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق الأمير تركي و•

.بواجهة مباشرة عليه

.ثلا  معارض تسارية ومطعم داخلي,وحدة سكنية 122يتكون فندق أسكوت من عدد •

تفاصيل مساحات البناء

تحليل الموقع

فندق أسكوت، الخبر–وصف العقار 

الاستخدامعدد الوحدات(2م)مساحة البناء الوصف

مواقف2,6250بدروم

مواقف2,6250بدروم

تساري1513الطابق الأرضي

تساري580ميزانين

استقبال1090الطابق الأرضي

مطعم1031الطابق الأرضي

خدمات8660الطابق الأرضي

خدمات1850ميزانين

خدمات7620ميزانين

سكني1,33010الطابق الأول

سكني14,631110شرالطابق اللااني إلى اللااني ع

سكني7472الطابق اللاالث عشر

-24,192126الإجمالي

خصائص العقار

العقار قيد التقييم
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تحليل الموقع

فندق أسكوت، الخبر–صور العقار 
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تحليل الموقع

فندق أسكوت، الخبر–صور العقار 



مركز أمنية، جدة 
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خريطة توضح موقع العقار

العقار قيد التقييم هوو عبوارة عون مبنوى متعودد الاسوتخدام يقوع فوي حوي الروضوة بمدينوة جودة•

.متر مربع20,339متر مربع ، ومساحة البناء تبلغ 10,000بمساحة أرض تبلغ 

نظام البناء للعقار هوو تسواري ، ويمكون الوصوول إليوه بشوكل أساسوي عون طريوق الأميور سوعود •

.الفيصل و يمتاز بواجهة مباشرة عليه

ات وثلا  واجهو( شارع سعود الفيصل)يتمتع العقار بعدد أربع واجهات ،واجهة على شارع رئيسي •

. على طرق داخلية

. مكتبا25معارض تسارية و 11,وحدة سكنية 54يتكون العقار من عدد •

لمودة عشور 2025ينواير 25قام العميل بتوقيع عقد إيسار لوحدات سكنية بتاريخ بودء الإيسوار فوي •

يرجى الاطلاع على السدول أدناه لمزيد من التفاصيل . 2034يناير 24سنوات، وسينتهي العقد في 

.حول الإيسار

•

تحليل الموقع

مركز أمنية–وصف العقار 

خصائص العقار

العقار قيد التقييم

(ريال)القيمة  بداية العقد

1,200,000 25-Jan-25

1,224,000 25-Jan-26

1,248,480 25-Jan-27

1,273,450 25-Jan-28

1,298,919 25-Jan-29

1,324,897 25-Jan-30

1,351,395 25-Jan-31

1,378,423 25-Jan-32

1,405,991 25-Jan-33

1,434,109 25-Jan-34
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تحليل الموقع

مركز أمنية–صور العقار 
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تحليل الموقع

مركز أمنية–صور العقار 
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التحلية تاور، جدة 
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خريطة توضح موقع العقار

متوور مربووع ، 2,025يقووع العقووار قيوود التقيوويم فووي حووي الأنوودلع بمدينووة جوودة بمسوواحة أرض تبلووغ •

.متر مربع20,339ومساحة مباني إجمالية تبلغ 

مد بن نظام البناء للعقار هو تساري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق شارع الأمير مح•

.عبد العزيز و يمتاز بواجهة مباشرة عليه

فندقية العقار قيد التقييم هو عبارة عن فندق يتم تشغليه من قبل أسكوت ويحتوي على وحدات•

.مفروشة

فبرايور 19الوى 2026فبرايور 20مليوون ريوال 6.4العقار مؤجر لمستأجر واحد بمبلوغ سونوي قودره •

2031.

تفاصيل مساحات البناء

تحليل الموقع

التحلية تاور، جدة–وصف العقار 

الاستخدام(2م)مساحة البناء الوصف

مواقف5,719بدروم

تساري839الطابق الأرضي

تساري326الميزانين

سكني680الطابق الأول

سكني821الطابق اللااني

سكني725الطابق اللاالث

سكني10,211الطوابق المتكررة

سكني1465الملحق 

سكني2465الملحق 

خدمات88أخرى

-20,339الاجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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تحليل الموقع

التحلية تاور، جدة–صور العقار 
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تحليل الموقع

التحلية تاور، جدة–صور العقار 
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معلومات الملكية
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(بريرا)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

تحليل الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

80رئيسيشارع100شمالي

15داخليشارع100جنوبي

-رئيسيشارع100شرقي

20داخليشارع100غربي

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(برج العليا)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

-جار1926قطعة رقم 70شمالي

-جار1924قطعة رقم 70جنوبي

15داخليشارع36.5شرقي

40رئيسيشارع36.5غربي

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

- رقم القطعة

- المخطط التنظيمي

حطين الحي

10,000 (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°35'12.4"E 24°45'17.0"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

310107044372 رقم الصك
معلومات الملكية

25/08/1438 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

1925 رقم القطعة

1863 المخطط التنظيمي

الصحافة الحي

2,555 (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°37'57.1"E 24°47'54.4"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

مرهون نوع الملكية

317806001502 رقم الصك
معلومات الملكية

28/04/1442 تاريخ الصك

.يل تقييمناومع ذلك، في حال وجود أي تناقضات، نحتفظ بحقنا في تعد. رقريلقد تم تزويدنا بتفاصيل شهادات الملكية واتفاقية الإيسار للممتلكات قيد التقييم، ونفترض أن التفاصيل التالية صحيحة لأغراض هذا الت•

.م سلبًاإذا ثبت أن أي افتراضات تمت ضمن هذا التقرير غير صحيحة، يسب إحالة المسألة إلى المقيم لضمان عدم تأثر التقيي. يسب على مملال العميل القانوني التحقق من جميع جوانب الملكية والعقد قبل أي التزام مالي•
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(التميز)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

تحليل الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

15داخليشارع63شمالي

60رئيسيشارع53جنوبي

-جار136و 135قطعة 70شرقي

60رئيسيشارع50غربي

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(السامعة السعودية الإلكترونية)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

20داخليشارع203شمالي

-جارجار203جنوبي

60رئيسيشارع70شرقي

8داخليشارع70غربي

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

137-138-139-140 رقم القطعة

2956 المخطط التنظيمي

غرناطة الحي

4,630 (2م)المساحة 

اسم الشارع

24°47'04.7"N 46°44'56.1"E احداثيات الموقع

الرياض المدينة

مرهون نوع الملكية

317821003612 رقم الصك
معلومات الملكية

30/01/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

1859 ➔ 1874 رقم القطعة

1867/k المخطط التنظيمي

الربيع الحي

14,210 (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°40'37.60"E 24°47'38.40"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

مرهون نوع الملكية

810111058734 رقم الصك
معلومات الملكية

23/04/1442 تاريخ الصك

.يل تقييمناومع ذلك، في حال وجود أي تناقضات، نحتفظ بحقنا في تعد. رقريلقد تم تزويدنا بتفاصيل شهادات الملكية واتفاقية الإيسار للممتلكات قيد التقييم، ونفترض أن التفاصيل التالية صحيحة لأغراض هذا الت•

.م سلبًاإذا ثبت أن أي افتراضات تمت ضمن هذا التقرير غير صحيحة، يسب إحالة المسألة إلى المقيم لضمان عدم تأثر التقيي. يسب على مملال العميل القانوني التحقق من جميع جوانب الملكية والعقد قبل أي التزام مالي•
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(الفرسان)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

تحليل الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

20داخليشارع60شمالي

-جار53و  52قطعة 60جنوبي

20داخليشارع29شرقي

80رئيسيشارع29غربي

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(STCفندق جي دبليو ماريوت الرياض و أكاديمية )بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

----شمالي

----جنوبي

----شرقي

----غربي

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

50/51 رقم القطعة

1184 المخطط التنظيمي

العليا الحي

1,740 (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°40'32.60"E 24°42'21.60"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

مرهون نوع الملكية

317815004214 رقم الصك
معلومات الملكية

11/03/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

- رقم القطعة

- المخطط التنظيمي

الصحافة الحي

- (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°38'00.1"E 24°47'32.3"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

مرهون نوع الملكية

699072002286 رقم الصك
معلومات الملكية

20/04/1444 تاريخ الصك

.يل تقييمناومع ذلك، في حال وجود أي تناقضات، نحتفظ بحقنا في تعد. رقريلقد تم تزويدنا بتفاصيل شهادات الملكية واتفاقية الإيسار للممتلكات قيد التقييم، ونفترض أن التفاصيل التالية صحيحة لأغراض هذا الت•

.م سلبًاإذا ثبت أن أي افتراضات تمت ضمن هذا التقرير غير صحيحة، يسب إحالة المسألة إلى المقيم لضمان عدم تأثر التقيي. يسب على مملال العميل القانوني التحقق من جميع جوانب الملكية والعقد قبل أي التزام مالي•
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(ريزدنعذا )بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

تحليل الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

80رئيسيشارع50شمالي

15داخليشارع50جنوبي

15داخليشارع100شرقي

-جارجار100غربي

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(فيفيندا)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

15داخليشارع40شمالي

30رئيسيشارع40جنوبي

-جار166قطعة رقم 70شرقي

-جار168قطعة رقم 70غربي

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

- رقم القطعة

- المخطط التنظيمي

حطين الحي

5,000 (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°35'12.4"E 24°45'17.0"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

917815004213 رقم الصك
معلومات الملكية

11/03/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

167 رقم القطعة

2219 المخطط التنظيمي

أم الحمام الحي

2,800 (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°39'56.50"E 24°41'51.70"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

317807003670 رقم الصك
معلومات الملكية

11/03/1443 تاريخ الصك

.يل تقييمناومع ذلك، في حال وجود أي تناقضات، نحتفظ بحقنا في تعد. رقريلقد تم تزويدنا بتفاصيل شهادات الملكية واتفاقية الإيسار للممتلكات قيد التقييم، ونفترض أن التفاصيل التالية صحيحة لأغراض هذا الت•

.م سلبًاإذا ثبت أن أي افتراضات تمت ضمن هذا التقرير غير صحيحة، يسب إحالة المسألة إلى المقيم لضمان عدم تأثر التقيي. يسب على مملال العميل القانوني التحقق من جميع جوانب الملكية والعقد قبل أي التزام مالي•
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(الرائد)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

تحليل الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

80رئيسيشارع50شمالي

20داخليشارع50جنوبي

-جار 247قطعة رقم 100شرقي

-جار245قطعة رقم 100غربي

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(أمنية)بيانات صك الملكية 

)

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

12داخليشارع100شمالي

12داخليشارع100جنوبي

12داخليشارع100شرقي

12داخليشارع100غربي

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

246 رقم القطعة

207 المخطط التنظيمي

الرائد الحي

5,000 (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°38'9.10"E 24°42'54.80"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

مرهون نوع الملكية

317807003669 رقم الصك
معلومات الملكية

11/03/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

2/1 رقم القطعة

- المخطط التنظيمي

الروضة الحي

10,000 (2م)المساحة 

اسم الشارع

46°39'56.50"E 24°41'51.70"N احداثيات الموقع

جدة المدينة

مرهون نوع الملكية

320217023075 رقم الصك
معلومات الملكية

25/01/1442 تاريخ الصك

.يل تقييمناومع ذلك، في حال وجود أي تناقضات، نحتفظ بحقنا في تعد. رقريلقد تم تزويدنا بتفاصيل شهادات الملكية واتفاقية الإيسار للممتلكات قيد التقييم، ونفترض أن التفاصيل التالية صحيحة لأغراض هذا الت•

.م سلبًاإذا ثبت أن أي افتراضات تمت ضمن هذا التقرير غير صحيحة، يسب إحالة المسألة إلى المقيم لضمان عدم تأثر التقيي. يسب على مملال العميل القانوني التحقق من جميع جوانب الملكية والعقد قبل أي التزام مالي•
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(أسكوت الخبر)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

تحليل الموقع

معلومات الملكية

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

20داخليشارع70شمالي

-جار283قطعة رقم 70جنوبي

45رئيسي شارع36.5شرقي

10داخليشارع36.5غربي

.يل تقييمناومع ذلك، في حال وجود أي تناقضات، نحتفظ بحقنا في تعد. رقريلقد تم تزويدنا بتفاصيل شهادات الملكية واتفاقية الإيسار للممتلكات قيد التقييم، ونفترض أن التفاصيل التالية صحيحة لأغراض هذا الت•

.م سلبًاإذا ثبت أن أي افتراضات تمت ضمن هذا التقرير غير صحيحة، يسب إحالة المسألة إلى المقيم لضمان عدم تأثر التقيي. يسب على مملال العميل القانوني التحقق من جميع جوانب الملكية والعقد قبل أي التزام مالي•

التفاصيل الوصف

ريتالرياض  المالك

281-282 رقم القطعة

2/78 المخطط التنظيمي

اليرموك الحي

2,784 (2م)المساحة 

اسم الشارع

50°13'23.0"E 26°18'41.1"N احداثيات الموقع

الخبر المدينة

مرهون نوع الملكية

330210007397 رقم الصك
معلومات الملكية

30/01/1443 تاريخ الصك
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التقييم
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ة طريقة التدفقات النقدي
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رسملة الدخل
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والافتراضات

الملاحقالتقييمتحليل الموقع
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" :طريقة المقارنة"التقييم بأسلو  السوق 

حديدوت(الدراسةقيد)بالموقعالمحيطةالمنطقةفيميدانيمسحإجراءعلىالمقارنةطريقةتعتمد•

رشادية،الإالمعاملاتطريقةباسمأيضًاوالمعروفةالمقارنةبالمعاملاتوتعرفللبيعالمعروضةالأراضي

ة،للقيممؤشرإلىللتوصلالتقييممحللوصلمماثلةأومطابقةلأصولصفقاتعنمعلومات

ينظرأنيمكنالحديلاة،المعاملاتمنالعديدتوفرعدمحالةفيالمقارنةالمعاملاتطريقةوتستخدم

للبيع،ةالمعروضأوالقوائمفيالمدرجةالمتشابهةأوالمتماثلةالأصوللأسعارالاعتباربعينالمُقيّم

تمعاملاعدةتشملالتيوالأدلة،وتُوثّقتُحلّلوأنبوضونمحددةً المعلوماتهذهتكونأنشريطة

المتشابهةالأصولذاتالمعاملاتمنالمستمدةالأدلةتقدم.واحدحد أومعاملةمنعمومًاأفضل

تعدياتالمعاملاتأسعارفيهاتتطلبالتيالأصولمنللقيمةأفضلمؤشرًا(مطابقةً شبه)جدًا

.جوهرية

تاريخية،الأوالقديمةالمعاملاتمنللسوقتملايلاً أكلارالتقييمتاريخإلىأقر تحد التيالمعاملات•

حايدمأساسعلى»القيمةأسعلمعظمالمعاملاتتكونأنينبغي.المتقلبةالأسواقفيسيماولا

.علاقةأي  بينهمتوجدلامحايدةأطرافبين

قديروتشاملاً فهمًاالمقارنالأصلفهممنالمُقيّملتمكنالمعاملةعنكافيةمعلوماتوجودينبغي•

ملاتبالمعاالمتعلقةالمعلوماتتكونأنينبغيكما،للمقارنةالقابلةالأدلة-التقييممقاييع

تالمعاملامنأفضلتقييمأدلةالفعليةالمعاملاتوتقدم،بهوموثوقمعتمدمصدرمنالمُقارنة

دوليةالالتقييممعاييرحسبالمعاملاتأوالأسعارهذهتحليليتمذلكوبعد،.المقصودة-المحتملة

.للعقارالمنطقيالسعرإلىخلالهامنالتوصلليمكن

التقييم

ات المباشرةطريقة المقارن-السوقالتقييم بأسلو  

" :المقارنةطريقة "السوقخطوات التقييم بأسلو  

تحليل الموقع

انيوة تحليل الخصائص الرئيسية للموقع من حيث موقع العقار والواجهوات وإمك

.الوصول 01
تحليل البحث الميداني

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

.التقييم 02
تقدير القيمة

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

.التقييم 03
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:التكلفةالتقييم بأسلو  
مالأصلفعيدلنالمشتريأنّ علىينصالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشرًاالتكلفةأسلو يقدم•

واملعهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءً مماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكلار

.أخرىعواملأيأوالمخاطرأوالإزعاجأوبالوقت،متعلقة

صمخثمّ ومنالأصل،إنتاجإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسا طريقعنللقيمةمؤشرًاالأسلو ويُقدم•

إعادةتكلفةطريقةهيالمنطبقةالتكلفةأساليبضمنومن،الأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالإهلاك

:وهيالإنتاج

محللوصلالأصلطبقنسخةلبناءيسعىالسوقفينموذجي  مشارك  يتكبدهاالتيالتكاليفجميعحسا 

منالإهلاكخصموأخيراً .التقييممحللوصلخارجيّ أووظيفيّ أوماديّ تقادمأوإهلاكأيّ وتحديد،التقييم

.التقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليف

:التاليةالظروفظلفيكبيرًاوزنًاوإعطائهالتكلفةأسلو تطبيقيتمو

وجودوندالتقييم،محللوصلكبيربحدمشابهةمنافعوخصائصذومشابهأصلإنشاءإعادةقيمةلتقدير•

.قانونيةأوتنظيميةقيود

،ممكنغيرأمرالسوقأوالدخلأسلوبيتطبيقيسعلمماللدخل،مدرغيرالأصليكونعندما•

.الاستبدالتكلفةعلىأساسيبشكلالمستخدمةالقيمةأساسيعتمد•

عديل أو ت/ تؤكد شركة أبعاد للتقييم العقاري أننا لسنا خبراء مساحين وبالتالي نحتفظ بالحق في مراجعة و 

.تقييمنا إذا أثبتت اختلاف تكاليف أو مساحات البناء الفعلية المذكورة في التقرير

التقييم

طريقة الأرض والمبنى–التكلفةالتقييم بأسلو  

:التكلفةخطوات التقييم بأسلو  

تقدير قيمة الأرض

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

.، حسب ماهو مذكور في الصفحات السابقةتقييم الأرض قيد التقييم 01
تقدير قيمة المباني

لتقيويم تقدير تكاليف المباني من خلال زيارة الموقع من قبل شركة أبعاد ليتم 

قوا العقاري والتعرف على جميع الخدمات والمرافق في العقوار قيود التقيويم ووف

.لدليل الأسعار الاسترشادية الصادر من قبل هيئة المقيمين المعتمدين

02
قيمة العقار بأسلوب التكلفة

سواوي بعد الوصول إلى قيمة الأرض والمباني، قيمة العقار بأسولو  التكلفوة ت

.قيمة الأرض مضاف اليها قيمة المباني 03
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"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"منهسية التقييم بأسلو  الدخل 

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

.استخدمنا أسلو  الدخل للتقييم و باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

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

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

.ظروف السوق

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

.الحالية من خلال التدفقات النقدية المرتبطة بالعقار

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

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

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

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

.ليعكع القيمة الحالية للتدفقات المخصومة

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

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

. المملكة العربية السعودية

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

.الأربان و المصاريف التشغيلية خلال المدة الإيسارية

"طريقة التدفقات النقدية المخصومة"الافتراضات الرئيسية للتقييم بأسلو  الدخل 

التقييم

منهسية التقييم-التقييم بأسلو  الدخل 

منهجية الدخل

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

الاعتبووار الإيوورادات المحتملووة موون تشووغيل الأصوول، باسووتخدام جوودول التوودفقات

.النقدية المخصومة

01
معدل التضخم

بلوغ يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل ي

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

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي14العربية السعودية لمدة 

02
دخل العقار

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

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

.من دفعات الإيسار السنوية

03
تكاليف التشغيل

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

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

.على أساس سنوي

04
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الدخلرسملةطريقةالدخلأسلو 

فقد،للدخلمدرةانهااعتباراو،للتقييمالخاضعةللعقاراتالسوقيةالقيمةحولرأيناتحديدعند•

.الدخلرسملةطريقةباستخداموللتقييمالدخلأسلو استخدمنا

ويانةالصوالتشغيلتكاليفجميعخصمبعدالسنوي،العقاردخلتحليلعلىالطريقةهذهتعتمد•

.الدخللصافيللوصولالمصروفات،منغيرها

.لامرينالمستجانبمنالاستلامارعلىالمطلو العائدمعدلتطبيقيتمالدخللصافيالوصولبعد•

فييذهاتنفتممشابهةلعقاراتالاستحواذوالبيععملياتالعائدمعدلتحديدعمليةفييستخدمو•

.معروفةإيساريةبقيمالتقييمتاريخمنقريبوقت

الشراءسعروقيمتهوالدخلنوعمعرفةخلالمنالعائدلمعدلللوصولعكسيتقييمإجراءيتمحيث•

.الأخرىالعقارخصائصمنغيرهاو

معاملاتمنتسوياتوتعديلاتإجراءيتممباشرةعقاريةمعاملاتوجودعدمحالفيبأنعلما•

.التقييمقيدللعقارالمناسبالعائدلمعدلالوصولليتممشابهةغيرلعقاراتمعروفة

النشاطمنالأربانعلىكبيربشكلتعتمدالعقارقيمةتكونعندماالرسملةأسلو يستخدمماعادة•

.المبانيوالأرضقيمةمنليعوالتساري

بيقتطدونيحولمماكافيةبياناتتتوفرلاعندماالرسملةطريقةاستخداميرجحذلكعلىعلاوة•

.(الدخلأسلو )النقديةالتدفقاتطريقةأو(السوقأسلو )المقارنةطريقة

التقييم

طريقة رسملة الدخل-منهسية التقييم لأسلو  الدخل 

صافي الدخل 

السنوي

قيمة العقار 

ةبطريقة الرسمل
معدل العائد

SR SR

طريقة رسملة الدخل
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التقييم

أسلو  التقييم والطرق المستخدمة

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

10,6991,0504,000(متر مربع)المساحة 

18,00025,00026,500(متر مربع/ريال)سعر المتر 

24-صفقة 23-صفقة 24-صفقة النوع

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%2.50%2.50-%5.00المساحة

%5.00%5.00%5.00الشوارع

%0.00%0.00%0.00شكل الأرض

%15.00-%15.00-%0.00الواجهات

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%12.50-%17.50-%5.00)%(إجمالي التسويات 

18,90020,62523,188(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%25.00%25.00%50.00)%(الترجيح 

20,400(2م/ريال)سعر المتر النهائي 

2,555(2م)مساحة الأرض 

52,122,000(ريال سعودي)القيمة السوقية لورض مقربة 

طريقة التقييمأسلو  التقييمالموقعاسم العقارالرقم

الرياضبرج العليا1
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

الرياضبرج الفرسان2
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

الرياضةالسامعة السعودية الالكتروني3
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاسلو  الدخلالرياضجي دبليو ماريوت4

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاسلو  الدخلالرياضSTCاكاديمية 5

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاسلو  الدخلالرياضذا ريسيدينع6

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقةاسلو  الدخلالرياضبريرا حطين7

الرياضفيفيندا8
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

الرياضالتميز9
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

الرياضالرائد10
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

الخبراسكوت الخبر11
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

جدةامنية12
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

جدةبرج التحلية13
اسلو  التكلفة

اسلو  الدخل

الإحلالتكلفةطريقة

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة
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تقييم العقارات

93
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برج العليا، الرياض 

94
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أسلو  التكلفة
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

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

:سعر المتر في المنطقة للاستخدامات التالية

1,800، وذلك للمساحات التي تتراون موا بوين 2م/ريال35,000و 2م/ريال25,002تتراون بين : الاراضي•

.2م13,003و 2م

.تُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

برج العليا-تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

2026عرض 11,80035,00063,000,000
سكني 

تساري
عقار2

2026صفقة 22,59027,76971,923,000
سكني 

تساري
بسيطه2

2025صفقة 313,00325,002325,096,750
سكني 

تساري
بسيطه2

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2

3
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توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

برج العليا–تقدير قيمة الأرض –التقييم بأسلو  السوق 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

10,6991,0504,000(متر مربع)المساحة 

18,00025,00026,500(متر مربع/ريال)سعر المتر 

24-صفقة 23-صفقة 24-صفقة النوع

التسويات

%0.00%0.00%0.00الموقع

%2.50%2.50-%5.00المساحة

%5.00%5.00%5.00الشوارع

%0.00%0.00%0.00شكل الأرض

%15.00-%15.00-%0.00الواجهات

%0.00%0.00%0.00التفاوض

%12.50-%17.50-%5.00)%(إجمالي التسويات 

18,90020,62523,188(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%25.00%25.00%50.00)%(الترجيح 

20,400(2م/ريال)سعر المتر النهائي 

2,555(2م)مساحة الأرض 

52,122,000(ريال سعودي)القيمة السوقية لورض مقربة 

نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

1,8002,59013,003(2م)المساحة 

35,00027,76925,002(2م/ريال)سعر المتر 

نوع العملية
2025صفقة 2026صفقة 2026سوم 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

35,00027,76925,002(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00%0.00)%(الموقع 

%12.50%0.00%2.50-)%(المساحة 

%0.00%0.00%0.00)%(الشوارع 

%0.00%0.00%0.00)%(الواجهات 

%0.00%0.00%7.50-)%(أنظمة البناء 

%0.00%0.00%10.00-)%(التفاوض

%12.50%0.00%20.00-)%(إجمالي التسويات 

28,00027,76928,127(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%30.00%35.00%35.00)%(الترجيح 

27,960(2م/ريال)قيمة الأرض 

2,555(2م)مساحة الأرض 

71,440,000(ريال)قيمة الأرض 
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تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)71,440,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

برج الفرسان-تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

40العمر الافتراضي

8العمر الحالي

%20الإهلاك

%20الإهلاك الفعلي

19,182,054(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

71,440,00019,182,05490,620,000 

النوععدد الوحداتمساحة البناءالوصف

خدمات12,5550قبومواقف

خدمات22,5550قبومواقف

مكاتب8442الأرضيالدور

مكاتب8874الأولالدور

مكاتب8874الدور اللااني

مكاتب8874الدور اللاالث

مكاتب8874الدور الرابع

مكاتب8874الدور الخامع

مكاتب8874الدور السادس

مكاتب8874السابعالدور

مكاتب443443الملحق

12,60332المسموع

القيمةالوصف

12,603(متر مربع)اجمالي المساحة القابلة للبناء 

3,200(متر مربع/ ريال )تكلفة البناء 

23,977,568(متر مربع)تكلفة البناء 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 
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خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

برج العليا–تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  الدخل 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

O-1
O-2Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

O-1

O-2

O-3
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توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
قيدللعقارالاساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

.التقييم

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

برج العليا–تقدير سعر التأجير –التقييم بأسلو  الدخل 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصفنموذج التقييم

344398525(2م)المساحة 

2,6002,0081,724(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

2,6002,0081,724(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%5.00-%0.00%0.00)%(الموقع 

%0.00%2.50-%2.50-)%(المساحة 

%0.00%0.00%0.00)%(الشوارع 

%0.00%5.00-%0.00)%(السودة 

%0.00%0.00%0.00)%(الواجهة 

%0.00%0.00%0.00)%(العمر 

%0.00%0.00%15.00-)%(التفاوض 

%5.00-%7.50-%17.50-)%(إجمالي التسويات 

2,1451,8571,638(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%40.00%40.00%20.00)%(الترجيح 

1,830(2م/ريال)سعر التأجير 
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:ملخص مدخلات التقييم

:عقود الايسار

.٪100يُفترض أنه سيتم تسديد عقد الإيسار وأن تظل نسبة الإشغال عند 

التقييم

برج العليا–مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة القيمة المتبقية

:معدل التضخم

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

سنة ماضية حسب البنك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

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

.المناسب للعقار قيد التقييم

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

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

%.7.75معدل العائد للعقار بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%7.5مكتبيالرياضبرج فيردن

%8.0مكتبيالرياضبرج تكوين

%7.0مكتبيالرياضبرج حمد

%8.5مكتبيالرياضبرج لا بلازا

%8.0مكتبيالرياضبرج ثقه 

)%(النسبة الوصف

7.75%(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم

%10.45معدل الخصم 

تاريخ نهاية العقد تاريخ بداية العقد قيمة الايسار
المساحة القابلة 

للتأجير
اسم المستأجر الوحدة

31/05/2028 01/06/2025 7,150,000 12,603 SAIP برج العليا- الكل

7,150,000 
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التقييم

برج العليا–التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

نمووذج بناءً على البيانات المقدمة من العميل وتحليل السوق، فيما يلي أهوم المودخلات التوي توم بنواء•

:التقييم عليها

مدخلات التقييم

طريقة رسملة الدخل

)%(النسبة الوصف

برج العلياالعقار

1اجمالي المستأجرين

12,603(متر مربع)المساحة القابلة للتأجير 

567(متر مربع/ريال)متوسط سعر الايسار 

%100)%(نسبة الاشغال 

7,150,000الايرادات

)%(النسبة الوصف

7,150,000الايرادات

%2.0)%(نسبة المصاريف التشغيلية 

143,000(ريال)نسبة المصاريف التشغيلية 

7,007,000(ربال)صافي الدخل 

%7.75)%(معدل العائد 

90,410,000(ريال)القيمة العادلة للعقار 
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برج الفرسان، الرياض 

104
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أسلو  التكلفة

105
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

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

:سعر المتر في المنطقة للاستخدامات التالية

2,535، وذلك للمساحات التي تتراون موا بوين 2م/ريال34,100و 2م/ريال23,900تتراون بين : الاراضي•

.2م19,381و 2م

.تُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

برج الفرسان-تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

2026سوم 13,10030,00093,000,000
سكني 

تساري
عقار3

2026صفقة 22,53534,10086,438,385
سكني 

تساري
بسيطه2

2026صفقة 319,38123,900463,214,026
سكني 

تساري
بسيطه3

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2

3

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2

3
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توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

برج الفرسان–تقدير قيمة الأرض –التقييم بأسلو  السوق 

نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

1,2507,1252,500(2م)المساحة 

30,00034,10023,900(2م/ريال)سعر المتر 

2026صفقة 2026صفقة 2026سوم نوع العملية

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

30,00034,10023,900(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00%0.00)%(الموقع 

%20.00%2.50%5.00)%(المساحة 

%0.00%2.50%0.00)%(الشوارع 

%0.00%0.00%0.00)%(الواجهات 

%10.00%10.00%10.00)%(أنظمة البناء 

%0.00%0.00%10.00-)%(التفاوض

%30.00%15.00%5.00)%(إجمالي التسويات 

31,50039,21531,070(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%30.00%35.00)%(الترجيح 

33,660(2م/ريال)قيمة الأرض 

1,740(2م)مساحة الأرض 

58,570,000(ريال)قيمة الأرض 
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تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)58,570,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

برج الفرسان-تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

40العمر الافتراضي

0العمر الحالي

%0.0الإهلاك

%0.0الإهلاك الفعلي

 106,000,000(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

58,570,000106,000,000 164,570,000 

التفاصيلالوصف

8,000(2م/ريال)تكلفة المتر المربع 

 132,220,000( ريال)إجمالي التكاليف 

106,000,000(ريال)التكلفة المدفوعة 

26,220,000(ريال)التكلفة المتبقية 

%96.50)%(نسبة إنساز المشروع 

58,570,000(ريال)قيمة الأرض 

164,570,000(ريال)قيمة العقار باسلو  التكلفة 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 
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خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

برج الفرسان–تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

O-1

O-2
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توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
قيدللعقارالاساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

.التقييم

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

برج الفرسان–تقدير سعر التأجير –التقييم بأسلو  السوق 

نموذج التقييم

2مقارنة 1مقارنة الوصف

55061(2م)المساحة 

2,2502,049(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

2,2502,049(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%5.00%0.00)%(الموقع 

%15.00-%2.50)%(المساحة 

%10.00%0.00)%(الشوارع 

%0.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%0.00%0.00)%(التشطيب 

%0.00%0.00)%(التفاوض

%0.00%2.50)%(إجمالي التسويات 

2,3062,049(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

2,180(2م/ريال)سعر التأجير 
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:تم إجراء مسح ميداني للفنادق المحيطة بالعقار محل التقييم، وتفاصيل المقارنات كما يلي

:تعليقات السوق 

توسوط بعد استكمال دراسة الفنادق المماثلة من حيث الموقع والمساحة ومستوى التشطيب، تبويّن أن م

ريوال سوعودي للغرفوة، وذلوك لمسواحات ( ريوال)710و ( ريوال)540سعر الغرفة في المنطقة يتراون بوين 

تُوضووح الخريطووة الموجووودة علووى اليسووار مواقووع المقارنووات .متوور مربووع 336متوور مربووع و24تتووراون بووين 

.المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

برج الفرسان–تحليل متوسط السعر اليومي -السوقالتقييم بأسلو  

Subject Property

2

1

Subject Property

3 2

1

1

2

3

1

2

1

Subject Property

Subject Property

1

2

3

متوسط سعر التأجير اليومي اسم الفندق

710 فندق راماضا، طريق الملك فهد

649 أوفاد الرياض

540 فندق سنترو
Subject Property

2

1

Subject Property

3 2

1

1

2

3

1

2

1

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

3

2
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التقييم

برج الفرسان–تحليل البحث الميداني -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

اسم الفندق
فندق راماضا، طريق 

الملك فهد
فندق سنتروأوفاد الرياض

710649540(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

710649540(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00%0.00)%(الموقع 

%0.00%0.00%0.00)%(المساحة 

%0.00%0.00%5.00-)%(تصنيف الفندق 

%0.00%5.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%15.00%0.00%0.00)%(جودة التشطيب 

%0.00%0.00%0.00)%(التفاوض

%15.00%5.00%5.00-)%(إجمالي التسويات 

675681621(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%35.00%30.00)%(الترجيح 

660(2م/ريال)سعر التأجير 



114

:معدل الخصم

لاحتسا  معدل الخصم، وذلك من خلال أخذ عدة  ((Build-Up Methodتم اعتماد طريقة النموذج التراكمي 

:عوامل رئيسية بعين الاعتبار، تشمل

%.2.7: معدل التضخم

%.4.6: عائد السندات الحكومية

:(Systematic Risk)معدل المخاطر المنتظمة 

%.1.2: مخاطر السوق

%.0.7: المخاطر التشريعيه

:Unsystematic Risk))المخاطر الغير منتظمة 

%.0.5: مخاطر الموقع

%.0.5: مخاطر التطوير

، وذلك مون خولال جموع مكونوات النمووذج التراكموي وهوي معودل التضوخم، وعائود %10.20: معدل الخصم

.السندات الحكومية، المخاطر المنتظمة والمخاطر الغير منتظمة

:ملخص مدخلات التقييم

التقييم

برج الفرسان–مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة القيمة المتبقية

:معدل التضخم

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

سنة ماضية حسب البنك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

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

.المناسب للعقار قيد التقييم

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

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

%.7.50معدل العائد للعقار بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%8.50فندقيالرياضبرج فيردن

%8.00فندقيالرياضالعليا-برج كورت ان 

%8.50فندقيالرياضبرج فيفندا

%8.00فندقيالرياضبرج رافال اسكوت

%8.50فندقيالرياضبرج الربيع 

)%(النسبة الوصف

٪ 2.7معدل التضخم

%7.50معدل العائد

%10.20معدل الخصم 
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

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

:السدول أدناه

المماثلةراتللعقاالتشغيليةالمصروفاتنسبأنوُجدالمهنية،وخبرتناالسوقفيبحلاناإلىاستنادًا•

.%70.4و%64بينتتراون

للعقارليةالتشغيالمصروفاتنسبةأنإلىتوصلناالقطاع،فيوخبرتناالسوقفيبحلاناعلىوبناءً •

.%69.2تبلغالتقييممحل

لالخمنمنهاالتحققتموقدالمماثلة،لوصولالسوقفيالحاليةالمعاييرالنسبةهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالفعليةالبيانات

السوقحثبإلىأساسيبشكليستندافتراضنافإنالتشغيلية،للبياناتالعميلتقديملعدمنظرًا•

.المماثلةالعقاراتتقييمفيوخبرتنا

(Occupancy)معدل الإشغال 

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

:أدناه

لمماثلة،ابالعقاراتمقارنةً والموقعالتساريةالعلامةمكانةملالالاعتبار،فيالرئيسيةالعواملأخذمع•

.اللاحقةللسنوات%75والتالية،للسنة%65والأولى،للسنة%55تبلغإشغالنسبةافترضنا

للعقاريالتنافسوالموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالافتراضاتتعكع•

.التقييممحل

السوقحثبإلىأساسيبشكليستندافتراضنافإنالتشغيلية،للبياناتالعميلتقديملعدمنظرًا•

.المماثلةالعقاراتتقييمفيوخبرتنا

التقييم

برج الفرسان–مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%70.40فندقالرياضفيتوري الرياض

%64.00فندقالرياضاسكوترافال 

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%69.00فندقالرياضفيتوري الرياض

%76.00فندقالرياضاسكوترافال 
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

)%(.وإجراء الحسابات اللازمة، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لأول خمع سنوات كنسب مئوية  (ADR)بناءً على دراسة السوق، قمنا بتحديد متوسط السعر اليومي 

التقييم

برج الفرسان–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

147147147147147الغرف

%75.00%75.00%70.00%65.00%55.00)%(الاشغال 

660660660660660(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

429462495495 363(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

%35.70%35.70%35.70%35.70%35.70)%(الأغذية والمشروبات 

%1.00%1.00%1.00%1.00%1.00السبا والترفيه

%26.73%26.73%26.73%27.98%30.02مصاريف الأقسام

%19.00%19.00%19.00%20.00%21.00الغرف

%48.00%48.00%48.00%50.00%55.00الأغذية والمشروبات

%40.00%40.00%40.00%40.00%40.00السبا والترفيه

%40.00%40.00%40.00%40.00%40.00الأقسام التشغيلية الأخرى

%73.27%73.27%73.27%72.02%69.98أربان الأقسام

%81.00%81.00%81.00%80.00%79.00الغرف

%52.00%52.00%52.00%50.00%45.00الأغذية والمشروبات

%60.00%60.00%60.00%60.00%60.00السبا والترفيه

12345الوصف

%23.93%23.93%23.93%25.65%24.80المصروفات غير الموزعة

%6.00%6.00%6.00%7.00%8.00الإدارة والشؤون العامة

%1.50%1.50%1.50%1.60%1.80أنظمة المعلومات والاتصالات

%3.00%3.00%3.00%4.00%5.00المبيعات والتسويق

%3.50%3.50%3.50%3.90%4.30تشغيل وصيانة الممتلكات

%4.80%4.80%4.80%5.20%5.70(الخدمات)المرافق 

%5.61%5.61%5.61%5.28%4.86رسوم الإدارة

%1.25%1.25%1.25%1.25%1.25رسوم الإدارة الأساسية

%4.36%4.36%4.36%4.03%3.61رسوم الإدارة التحفيزية

%3.75%3.75%3.75%4.05%4.45التكاليف اللاابتة

%3.00%3.00%3.00%3.30%3.70سكن الموظفين

%0.25%0.25%0.25%0.25%0.25تأمين المبنى

%0.50%0.50%0.50%0.50%0.50رسوم الامتياز

الأثا  NOI))صافي الدخل التشغيلي 

(FF&E)والتسهيزات والمعدات 

35.87%40.99%45.12%45.12%45.12%(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

1.00%1.00%1.00%1.00%1.00%(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

%44.12%44.12%44.12%39.99%34.87معدل تحويل الأربان
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

.ريال سعودي( 000)سنوات، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لذلك 5تم إجراء حساباتنا على مدى 

التقييم

برج الفرسان–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

%75%75%70%65%55)%(الاشغال 

660660660660660(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

 495 495 462 429 363(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

19,47723,01824,78926,55926,559الغرف

6,9538,2178,8509,4829,482)%(الأغذية والمشروبات 

195230248266266السبا والترفيه

مصاريف الأقسام

4,0904,6044,7105,0465,046الغرف

3,8244,1094,2484,5514,551الأغذية والمشروبات

789299106106السبا والترفيه

أربان الأقسام

15,38718,41420,07921,51321,513الغرف

3,1294,1094,6024,9304,930الأغذية والمشروبات

117138149159159السبا والترفيه

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

2,1302,2032,0332,1782,178الإدارة والشؤون العامة

479503508545545أنظمة المعلومات والاتصالات

1,3311,2591,0171,0891,089المبيعات والتسويق

1,1451,2271,1861,2711,271تشغيل وصيانة الممتلكات

1,5181,6361,6271,7431,743(الخدمات)المرافق 

رسوم الإدارة

333393424454454رسوم الإدارة الأساسية

9621,2671,4771,5821,582رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

9851,0381,0171,0891,089سكن الموظفين

6779859191تأمين المبنى

133157169182182رسوم الامتياز

الأثا  NOI))صافي الدخل التشغيلي 

(FF&E)والتسهيزات والمعدات 

9,55012,89915,28816,38016,380(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

266315339363363(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)9,28312,58414,94916,01716,017

%44.12%44.12%44.12%39.99%34.87معدل تحويل الأربان
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

0.51.52.53.54.55.56.57.58.59.510.5الفترة

1.0131.0411.0691.0981.1271.1581.1891.2211.2541.2881.323معدل التضخم

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%100)%(مرحلة التطوير 

26,220,0000000000000(ريال)تكلفة التطوير المتبقية 

09,661,79413,450,90516,409,82118,056,66318,544,19319,152,81419,669,94020,201,02820,746,45621,306,610(ريال)صافي دخل الفندق والشقق الفندقية 

0188,025188,025188,025188,025193,102198,315203,670209,169214,817220,617(ريال)إجمالي دخل المعارض 

%95%95%95%95%95%95%95%95%95%65%0.0(ريال)نسبة إشغال المعارض 

0122,216178,624178,624178,624183,447188,400193,486198,711204,076209,586(ريال)الدخل الفعلي للمعارض 

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%0.0)%(نسبة المصاريف التشغيلية للمعارض 

06,1118,9318,9318,9319,1729,4209,6749,93610,20410,479(ريال)المصاريف التشغيلية للمعارض 

26,220,0009,777,89913,620,59816,579,51318,226,35618,718,46819,331,79419,853,75220,389,80320,940,32821,505,717-(ريال)صافي الدخل التشغيلي 

(ريال)القيمة الاستردادية 
286,742,892 

0.950.860.780.710.650.590.530.480.440.400.36معامل الخصم

24,977,0938,452,26610,684,20411,801,47211,772,87910,971,63910,282,3369,582,5408,930,3718,322,587111,171,735-(ريال( )PV)القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

176,990,000(ريال مقربة)قيمة العادلة للعقار 

1,204,014(غرفة/ريال)القيمة العادلة 
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السامعة السعودية الإلكترونية، الرياض 
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

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

:سعر المتر في المنطقة للاستخدامات التالية

1,050، وذلك للمساحات التي تتراون موا بوين 2م/ريال18,000و 2م/ريال14,424تتراون بين : الاراضي•

.2م19,602و 2م

.تُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

السامعة السعودية الإلكترونية -تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

بسيطه2تساري2025صفقة 119,60216,181317,173,983

أبعاد2تساري2026مزايدة 210,98114,424158,389,944

عقار1تساري2026سوم 31,05018,00018,900,000

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2

3
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توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

السامعة السعودية الإلكترونية –تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

19,60210,9811,050(2م)المساحة 

16,18114,42418,000(2م/ريال)سعر المتر 

نوع العملية
2026سوم 2026مزايدة 2025صفقة 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

16,18114,42418,000(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%15.00-%0.00%15.00-)%(الموقع 

%17.50-%2.50-%2.50)%(المساحة 

%7.50%5.00%2.50)%(الشوارع 

%0.00%0.00%0.00)%(نظام البناء 

%5.00%5.00%5.00)%(الواجهات 

%5.00-%0.00%0.00)%(التفاوض

%25.00-%7.50%5.00-)%(إجمالي التسويات 

15,37215,50613,500(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%40.00%30.00%30.00)%(الترجيح 

14,660(2م/ريال)قيمة الأرض 

14,210(2م)مساحة الأرض 

208,320,000(ريال)قيمة الأرض 
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تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

وذلك(سعوديريال)208,320,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمةلتقدير

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

السامعة السعودية الإلكترونية -تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

40العمر الافتراضي

12العمر الحالي

%30الإهلاك

%30الإهلاك الفعلي

44,066,377(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

208,320,00044,066,377 252,390,000 

التفاصيلالوصف

20,984(متر مربع)اجمالي مساحة المباني 

3,000(2م/ريال)تكلفة المتر المربع 

62,951,967( ريال)إجمالي التكاليف 
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خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

السامعة السعودية الإلكترونية –تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

O-1

O-2

O-3

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

O-1

O-2
O-3
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توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
قيدللعقارالاساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

.التقييم

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

السامعة السعودية الإلكترونية –تقدير سعر التأجير –التقييم بأسلو  السوق 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصفنموذج التقييم

125126126(2م)متوسط المساحة 

1,280800900(2م/ريال)متوسط الايسار 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,280800900(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00%5.00-)%(الموقع 

%0.00%0.00%0.00)%(المساحة 

%0.00%0.00%0.00)%(العمر والسودة 

%0.00%0.00%0.00)%(إمكانية الوصول 

%0.00%0.00%15.00-)%(التشطيبات 

%0.00%0.00%10.00-)%(التفاوض 

%0.00%0.00%30.00-)%(إجمالي التسويات 

896800900(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%30.00%35.00%35.00)%(الترجيح 

860(2م/ريال)سعر التأجير 
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:معدل العائد

لقد قمنوا بوإجراء بحوث سووقي حوول العقوارات ذات الاسوتخدام المماثول للعقوار قيود التقيويم فوي قطواع

.المولات، واعتمد كمرجع لتحديد معدل العائد المناسب للعقار قيد التقييم

تمت مقارنة هذه العقارات مع العقار قيود التقيويم، موع أخوذ عودة عوامول بعوين الاعتبوار ملاول الموقوع، 

ارات ونظورًا لعودم وجوود عقو. التشطيبات، الفئة، النوع، سهولة الوصول، والمنطقة التوي ينتموي إليهوا

نوة مشابهة في نفع المنطقة لتحديد معدل العائد، تم الاعتماد على أقر  منطقوة مماثلوة، وهوي مدي

، حيث لا يوجد منافسون للعقار فوي المنطقوة، %8.00وبناءً على ذلك، تم تحديد معدل العائد بو . الرياض

.مما يمنحه أفضليّة

: معدل التضخم

٪ سونويا بأخوذ 2.7يتم احتسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سونوي قودره : معدل التضخم

الماضوية 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية على مدى السونوات ال 

.وفقا للبنك المركزي السعودي

التقييمتعليقات

تحملهوا بناء على العقد المبرم بين العميل والمستأجر، فإن جميع مصوروفات التشوغيل والصويانة ي•

.المستأجر

وقود . فيما يتعلق بأسعار الإيسار للمكاتب، فإنها تختلف حسب الشارع، والنووع، والعمور، والسوودة•

ل تم الاعتماد على مقارنات من أقر  شارع، وهو طريق علامان بن عفان، حيث تراون السعر المعود

ونظرًا لاسوتخدام العقوار لأغوراض تعليميوة وكونوه موؤجرًا . متر مربع/ريال سعودي900و750بين 

.ةلمستأجر واحد، يمكن تعديل سعر الإيسار، كما أن تكاليف التشغيل والصيانة غير مشمول

يتحمول وبناءً على مستوى تشطيب العقار، ومع الأخذ في الاعتبار أنه مؤجر بالكامل لمستأجر واحد•

متور مربوع يعود قريبوا مون نطواق /ريال سوعودي744أيضًا مصروفات التشغيل والصيانة، فإن سعر 

.السوق، خاصة وأن غالبية الوحدات عبارة عن مكاتب

الإيرادات

يم وأنوه لا مع العميل، افترضنا أن تسديد عقد الإيسار قد تم اعتبارًا من تاريخ التقيولمناقشةوفقًا ل•

.يوجد تغيير في دفعات الإيسار

ريوال سوعودي يكوون متسواويًا لدفعوة 13,200,000بناءً على السودول أعولاه، افترضونا أن الإيسوار •

.2026/2025السنة الكاملة لعام 

التقييم

السامعة السعودية الإلكترونية–التقييم بأسلو  الدخل 

(ريال سعودي)الإيسار السنوي تاريخ الدفعات

N/A13,200,000

المدينة النوع )%(معدل العائد  العقار

الرياض مكتبي 7.5% برج فيردن

الرياض مكتبي 8.0% برج تكوين

الرياض مكتبي 7.0% برج حمد

الرياض مكتبي 8.5% برج لا بلازا

الرياض مكتبي 8.0% برج ثقه 
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذج

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةبأسلو التقييم

التقييم

السامعة السعودية الإلكترونية–التقييم بأسلو  الدخل 

المدخلاتالوصف

السامعة السعودية الإلكترونيةاسم العقار 

1إجمالي عدد المستأجرين

17,750(عمتر مرب)المساحة القابلة للتأجير 

744(عمتر مرب/ريال)متوسط سعر التأجير 

%100نسبة الإشغال ٪

13,200,000الايرادات

المدخلاتالوصف

13,200,000الايرادات

%0.0المصاريف التشغيلية٪

0المصاريف التشغيلية

%0.0الصيانة ٪

0الصيانة

13,200,000صافي الدخل

%8.00معدل العائد

164,000,000القيمة العادلة

القيمةملخص

ادلةالعالقيمةأفضلبشكلوتملالأعلىالسوقمنهاباستخدامالمحسوبةالقيمةلكوننظرًا

.النهائيةالعادلةكالقيمةاعتمادهاتمفقدللعقار،

(ريال)القيمة العادلة )%(الترجيح القيمةالمنهسية

208,320,000%208,320,000100أسلو  السوق

208,320,000اجمالي القيمة العادلة 
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فندق جي دبليو ماريوت الرياض وأكاديمية 

STC الرياض ،
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 

فندق جي دبليو ماريوت الرياض
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:تم إجراء مسح ميداني للفنادق المحيطة بالعقار محل التقييم، وتفاصيل المقارنات كما يلي

:تعليقات السوق 

توسوط بعد استكمال دراسة الفنادق المماثلة من حيث الموقع والمساحة ومستوى التشطيب، تبويّن أن م

ريال سعودي للغرفة، وذلك لمسواحات ( ريال)1,650و ( ريال)1,620سعر الغرفة في المنطقة يتراون بين 

تُوضووح الخريطووة الموجووودة علووى اليسووار مواقووع المقارنووات .متوور مربووع 53متوور مربووع و30تتووراون بووين 

.المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

فندق جي دبليو ماريوت –تحليل متوسط السعر اليومي -السوقالتقييم بأسلو  

متوسط سعر التأجير اليومي اسم الفندق

1,650 الرياض,حياة ريسنسي العليا

1,620 Subject Propertyالرياض,نارسيع رويال 

2

1

Subject Property

3 2

1

1

2

3

1

2

1

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2
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التقييم

فندق جي دبليو ماريوت –تحليل البحث الميداني -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

فندق نارسيع رويالفندق حياة ريسنسي اسم الفندق

1,6501,620(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,6501,620(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00)%(الموقع 

%0.00%0.00)%(المساحة 

%2.50-%2.50-)%(تصنيف الفندق 

%0.00%0.00)%(الزيادة في المواسم 

%0.00%0.00)%(جودة التشطيب 

%0.00%0.00)%(التفاوض 

%2.50-%2.50-)%(إجمالي التسويات 

1,6091,580(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

1,590(2م/ريال)سعر التأجير 
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:ملخص مدخلات التقييم

محتسب عن طريق تسميع عناصر معدل الخصم المستمد من السوق، بموا فوي ذلوك% 10.20: معدل الخصم

(.معدل العائد)التضخم ومعدل الرأسمالية 

:ملخص مدخلات التقييم

التقييم

فندق جي دبليو ماريوت –مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة القيمة المتبقية

:معدل التضخم

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

سنة ماضية حسب البنك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

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

.المناسب للعقار قيد التقييم

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

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

%.7.5معدل العائد للعقار بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%8.50فندقيالرياضبرج فيردن

%8.00فندقيالرياضالعليا-برج كورت ان 

%8.50فندقيالرياضبرج فيفندا

%8.00فندقيالرياضبرج رافال اسكوت

%8.50فندقيالرياضبرج الربيع 

)%(النسبة الوصف

٪ 2.7معدل التضخم

%7.5معدل العائد

%10.20معدل الخصم 



134

( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

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

:السدول أدناه

المماثلةراتللعقاالتشغيليةالمصروفاتنسبأنوُجدالمهنية،وخبرتناالسوقفيبحلاناإلىاستنادًا•

.%70.4و%64بينتتراون

للعقارليةالتشغيالمصروفاتنسبةأنإلىتوصلناالقطاع،فيوخبرتناالسوقفيبحلاناعلىوبناءً •

.%62.90تبلغالتقييممحل

لالخمنمنهاالتحققتموقدالمماثلة،لوصولالسوقفيالحاليةالمعاييرالنسبةهذهتعكع•

.التشغيليةوخبرتناالفعليةالبيانات

السوقحثبإلىأساسيبشكليستندافتراضنافإنالتشغيلية،للبياناتالعميلتقديملعدمنظرًا•

.المماثلةالعقاراتتقييمفيوخبرتنا

(Occupancy)معدل الإشغال 

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

:أدناه

بينراونتتالمماثلةللعقاراتالإشغالنسبةأنتبينالمسال،هذافيوخبرتناالسوقأبحا علىبناءً •

.%76.00و69.00%

المماثلة،بالعقاراتمقارنةً والموقعالتساريةالعلامةمكانةملالالرئيسيةالعواملالاعتبارفيوبالأخذ•

.%55.0قدرهاإشغالنسبةافترضنافقد

يةالتنافسوالمكانةالحاليةالسوقاتساهاتإلىتستندمتوازنةنظرةالإشغالافتراضاتتعكع•

.التقييممحلللعقار

التقييم

فندق جي دبليو ماريوت –مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%70.40فندقالرياضفيتوري الرياض

%64.00فندقالرياضاسكوترافال 

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%69.00فندقالرياضفيتوري الرياض

%76.00فندقالرياضاسكوترافال 



135

(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

)%(.وإجراء الحسابات اللازمة، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لأول خمع سنوات كنسب مئوية  (ADR)بناءً على دراسة السوق، قمنا بتحديد متوسط السعر اليومي 

التقييم

فندق جي دبليو ماريوت –تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

%65.00%65.00%65.00%60.00%55.00)%(الاشغال 

1,5901,5901,5901,5901,590(ريال)متوسط المعدل اليومي 

8759541,0341,0341,034(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

8759541,0341,0341,034(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

%25.00%25.00%25.00%25.00%25.00)%(الأغذية والمشروبات 

%1.00%1.00%1.00%1.00%1.00السبا والترفيه

%4.50%4.50%4.50%4.50%4.50الأقسام التشغيلية الأخرى

مصاريف الأقسام

%55.00%55.00%55.00%55.00%55.00الأغذية والمشروبات

%55.00%55.00%55.00%55.00%55.00الأغذية والمشروبات

%45.00%45.00%45.00%45.00%45.00الأقسام التشغيلية الأخرى

%45.00%45.00%45.00%45.00%45.00الأقسام التشغيلية الأخرى

أربان الأقسام

%45.00%45.00%45.00%45.00%45.00الأغذية والمشروبات

%45.00%45.00%45.00%45.00%45.00الأغذية والمشروبات

%55.00%55.00%55.00%55.00%55.00الأقسام التشغيلية الأخرى

%55.00%55.00%55.00%55.00%55.00الأقسام التشغيلية الأخرى

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00الإدارة والشؤون العامة

%1.80%1.80%1.80%1.80%1.80أنظمة المعلومات والاتصالات

%4.00%4.00%4.00%4.00%4.00المبيعات والتسويق

%4.00%4.00%4.00%4.00%4.00تشغيل وصيانة الممتلكات

%5.50%5.50%5.50%5.50%5.50(الخدمات)المرافق 

رسوم الإدارة

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00رسوم الإدارة الأساسية

%4.70%4.70%4.70%4.70%4.70رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00سكن الموظفين

%0.20%0.20%0.20%0.20%0.20تأمين المبنى

%0.50%0.50%0.50%0.50%0.50رسوم الامتياز

(FF&E)الأثا  والتسهيزات والمعدات NOI))صافي الدخل التشغيلي 

38.67%38.67%38.67%38.67%38.67%(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

1.50%1.50%1.50%1.50%1.50%(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)54,03861,33063,86363,86363,863

%37.17%37.17%37.17%37.17%37.17معدل تحويل الأربان
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

.ريال سعودي( 000)سنوات، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لذلك 5تم إجراء حساباتنا على مدى 

التقييم

فندق جي دبليو ماريوت –تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

349349349349349الغرف

%65%65%65%60%55)%(الاشغال 

1,5901,5901,5901,5901,590(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

 1,034 1,034 1,034 954 875(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

111,398121,525131,652131,652131,652الغرف

27,85030,38132,91332,91332,913)%(الأغذية والمشروبات 

1,1141,2151,3171,3171,317السبا والترفيه

5,0135,4695,9245,9245,924الأقسام التشغيلية الأخرى

مصاريف الأقسام

27,85030,38132,91332,91332,913الغرف

15,31716,71018,10218,10218,102الأغذية والمشروبات

557608658658658السبا والترفيه

2,2562,4612,6662,6662,666الأقسام التشغيلية الأخرى

أربان الأقسام

83,54991,14498,73998,73998,739الغرف

12,53213,67214,81114,81114,811الأغذية والمشروبات

557608658658658السبا والترفيه

2,7573,0083,2583,2583,258الأقسام التشغيلية الأخرى

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

7,2697,9308,5908,5908,590الإدارة والشؤون العامة

2,6172,8553,0933,0933,093أنظمة المعلومات والاتصالات

5,8156,3446,8726,8726,872المبيعات والتسويق

5,8156,3446,8726,8726,872تشغيل وصيانة الممتلكات

7,9968,7229,4499,4499,449(الخدمات)المرافق 

رسوم الإدارة

2,9073,1723,4363,4363,436رسوم الإدارة الأساسية

6,8337,4548,0758,0758,075رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

2,9073,1723,4363,4363,436سكن الموظفين

291317344344344تأمين المبنى

727793859859859رسوم الامتياز

(FF&E)الأثا  والتسهيزات والمعدات NOI))صافي الدخل التشغيلي 

56,21961,33066,44066,44066,440(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

2,1812,3792,5772,5772,577(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)54,03861,33063,86363,86363,863

%37.17%37.17%37.17%37.17%37.17معدل تحويل الأربان
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

12345الفترة

1.0271.0551.0831.1121.142معدل التضخم

55,497,17462,177,01669,177,11271,044,89472,963,106(ريال)صافي الدخل 

972,841,411(ريال)القيمة الاستردادية 

55,497,17462,177,01669,177,11271,044,8941,045,804,517(ريال)صافي التدفقات النقدية 

0.910.820.750.680.62معامل الخصم

50,360,41251,199,61451,691,32248,173,310643,491,094(ريال( )PV)القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

844,900,000(ريال مقربة)قيمة العادلة للعقار 
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خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

STCأكاديمية الرياض –تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها

العقار قيد التقييم

O-1

O-2
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التقييم

STCأكاديمية الرياض –تحليل البحث الميداني -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

1,8221,8001,750(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,8221,8001,750(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%5.00%5.00%5.00)%(الموقع 

%22.50-%27.50-%12.50-)%(المساحة 

%10.00%10.00%10.00)%(السودة 

%5.00-%5.00-%5.00-)%(التاثيث 

%0.00%0.00%0.00)%(العمر 

%0.00%0.00%5.00-)%(التفاوض

%12.50-%17.50-%7.50-)%(إجمالي التسويات 

1,6851,4851,531(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%40.00%40.00%20.00الترجيح

1,540(2م/ريال)سعر التأجير 
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:ملخص مدخلات التقييم
م محتسب عن طريق تسميع عناصر معدل الخصم المستمد من السووق، بموا فوي ذلوك التضوخ% 10.45: معدل الخصم

(.معدل العائد)ومعدل الرأسمالية 

:ملخص مدخلات التقييم

التقييم

STCأكاديمية الرياض –مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة القيمة المتبقية

:معدل التضخم

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

سنة ماضية حسب البنك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

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

.المناسب للعقار قيد التقييم

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

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

%.7.75معدل العائد للعقار بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%7.5مكاتبالرياضبرج فيردن

%8.0مكاتبالرياضبرج تكوين

%7.0مكاتبالرياضبرج حمد

%8.5مكاتبالرياضمبنى لا بلازا

%8.0مكاتبالرياضمبنى ثقة التوأم

)%(النسبة الوصف

٪ 2.7معدل التضخم

%7.75معدل العائد

%10.45معدل الخصم 
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذج

الرئيسيةالمدخلات

التقييم

STCأكاديمية الرياض –التقييم بأسلو  الدخل 

المدخلاتالوصف

أكاديمية اسم العقار  STC

1إجمالي عدد المستأجرين

4,482(عمتر مرب)المساحة القابلة للتأجير 

1,372(عمتر مرب/ريال)متوسط سعر التأجير 

%100نسبة الإشغال٪

6,151,400الايرادات

التقييمتعليقات

.الصيانةوالتشغيلمصاريفكافةالمستأجريتحملوالمستأجر،العميلبينالمبرمالعقدعلىبناءً •

ريال1,724بينتتراونفإنهاالمساورة،المنطقةفيالمكاتبإيساربأسعاريتعلقفيما•

متر/سعوديريال1,570يبلغإيساربمتوسطمربع،متر/سعوديريال2,008ومربعمتر/سعودي

.مربع

سعريقعى،المستوعاليةوالتشطيباتالأيقونيمبناهمعيتناسبوبماالعقار،تشطيبعلىوبناءً •

مقارنة%100بنسبةعلاوةيتطلبإنهحيثالسوق؛أسعارضمنمربعمتر/سعوديريال1,372

جبر"فيالمقدمةللخدماتنظراً وذلكالمحيطة،المناطقفيالواقعةالمكاتبأسعاربمتوسط

.المميزالأيقونيوالموقع"رافال

معدل الرسملة

ب، قمنا بإجراء دراسة سوقية لعقارات ذات استخدام مماثل للعقار محل التقييم ضمن قطاع المكات

.وذلك كمرجع لتحديد معدل الرسملة المناسب

طيب، وبناءً على خبرتنا في سوق العقار محل التقييم، ومع الأخذ فوي الاعتبوار الموقوع، ومسوتوى التشو

ملة عنود والتصنيف، والنوع، وسهولة الوصول، والمنطقة التي يقع ضمنها، فقد تم تقدير معدل الرسو

7.75.%

العقارعلىملاحظات

علىيزالتركمعوالمكتبية،الميدانيةالسوقيةالدراساتمنمزياخلالمنالمعتمدالدخلتحديدتم

كما.الدخلرسملةطريقةفيالمستخدمالدخلصافيلاستخلا وذلكمماثلة،خصائصذاتعقارات

معتوافقهاتبينتحليلها،وبعدالعميل،قبلمنالمقدمةالإيسارعقودبياناتعلىالاعتمادتم

ملةرسلطريقةوفقًاالدخلصافياحتسا فياستخدامهاتموبالتاليالسائدة،السوقمستويات

الدخل

(للمعارض والمكاتب)الاجمالي 

نسبة الاشغالالمؤجرالشواغرأسلو  السوق

%0.004,482.00100متر مربع/المساحة 

 6,151,400 6,151,400-اجمالي القيمة العادلة 
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

12345الفترة

1.0271.0551.0831.1121.142معدل التضخم

6,151,4006,151,4006,317,4886,317,4886,317,488(ريال)صافي الدخل 

81,515,972(ريال)القيمة الاستردادية 

6,151,4006,151,4006,317,4886,317,48887,833,459(ريال)صافي التدفقات النقدية 

0.910.820.740.670.61معامل الخصم

5,569,3985,042,4614,688,6444,245,03753,435,686(ريال( )PV)القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

73,000,000(ريال مقربة)قيمة العادلة للعقار 
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و فلل بريرا حطين ، الرياض ريزيدنعذا 

144
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 

145
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العقار قيد التقييم

R-1

R-2

خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

ذا ريزيدنع –تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها
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التقييم

ريزيدنعذا –تسويات سعر التأجير -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

160463(متر مربع)متوسط المساحة 

2,2501,870(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

2,2501,870(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%2.50-%2.50-)%(الموقع 

%2.50-%10.00-)%(المساحة 

%5.00%0.00)%(الواجهات 

%0.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%0.00%0.00)%(التشطيب 

%5.00-%5.00-)%(التفاوض

%5.00-%17.50-)%(إجمالي التسويات 

1,8561,777(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

1,820(2م/ريال)سعر التأجير 

%5.0)%(نسبة الزيادة للمعارض الصغيرة 

1,911(2م/ريال)سعر التأجير للمعارض الصغيرة 
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:معدل الخصم

، وذلك من خلال جمع مكونوات النمووذج التراكموي وهوي معودل التضوخم، وعائود %10.7: معدل الخصم•

.السندات الحكومية، المخاطر المنتظمة والمخاطر الغير منتظمة

:ملخص مدخلات التقييم

التقييم

ريزيدنعذا –مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة القيمة المتبقية

:معدل التضخم

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

سنة ماضية حسب البنك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

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

.المناسب للعقار قيد التقييم

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

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

%.8.0معدل العائد للعقار بنسبة 

)%(معدل العائد النوعالمدينةالعقار

%7.5مكتبيالرياضبرج فيردن

%8.0مكتبيالرياضبرج تكوين

%7.0مكتبيالرياضبرج حمد

%8.5مكتبيالرياضبرج لا بلازا

%8.0مكتبيالرياضبرج ثقه 

)%(النسبة الوصف

8.0%(القيمة الإستردادية)معدل العائد 

٪ 2.7معدل التضخم

%10.70معدل الخصم 
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذج

الموقعتحليل

الايراداتتحليل

الايراداتتفاصيل

التقييم

ريزيدنعذا –التقييم بأسلو  الدخل 

المدخلاتالوصف

5,000(2م)المساحة 

9,873(2م)مساحة البناء 

7,629أجيرالمساحة القابلة للت

7,629المساحة المؤجرة

0المساحة الشاغرة

%0(٪)نسبة الشواغر 

عدد الوحداتمتوسط سعر التأجيرالشواغرالمساحة المؤجرةالوصف

1,08511%7,6290الاجمالي

إجمالي الدخل المتوقعالدخل المتوقعالدخل حسب العقود   الوصف

8,273,16608,273,166الدخل

%100%0%100(٪)الدخل 

1,37501,213رمتوسط سعر التأجي

الرئيسيةالمدخلات

والافتراضاتالمدخلات

فيتقبليةالمسالنقديةالتدفقاتوتؤخذالسوق،إيساريُستخدم،(المخلاة)الشاغرةللمساحاتبالنسبة•

.التضخمبمعدلالإيساروسعرالحاليالإيسارتعديلخلالمنالاعتبار

.%100الإجماليةالإشغالنسبةتبلغحالياً،•

تمفقد،(2025يونيوإلى2025ينايرمنأي)سابقاً فقطعامنصفمصاريفتقديمتملأنهنظراً •

.التقييملأغراضالعميلمنالمقدمةالمصاريفضعفيبمقدار(Opex)التشغيليةالمصاريفاحتسا 

)%(النسبة الوصف

362,516المصاريف التشغيلية والصيانة

%4.38)%(المصاريف التشغيلية والصيانة 

%2.70التضخم

%8.00(معدل الرأسمالة المستهدف عند البيع)عائد الخروج 

%10.70معدل الخصم
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

12345678الوصف

1.031.051.081.111.141.171.211.24(٪)معدل النمو 

8,273,1668,620,0298,620,0298,796,3638,796,36310,839,37411,235,73511,539,100(ريال)صافي الدخل 

%5%5%5%5%5%5%5%7(٪)الشواغر 

7,694,0448,189,0278,189,0278,356,5458,356,54510,297,40610,673,94810,962,145(ريال)الدخل الفعلي 

%7%7%7%7%7%7%7%7)%(مصاريف التشغيل 

538,583573,232573,232584,958584,958720,818747,176767,350(ريال سعودي)مصاريف التشغيل 

7,155,4617,615,7957,615,7957,771,5877,771,5879,576,5879,926,77210,194,795(ريال سعودي)صافي الدخل 

127,434,935 0 000000(ريال سعودي)الاسترداديةالقيمة 

7,155,4617,615,7957,615,7957,771,5877,771,5879,576,5879,926,772137,629,730(ريال)صافي التدفقات النقدية 

99,200,000(ريال سعودي)القيمة العادلة 
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1

2

العقار قيد التقييم

:تم إجراء مسح ميداني للفنادق المحيطة بالعقار محل التقييم، وتفاصيل المقارنات كما يلي

:تعليقات السوق 

توسوط بعد استكمال دراسة الفنادق المماثلة من حيث الموقع والمساحة ومستوى التشطيب، تبويّن أن م

ريوال سوعودي للغرفوة، وذلوك للفلول ( ريوال)1,360و ( ريوال)1,330سعر الغرفة في المنطقة يتراون بين 

.والشاليهات بغرفة نوم واحدة

.تُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

فلل بريرا حطين–تحليل متوسط السعر اليومي -السوقالتقييم بأسلو  

متوسط سعر التأجير اليومي اسم الفندق

1,360 الرياض,القيروان –شاليهات بورتال 

1,330 الرياض,الروضة –شاليهات بورتال 
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التقييم

فلل بريرا حطين–تحليل البحث الميداني -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

الروضه-شاليهات بورتال القيروان -شاليهات بورتال اسم الفندق

1,3601,330(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,3601,330(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%2.50%5.00)%(الموقع 

%0.00%0.00)%(المساحة 

%2.50%2.50)%(تصنيف الفندق 

%5.00%5.00)%(الزيادة في المواسم 

%0.00%0.00)%(جودة التشطيب 

%0.00%0.00)%(التفاوض

%10.00%12.50)%(إجمالي التسويات 

1,5301,463(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00الترجيح

1,500(2م/ريال)سعر التأجير 
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:ملخص مدخلات التقييم

التقييم

فلل بريرا حطين–مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة القيمة المتبقية

:معدل التضخم

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

سنة ماضية حسب البنك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

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

.المناسب للعقار قيد التقييم

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

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

%. 8.0معدل العائد للعقار بنسبة

)%(النسبة الوصف

٪ 2.7معدل التضخم

%8.0معدل العائد

%10.70معدل الخصم 

المدينة النوع )%(معدل العائد  العقار

الرياض سكني 7.5% مينا كمباوند

الرياض سكني 8.0% لا كاسا كمباوند

الرياض سكني 8.5% العقارية كمباوند

الرياض سكني 8.0% دي كيو كمباوند

الرياض سكني 7.5% ربوة كمباوند 

الرياض سكني 7.25% يمامة كمباوند

الرياض سكني 7.0% وادي الهدا كمباوند



154

( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

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

:السدول أدناه

للعقاراتOpExالتشغيليةالمصاريفنسبأنتبيّنالمهنية،وخبرتناللسوقدراستناعلىبناء•

وهي،%53.70قدرهاتشغيليةمصاريفنسبةتطبيقتم.%25.90و%24.30بينتتراونالمماثلة

إلىادةً عيؤديممانسبيًا،قديممبنىالتقييممحلالعقارلكوننظرًاوذلكالمعتاد،النطاقمنأعلى

.الأحد بالعقاراتمقارنةوالصيانةالتشغيلتكاليفارتفاع

ياناتالبإلىاستنادًامنهالتحققتموقدالمماثلة،للعقاراتالحاليالسوقواقعالمعدلهذاويعكع•

.التشغيليةوخبرتناالفعلية

المعتمدةاضاتالافترفإنوبالتاليالتاريخية،التشغيليةالقوائمببياناتبتزويدناالعميليقملمكما•

.المشابهةالعقاراتتقييمفيوخبرتناالسوقدراسةإلىأساسيبشكلتستند

(Occupancy)معدل الإشغال 

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

:أدناه

بينراونتتالمماثلةللعقاراتالإشغالنسبةأنتبيّنالمسال،فيوخبرتناللسوقدراستناعلىبناءً •

.%100.00و95.00%

قارالعبينللتشابهنظرًاوذلكالسوق،نطاقضمنتُعدوالتي،%90.00قدرهاإشغالنسبةاعتمادتم•

.المقارنةوالعقاراتالتقييممحل

للعقاريالتنافسوالموقعالحاليةالسوقاتساهاتإلىتستندمتوازنةرؤيةالإشغالافتراضاتتعكع•

فإنليوبالتاالتاريخية،التشغيليةالقوائمببياناتبتزويدناالعميليقملمكما.التقييممحل

.لمماثلةاالعقاراتتقييمفيوخبرتناالسوقدراسةإلىأساسيبشكلتستندالمعتمدةالافتراضات

التقييم

فلل بريرا حطين–مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%25.90كمباوندالرياضالرفيعه

%24.30كمباوندالرياضالمعذر

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%100.00كمباوندالرياضالرفيعه

%95.00كمباوندالرياضالمعذر
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

)%(.وإجراء الحسابات اللازمة، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لأول خمع سنوات كنسب مئوية  (ADR)بناءً على دراسة السوق، قمنا بتحديد متوسط السعر اليومي 

التقييم

فلل بريرا حطين–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

3232323232الغرف

1,5001,5001,5001,5001,500(ريال)متوسط المعدل اليومي 

%90.00%90.00%90.00%90.00%90.00)%(الاشغال 

1,3501,3501,3501,3501,350(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

%25.00%25.00%25.00%25.00%25.00)%(الأغذية والمشروبات 

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00السبا والترفيه

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00الأقسام التشغيلية الأخرى

مصاريف الأقسام

%18.00%18.00%18.00%18.00%18.00الغرف

%30.00%30.00%30.00%30.00%30.00الأغذية والمشروبات

%50.00%50.00%50.00%50.00%50.00السبا والترفيه

%40.00%40.00%40.00%40.00%40.00الأقسام التشغيلية الأخرى

أربان الأقسام

%82.00%82.00%82.00%82.00%82.00الغرف

%70.00%70.00%70.00%70.00%70.00الأغذية والمشروبات

%50.00%50.00%50.00%50.00%50.00السبا والترفيه

%60.00%60.00%60.00%60.00%60.00الأقسام التشغيلية الأخرى

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

%7.00%7.00%7.00%7.00%7.00الإدارة والشؤون العامة

%1.00%1.00%1.00%1.00%1.00أنظمة المعلومات والاتصالات

%4.00%4.00%4.00%4.00%4.00المبيعات والتسويق

%4.00%4.00%4.00%4.00%4.00تشغيل وصيانة الممتلكات

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00(الخدمات)المرافق 

رسوم الإدارة

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00رسوم الإدارة الأساسية

%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00سكن الموظفين

%0.25%0.25%0.25%0.25%0.25تأمين المبنى

%0.25%0.25%0.25%0.25%0.25رسوم الامتياز

(FF&E)الأثا  والتسهيزات والمعدات NOI))صافي الدخل التشغيلي 

48.91%48.91%48.91%48.91%48.91%(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)9,7649,7649,7649,7649,764

%46.91%46.91%46.91%46.91%46.91معدل تحويل الأربان
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

.ريال سعودي( 000)سنوات، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لذلك 5تم إجراء حساباتنا على مدى 

التقييم

فلل بريرا حطين–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

%90%90%90%90%90)%(نسبة إشغال الغرف 

1,5001,5001,5001,5001,500(ريال)متوسط سعر الغرفة 

1,3501,3501,3501,3501,350(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

15,76815,76815,76815,76815,768الغرف

3,9423,9423,9423,9423,942الأغذية والمشروبات

315315315315315السبا والترفيه

788788788788788الأقسام التشغيلية الأخرى

مصاريف الأقسام

2,8382,8382,8382,8382,838الغرف

1,1831,1831,1831,1831,183الأغذية والمشروبات

158158158158158السبا والترفيه

315315315315315الأقسام التشغيلية الأخرى

أربان الأقسام

12,93012,93012,93012,93012,930الغرف

2,7592,7592,7592,7592,759الأغذية والمشروبات

158158158158158السبا والترفيه

473473473473473الأقسام التشغيلية الأخرى

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

1,4571,4571,4571,4571,457الإدارة والشؤون العامة

208208208208208أنظمة المعلومات والاتصالات

833833833833833المبيعات والتسويق

833833833833833تشغيل وصيانة الممتلكات

1,0411,0411,0411,0411,041(الخدمات)المرافق 

رسوم الإدارة

416416416416416رسوم الإدارة الأساسية

624624624624624رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

624624624624624سكن الموظفين

5252525252تأمين المبنى

5252525252رسوم الامتياز

(FF&E)الأثا  والتسهيزات والمعدات NOI))صافي الدخل التشغيلي 

10,18010,18010,18010,18010,180(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

416416416416416(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)9,7649,7649,7649,7649,764

%46.32%46.32%46.32%46.32%46.32معدل تحويل الأربان
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

12345الفترة

1.0271.0551.0831.1121.142معدل التضخم

10,027,16110,297,89510,575,93810,861,48811,154,748(ريال)صافي الدخل 

139,434,354(ريال)القيمة الاستردادية 

10,027,16110,297,89510,575,93810,861,488150,589,103(ريال)صافي التدفقات النقدية 

0.900.820.740.670.60معامل الخصم

9,057,9608,403,3657,796,0757,232,67390,584,823(ريال( )PV)القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

123,100,000(ريال مقربة)قيمة العادلة للعقار 

3,846,875(ريال)القيمة العادلة لكل فيلا 
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، الرياض فيفيندا

158
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أسلو  التكلفة

159
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

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

:سعر المتر في المنطقة للاستخدامات التالية

2م687، وذلك للمساحات التي تتراون ما بين 2م/ريال15,011و 2م/ريال12,650تتراون بين : الاراضي•

.2م2,990و 

.تُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

فيفيندا-تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

ابعاد2سكني تساري2025مزايدة 12,99012,65037,823,500

عقار1سكني تساري2026عرض 281613,00010,606,570

بسيطه2سكني تساري2026صفقة 368715,01110,312,500

العقار قيد التقييم

1

2

3
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توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
قيدللعقارالاساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

.التقييم

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

فيفيندا–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

2,990816687(2م)المساحة 

12,65013,00015,011(2م/ريال)سعر المتر 

نوع العملية
2026صفقة 2026سوم 2025مزايدة 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

12,65013,00015,011(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%15.00-%10.00-%15.00-)%(الموقع 

%10.00-%7.50-%0.00)%(المساحة 

%0.00%2.50%0.00)%(الشوارع 

%0.00%0.00%5.00-)%(الواجهات 

%0.00%0.00%0.00)%(الاستخدام 

%0.00%5.00-%0.00)%(التفاوض

%25.00-%20.00-%20.00-)%(إجمالي التسويات 

10,12010,40011,258(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%30.00%35.00%35.00)%(الترجيح 

10,560(2م/ريال)قيمة الأرض 

2,800(2م)مساحة الأرض 

29,570,000(ريال)قيمة الأرض 
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تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)29,570,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

فيفيندا-تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

40العمر الافتراضي

7العمر الحالي

%18.75الإهلاك

%18.75الإهلاك الفعلي

14,840,719(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

29,570,00014,840,719 44,410,000 

التفاصيلالوصف

4,500(2م/ريال)تكلفة المتر المربع 

18,265,500( ريال)إجمالي التكاليف 

14,840,719(ريال)تكلفة المباني بعد الإهلاك 

10,560(2م/ريال)قيمة الأرض 

2,800(2م)مساحة الأرض 

29,570,000(ريال)قيمة الأرض 

44,410,000(ريال)قيمة العقار باسلو  التكلفة 
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طريقة رسملة الدخل| أسلو  الدخل 
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العقار قيد التقييم

V-1

V-2

خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

فيفيندا–تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها
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التقييم

فيفيندا–تسويات سعر التأجير -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

360650(2م)متوسط المساحة 

833615(2م/ريال)متوسط ايسار المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

833615(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%5.00%5.00)%(الموقع 

%5.00%2.50)%(المساحة 

%7.50%7.50)%(العمر 

%30.00%30.00)%(مرافق المسمع 

%0.00%0.00)%(إمكانية الوصول 

%5.00%0.00)%(السودة 

%0.00%0.00)%(جودة التشطيب 

%0.00%0.00)%(التفاوض 

%52.50%45.00)%(إجمالي التسويات 

1,208938(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

1,070(2م/ريال)سعر التأجير 
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:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعودل يبلوغ 

سونة ماضوية حسوب 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلوي للمملكوة العربيوة السوعودية لمودة 

.البنك المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقود أجرينوا بحلًاوا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  مون السووق •

لتحديود سوقيًا حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتوي تُسوتخدم كمعيوار

.معدل العائد المناسب للعقار قيد التقييم

ع،الموقملالالاعتباربعينعواملعدةأخذمعالتقييم،قيدالعقارمعالعقاراتهذهمقارنةتمت

قاراتعوجودلعدمونظرًا.إليهاينتميالتيوالمنطقةالوصول،سهولةالنوع،الفئة،التشطيبات،

دينةموهيمماثلة،منطقةأقر علىالاعتمادتمالعائد،معدللتحديدالمنطقةنفعفيمشابهة

فيللعقارمنافسونيوجدلاحيث،%7.50بوالعائدمعدلتحديدتمذلك،علىوبناءً .الرياض

.أفضليّةيمنحهمماالمنطقة،

التقييم

فيفيندا-معدل العائد -التقييم بأسلو  الدخل 

:ملخص عقد الايسار

23/04/2026ريال من تاريخ 4,300ارتفع الايسار الى 

نهاية العقد بداية العقد قيمة العقد للتاجيرالمساحة القابلة  الاسم التساري الوحدة

12/04/2031 23/04/2017
3,900,000 4,279 فيفيندا الكل

3,900,000 

المدينة النوع )%(معدل العائد  العقار

الرياض سكني 7.5% مينا كمباوند

الرياض سكني 8.0% لا كاسا كمباوند

الرياض سكني 8.5% العقارية كمباوند

الرياض سكني 8.0% دي كيو كمباوند

الرياض سكني 7.5% ربوة كمباوند 

الرياض سكني 7.25% يمامة كمباوند

الرياض سكني 7.0% وادي الهدا كمباوند
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التقييمتعليقات

لهووا بنوواءً علووى العقوود المبوورم بووين العميوول والمسووتأجر، فووإن جميووع مصوواريف التشووغيل والصوويانة يتحم•

973و870فيما يتعلق بأسعار الإيسار للعقارات المماثلة، فإن أسعار إيسار الفلل تتوراون بوين .المستأجر

.متر مربع، ونستنتا أن سعر الإيسار للعقار محل التقييم يقع ضمن هذا النطاق/ريال سعودي

الإيرادات•

.ريال سعودي4,300,000بناءً على السدول أعلاه، يبلغ متوسط الإيسار السنوي للفترة المتبقية •

الرسملةمعدل

تعتبور لقد أجرينا أبحا  السوق حول العقار ذات الاستخدام المماثل للعقارات في قطاع المكاتب، والتي•

.مؤشرًا لتحديد معدل الترابط المناسب للممتلكات الموضوعة

ل، استنادًا إلى خبرتنا فوي العقوار وموع مراعواة الموقوع والتشوطيبات والفئوة والنووع وسوهولة الوصوو•

.٪7.50والمنطقة التي تنتمي إليها، نستنتا أن معدل الترابط يسب أن يكون 

عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذج

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةبأسلو التقييم

التقييم

فيفيندا–التقييم بأسلو  الدخل 

المدخلاتالوصف

فيفيندا، الرياض اسم العقار 

1إجمالي عدد المستأجرين

4,279(عمتر مرب)المساحة القابلة للتأجير 

%100نسبة الإشغال ٪

4,300,000الايرادات

المدخلاتالوصف

4,300,000الايرادات

%0.0المصاريف التشغيلية٪

0المصاريف التشغيلية

%0.0الصيانة ٪

0الصيانة

4,300,000صافي الدخل

%7.50معدل العائد

57,000,000القيمة العادلة

(ريال)الدفعة الإيسارية السنوية تاريخ الدفعات

4/22/20263,900,000الى 4/23/2017

4/22/20314,300,000الى 4/23/2016
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التميز، الرياض 
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أسلو  التكلفة
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

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

:سعر المتر في المنطقة للاستخدامات التالية

2م1,000، وذلك للمساحات التي تتراون ما بين 2م/ريال8,500و 2م/ريال7,733تتراون بين : الاراضي•

.2م4,785و 

.تُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

التميز-تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

ابعاد3تساري2025مزايدة 14,7857,73337,002,405

تساري2026عرض 21,0008,5008,500,000
1

عقار

تساري2026عرض 33,3648,00026,915,840
1

عقار

Subject Property

Subject Propertyالعقار قيد التقييم

1

2 3



171

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

التميز–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

4,7851,0003,364(2م)المساحة 

7,7338,5008,000(2م/ريال)سعر المتر 

نوع العملية
2026سوم 2026سوم 2025مزايدة 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

7,3008,5008,000(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00%0.00)%(الموقع 

%2.50-%12.50-%0.00)%(المساحة 

%5.00%5.00%0.00)%(الشوارع 

%5.00%5.00%2.50)%(الواجهات 

%0.00%0.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%10.00-%10.00-%0.00)%(التفاوض

%2.50-%12.50-%2.50)%(إجمالي التسويات 

7,9267,4387,800(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%30.00%40.00%30.00)%(الترجيح 

7,690(2م/ريال)قيمة الأرض 

4,630(2م)مساحة الأرض 

35,600,000(ريال)قيمة الأرض 
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تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)35,600,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

التميز-تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

40العمر الافتراضي

11.0العمر الحالي

%27.5الإهلاك

%27.5الإهلاك الفعلي

14,425,688(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

35,600,00014,425,688 50,030,000 

التفاصيلالوصف

2,800(2م/ريال)تكلفة المتر المربع 

19,897,500( ريال)إجمالي التكاليف 

 14,425,688(ريال)تكلفة المباني بعد الإهلاك 

7,690(2م/ريال)قيمة الأرض 

4,630(2م)مساحة الأرض 

35,600,000(ريال)قيمة الأرض 

50,030,000(ريال)قيمة العقار باسلو  التكلفة 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 
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العقار قيد التقييم

O-3

O-2

R-1

R-2

O-1

R-3

خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

التميز–تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها
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التقييم

التميز–تسويات سعر التأجير -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

المعارض -نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

308400280(متر مربع)متوسط المساحة 

8957501,071(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

8957501,071(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%5.00%0.00)%(الموقع 

%0.00%2.50%0.00)%(المساحة 

%0.00%0.00%0.00)%(المعالم 

%0.00%0.00%0.00)%(الشوارع 

%0.00%0.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%0.00%0.00%0.00)%(التشطيب 

%15.00-%5.00-%5.00-)%(التفاوض 

%15.00-%2.50%5.00-)%(إجمالي التسويات 

850769911(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%30.00%35.00)%(الترجيح 

830(2م/ريال)سعر التأجير 
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التقييم

التميز–تسويات سعر التأجير -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

المكاتب -نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

46212490(متر مربع)متوسط المساحة 

1,000887889(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,000887889(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%10.00%10.00%0.00)%(الموقع 

%0.00%0.00%10.00)%(المساحة 

%0.00%0.00%0.00)%(السودة 

%0.00%0.00%0.00)%(المعالم 

%0.00%0.00%0.00)%(الاستخدام 

%0.00%0.00%0.00)%(التشطيب 

%5.00-%5.00-%10.00-)%(التفاوض 

%5.00%5.00%0.00)%(إجمالي التسويات 

1,000931933(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%30.00%35.00%35.00)%(الترجيح 

960(2م/ريال)سعر التأجير 
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تصونيف، عند مقارنة هذه العقارات مع العقار قيد التقييم، مع الأخذ بعين الاعتبار الموقوع، التشوطيبات، ال

ائود النوع، إمكانية الوصول، والمنطقة المحيطوة، بالإضوافة إلوى العقوود الحاليوة، توم اسوتخدام معودل الع

%.7.5للعقار بنسبة 

:معدل الخصم

، وذلك من خلال جمع مكونات النموذج التراكموي وهوي معودل التضوخم، وعائود %10.20: معدل الخصم•

.السندات الحكومية، المخاطر المنتظمة والمخاطر الغير منتظمة

:ملخص مدخلات التأجير

:المدخلات والافتراضات

ات النقديوة ، يتم استخدام القيمة الإيسارية السوقية، وتُؤخذ التدفق(المخلاة)بالنسبة للوحدات الشاغرة •

.خمالمستقبلية في الاعتبار عن طريق تعديل الإيسار الحالي ومعدل عقد الإيسار وفقاً لمعدل التض

%.0، بينما تبلغ نسبة الشغور %100في الوقت الحالي، تبلغ نسبة الإشغال الإجمالية •

،فقود 2025إلى يونيوو 2025نظرًا لأنه تم توفير مصروفات نصف عام فقط سابقًا، أي للفترة من يناير •

قائموة تم افتراض تسديد عقود الإيسار التي تبيّن أنها منتهية الصلاحية ولكنها ما زالت مدرجوة ضومن

.، واعتبارها غير شاغرة(جدول الإيسارات)المستأجرين 

التقييم

التميز–مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

العوامل الرئيسية في طريقة القيمة المتبقية

:معدل التضخم

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

سنة ماضية حسب البنك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

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

.المناسب للعقار قيد التقييم
(للمعارض والمكاتب)الاجمالي 

(ريال)اجمالي سعر التأجير نسبة الاشغالالمؤجرالشواغرأسلو  السوق

5,191,601%06,452100اجمالي القيمة العادلة 

المدينة النوع )%(معدل العائد  العقار

الرياض المعارض 8.0% العروبة بلازا

الرياض المعارض 8.5% لوكلايزر مول

الرياض المعارض 7.5% الوادي سكوير

الرياض المعارض 8.0% سيتي لايف بلازا

الرياض مكتبي 7.5% برج فيردن 

الرياض مكتبي 8.0% برج تكوين 

الرياض مكتبي 7.0% برج حمد

الرياض مكتبي 8.5% برج لا بلازا 

الرياض مكتبي 8.0% برج ثقه 
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذج

الموقعتحليل

الايراداتتفاصيل

التقييم

التميز–التقييم بأسلو  الدخل 

المدخلاتالوصف

4,630(2م)المساحة 

19,740(2م)مساحة البناء 

6,452أجيرالمساحة القابلة للت

6,452المساحة المؤجرة

0المساحة الشاغرة

%0(٪)نسبة الشواغر 

إجمالي الدخل المتوقعالدخل المتوقعالدخل حسب العقود   الوصف

5,191,60105,191,601الدخل

%100%0%100(٪)الدخل 

8050805رمتوسط سعر التأجي

الرئيسيةالمدخلات

)%(النسبة الوصف

200,307المصاريف التشغيلية والصيانة

%4)%(المصاريف التشغيلية والصيانة 

%2.70معدل التضخم

%7.50معدل العائد

%10.20معدل الخصم 
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

12345678910الوصف

5,237,9895,440,6675,367,0365,477,5915,477,9575,624,9355,775,8735,930,8766,090,0536,253,519(ريال)اجمالي الدخل 

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5(٪)الشواغر 

4,976,0905,168,6345,098,6845,203,7115,204,0595,343,6895,487,0795,634,3325,785,5515,940,843(ريال)الدخل الفعلي 

%7%7%7%7%7%7%7%7%7%7)%(مصاريف التشغيل 

348,326361,804356,908364,260364,284374,058384,096394,403404,989415,859(ريال سعودي)مصاريف التشغيل 

4,627,7644,806,8294,741,7764,839,4514,839,7754,969,6305,102,9845,239,9295,380,5625,524,984(ريال سعودي)صافي الدخل 

73,666,458(ريال سعودي)الاسترداديةالقيمة 

4,627,7644,806,8294,741,7764,839,4514,839,7754,969,6305,102,9845,239,9295,380,56279,191,442(ريال)صافي التدفقات النقدية 

58,000,000(ريال سعودي)القيمة العادلة 
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مبنى الرائد، الرياض 
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أسلو  التكلفة

181
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

. ل التقيويمقمنا بإجراء بحث سوقي باستخدام طريقة المقارنة المباشرة لتحديد القيمة العادلة للعقار مح•

مسواحة وقد ركّز بحلانا بشكل أساسي على العقارات المشابهة لخصائص العقار محل التقييم مون حيوث ال

:وتلخص النقاط البارزة التالية دراستنا للسوق. والموقع في محيط قريب

.متر مربع للاستخدام التساري2,535متر مربع إلى 1,200أظهر البحث أن مساحات الأراضي تتراون بين •

ريووال 20,500كمووا لوُووحظ أن أسووعار الأراضووي للعقووارات المماثلووة تقووع ضوومن النطوواق السوووقي بووين •

، للوصول إلى القيمة العادلوة للعقوار محول التقيويم.متر مربع/ريال سعودي22,500متر مربع و /سعودي

ل، عوامول المسواحة، والموقوع، وسوهولة الوصوو( التعوديلات)أخذنا في الاعتبوار أثنواء عمليوة التسوويات 

.والاستخدام، والشوارع، وأنظمة البناء

.توضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع العقارات المقارنة المستخدمة في التقييم•

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

التميز-تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

بسيطه1سكني تساري2026صفقة 11,20022,50027,000,000

سكني تساري2026مزايدة 21,82020,50037,310,000
1

ابعاد

سكني تساري2025مزايدة 32,53521,82055,313,700
3

ابعاد

العقار قيد التقييم

1

2

3
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توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

مبنى الرائد–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

1,2001,8202,535(2م)المساحة 

22,50020,50021,820(2م/ريال)سعر المتر 

2025مزايدة 2026مزايدة 2026صفقة نوع العملية

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

22,50020,50021,820(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%2.50-%2.50-%2.50-)%(الموقع 

%5.00-%7.50-%10.00-)%(المساحة 

%2.50-%7.50-%2.50)%(الشوارع 

%0.00%0.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%10.00-%0.00%15.00-)%(نظام البناء 

%0.00%0.00%0.00)%(التفاوض

%20.00-%17.50-%25.00-)%(إجمالي التسويات 

16,87516,91317,456(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%35.00%35.00%30.00)%(الترجيح 

17,090(2م/ريال)قيمة الأرض 

5,000(2م)مساحة الأرض 

85,450,000(ريال)قيمة الأرض 
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تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)85,450,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

مبنى الرائد-تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

40العمر الافتراضي

8العمر الحالي

%21.25الإهلاك

%21.25الإهلاك الفعلي

70,159,285(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

85,450,00070,159,285 155,610,000 

التفاصيلالوصف

3,300(2م/ريال)تكلفة المتر المربع 

89,091,156( ريال)إجمالي التكاليف 

 70,159,285(ريال)تكلفة المباني بعد الإهلاك 

17,090(2م/ريال)قيمة الأرض 

5,000(2م)مساحة الأرض 

85,450,000(ريال)قيمة الأرض 

155,610,000(ريال)قيمة العقار باسلو  التكلفة 
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طريقة رسملة الدخل| أسلو  الدخل 
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خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

مبنى الرائد–تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

العقار قيد التقييم.وأنظمة البناء، وغيرها

O-1

O-2
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التقييم

مبنى الرائد–تسويات سعر التأجير -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

13480(2م)متوسط المساحة 

1,6001,363(2م/ريال)متوسط ايسار المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,6001,363(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%2.50-%5.00-)%(الموقع 

%5.00-%0.00)%(المساحة 

%0.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%0.00%5.00-)%(السودة 

%0.00%0.00)%(الواجهات 

%0.00%0.00)%(التأثيث 

%5.00%5.00)%(العمر 

%2.50-%5.00-)%(التفاوض 

%5.00-%10.00-)%(إجمالي التسويات 

1,4401,294(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

1,370(2م/ريال)سعر التأجير 
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:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسا  التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعودل يبلوغ 

سونة ماضوية حسوب 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلوي للمملكوة العربيوة السوعودية لمودة 

.البنك المركزي السعودي

:معدل العائد

ولقود أجرينوا بحلًاوا ( Market extraction)تم استنتاج معدل العائد بطريقة الاستخلا  مون السووق •

لتحديود سوقيًا حول العقارات ذات الاستخدام المماثل للعقار قيد التقييم، والتوي تُسوتخدم كمعيوار

.معدل العائد المناسب للعقار قيد التقييم

التقييم

مبنى الرائد-معدل العائد -التقييم بأسلو  الدخل 

ع، تمت مقارنة هذه العقارات مع العقار قيد التقييم، مع أخذ عودة عوامول بعوين الاعتبوار ملاول الموقو

قوارات ونظرًا لعودم وجوود ع. التشطيبات، الفئة، النوع، سهولة الوصول، والمنطقة التي ينتمي إليها

دينة مشابهة في نفع المنطقة لتحديد معدل العائد، تم الاعتماد على أقر  منطقة مماثلة، وهي م

، حيوث لا يوجود منافسوون للعقوار فووي %8.00وبنواءً علوى ذلوك، توم تحديود معوودل العائود بوو . الريواض

.المنطقة، مما يمنحه أفضليّة

:معدل الخصم

، وذلك من خولال جموع مكونوات النمووذج التراكموي وهوي معودل التضوخم، %10.70: معدل الخصم•

.وعائد السندات الحكومية، المخاطر المنتظمة والمخاطر الغير منتظمة

:ملخص عقد الايسار

:مدخلات وافتراضات التقييم

مستقبلية بالنسبة للوحدات الشاغرة، تم اعتماد إيسار السوق، كما تم احتسا  التدفقات النقدية ال•

.من خلال تطبيق نسبة نمو على الإيسارات الحالية وأسعار الإيسار

%.0، في حين تبلغ نسبة الشواغر %100تبلغ نسبة الإشغال الحالية •

نهاية العقد بداية العقد قيمة العقد رللتاجيالمساحة القابلة  الاسم التساري الوحدة

21/11/2027 22/11/2024
15,935,400 11,650 الهيئة السعودية للسياحة الكل

15,935,400 

المدينة النوع )%(معدل العائد  العقار

الرياض المعارض 8.0% العروبة بلازا

الرياض المعارض 8.5% لوكلايزر مول

الرياض المعارض 7.5% الوادي سكوير

الرياض المعارض 8.0% سيتي لايف بلازا

الرياض مكتبي 7.5% برج فيردن 

الرياض مكتبي 8.0% برج تكوين 

الرياض مكتبي 7.0% برج حمد

الرياض مكتبي 8.5% برج لا بلازا 

الرياض مكتبي 8.0% برج ثقه 
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التقييمتعليقات

.صيانةبناءً على العقد المبرم بين العميل والمستأجر، يتحمل المستأجر كافة مصاريف التشغيل وال•

متور مربوع، /ريال سوعودي1,600و 1,363فيما يتعلق بأسعار الإيسار، تتراون أسعار إيسار المكاتب بين •

.وذلك اعتماداً على الموقع ونوع التشطيب

ق استناداً للعقار محل التقييم وفقاً للعقد مع إيسار السو( المعدل المدما)يتماشى متوسط سعر الإيسار •

.إلى أبحاثنا

الإيرادات•

.ريال سعودي15,935,400بناءً على السدول أعلاه، فقد تم اعتماد قيمة الإيسار بمبلغ •

نمووذج وبالاستناد إلى البيانات المقدمة من العميل وتحليل السوق، فإن أهم المدخلات التوي توم بنواء•

.التقييم عليها موضحة في السهة اليمنى من هذه الصفحة

عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذج

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةبأسلو التقييم

التقييم

مبنى الرائد–التقييم بأسلو  الدخل 

المدخلاتالوصف

مبنى الرائد، الرياض اسم العقار 

1إجمالي عدد المستأجرين

11,650(عمتر مرب)المساحة القابلة للتأجير 

%100نسبة الإشغال ٪

15,935,400الايرادات

المدخلاتالوصف

15,935,400الايرادات

%0.0المصاريف التشغيلية٪

0المصاريف التشغيلية

%0.0الصيانة ٪

0الصيانة

15,935,400صافي الدخل

%8.00معدل العائد

199,200,000القيمة العادلة

(ريال)الدفعة الإيسارية السنوية تاريخ الدفعات

 11/21/202715,935,400الى 11/22/2024
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فندق أسكوت، الخبر 
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أسلو  التكلفة

191
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

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

:سعر المتر في المنطقة للاستخدامات التالية

12,174، وذلك للمساحات التي تتراون موا بوين 2م/ريال12,210و 2م/ريال9,100تتراون بين : الاراضي•

.2م13,243و 2م

.تُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

فندق أسكوت-تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

بسيطه4تساري2025صفقة 113,2439,100120,511,300

بسيطه4تساري2025صفقة 212,17412,210148,644,540

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2
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توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
قيدللعقارالاساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

.التقييم

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

فندق أسكوت–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

13,24312,174(2م)المساحة 

9,10012,210(2م/ريال)سعر المتر 

نوع العملية
2025صفقة 2025صفقة 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

9,10012,210(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00)%(الموقع 

%5.00%5.00)%(المساحة 

%2.50-%2.50-)%(الشوارع 

%0.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%0.00%0.00)%(تاريخ العملية 

%0.00%0.00)%(التفاوض

%2.50%2.50)%(إجمالي التسويات 

9,32812,515(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%40.00%60.00)%(الترجيح 

10,600(2م/ريال)قيمة الأرض 

2,784(2م)مساحة الأرض 

29,510,000(ريال)قيمة الأرض 
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تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)29,510,400بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

فندق أسكوت-تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

40العمر الافتراضي

6العمر الحالي

%15.00الإهلاك

%15.00الإهلاك الفعلي

148,216,200(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

29,510,400148,216,200 177,730,000 

التفاصيلالوصف

5,500(2م/ريال)تكلفة المتر المربع 

174,372,000( ريال)إجمالي التكاليف 

 148,216,200(ريال)تكلفة المباني بعد الإهلاك 

10,600(2م/ريال)قيمة الأرض 

2,784(2م)مساحة الأرض 

29,510,400(ريال)قيمة الأرض 

177,730,000(ريال)قيمة العقار باسلو  التكلفة 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 
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خريطة توضح موقع العقار

تحليل الموقع

التميز–تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها

Subject Property

Subject Property

العقار قيد التقييم

R-1,2
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التقييم

فندق أسكوت –تسويات سعر التأجير -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

المعارض -نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

72350اسم العقار 

1,8092,000(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,8092,000(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00)%(الموقع 

%2.50%2.50-)%(السودة والعمر 

%0.00%0.00)%(سهولة الوصول 

%0.00%0.00)%(التشطيب 

%0.00%0.00)%(الاستخدام 

%10.00-%2.50-)%(التفاوض

%7.50-%5.00-)%(إجمالي التسويات 

1,7181,850(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

1,780(2م/ريال)سعر التأجير 
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:تم إجراء مسح ميداني للفنادق المحيطة بالعقار محل التقييم، وتفاصيل المقارنات كما يلي

:تعليقات السوق 

توسوط بعد استكمال دراسة الفنادق المماثلة من حيث الموقع والمساحة ومستوى التشطيب، تبويّن أن م

ريووال سووعودي للغرفووة، وذلووك للفلوول ( ريووال)690و ( ريووال)610سووعر الغرفووة فووي المنطقووة يتووراون بووين 

ي تُوضح الخريطة الموجودة علوى اليسوار مواقوع المقارنوات المسوتخدمة فو.والشاليهات بغرفة نوم واحدة

.التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

فندق أسكوت –تحليل متوسط السعر اليومي -السوقالتقييم بأسلو  

متوسط سعر التأجير اليومي اسم الفندق

690 الخبر,لي ميرديان 

610 وارويك الخبر
Subject Property

2

1

Subject Property

3 2

1

1

2

3

1

2

1

Subject Property

1

2

العقار قيد التقييم
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التقييم

فندق أسكوت –تحليل البحث الميداني -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

وارويك الخبرالخبر,لي ميرديان اسم الفندق

690610(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

690610(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%2.50%2.50)%(الموقع 

%0.00%0.00)%(المساحة 

%0.00%0.00)%(السودة 

%0.00%0.00)%(العمر 

%0.00%10.00-)%(الواجهة 

%2.50%7.50-)%(إجمالي التسويات 

638625(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00الترجيح

630(2م/ريال)سعر التأجير 



200

(ADR)معدل الإشغال اليومي 

ملخص عقود الايسار

:العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ 

سونة ماضوية حسوب البنوك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمودة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

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

.المناسب للعقار قيد التقييم

بمقارنة معدلات الرسملة لهذه العقارات مع العقوار محول الدراسوة، نسوتنتا أن معودل الرسوملة يسوب أن

%.7.50يكون 

:معدل الخصم

، وذلك من خلال جمع مكونات النموذج التراكمي وهوي معودل التضوخم، وعائود %10.20: معدل الخصم•

.السندات الحكومية، المخاطر المنتظمة والمخاطر الغير منتظمة

التقييم

فندق أسكوت–مدخلات التقييم ومتوسط الايسار اليومي –التقييم بأسلو  الدخل

المدينة النوع )%(معدل العائد  العقار

الخبر فنادق 10.50% سويتعتولانفندق 

الخبر فنادق 8.00% (A)ذا جراند 

الخبر فنادق 7.50% فندق راديسون بلو 

المعارض

نهاية العقدبداية العقد
اسم المستأجرالوحدة

المساحة 

(2م)التأجيرية
(ريال)قيمة العقد 

257488,30001/10/202530/09/2029قهوة ومحمصة شرق1

)%(النسبة الوصف

%2.70معدل التضخم

%7.50معدل العائد

%10.20معدل الخصم 
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

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

:السدول أدناه

السوقحثبإلىأساسيبشكليستندافتراضنافإنالتشغيلية،للبياناتالعميلتقديملعدمنظرًا•

.المماثلةالعقاراتتقييمفيوخبرتنا

مدينةلالتشغيلمصروفاتاعتمدنافقدالتشغيلية،المصروفاتببياناتالعميلتزويدلعدمنظرًا•

رهوعمالسوقية،ومكانتهوجودته،العقار،ونوعالموقع،اختلافمراعاةمعقياسي،كمؤشرالرياض

.المعتمدةالمماثلةبالعقاراتمقارنةً 

قيدعقارللالتشغيليةالمصروفاتأنإلىخلصناالقطاع،فيوخبرتناالسوقيةأبحاثناإلىاستنادًا•

.%62.90تبلغالتقييم

لبياناتاخلالمنمنهالتحققتموقدالمماثلة،لوصولالسوقفيالسائدةالمعاييرالرقمهذايعكع•

.التشغيليةوخبرتناالفعلية

(Occupancy)معدل الإشغال 

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

:أدناه

وقدالمماثلة،السوقيةوالمكانةالاستخدامذاتالفندقيةالعقاراتعلىالسوقيبحلاناتركز•

.الدراسةمحلللعقارالإشغالافتراضاتلدعمقياسيكمؤشرالنتائااستُخدمت

عاممنالرابعالربعخلال%57.3نحوالسعوديةالعربيةالمملكةفيالفنادقغرفإشغالمعدلبلغ•

العامةالهيئةعنصادرةلبياناتوفقًا،2024عاممنالرابعبالربعمقارنةً %1.3قدرهابزيادة،2025

.%57.8بنسبةللغرفإشغالمعدلالشرقيةالمنطقةوسسلت،للإحصاء

لة،المماثبالعقاراتمقارنةً والموقعالسوقيةالمكانةملالالاعتبارفيالرئيسيةالعواملأخذمع•

.%60.0يبلغإشغالمعدلافترضنا

يةالتنافسوالمكانةالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستنادًامتوازنةرؤيةالإشغالافتراضاتتعكع•

.الدراسةمحلللعقار

البحثإلىأساسيبشكليستندافتراضنافإنولذلكالتشغيلية،القوائمببياناتالعميليزودنالم•

.المماثلةالعقاراتتقييمفيوخبرتناالسوقي

https://www.stats.gov.sa/en/w/tourism-establishments-statistics-q4-of-2025:المصدر•

التقييم

فندق أسكوت–مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

المصاريف التشغيليةالنوعالمدينةالعقار

%70.40فندقالرياضفيتوري الرياض

%51.80فندقالرياضان كومفورت

%64.00فندقالرياضاسكوترافال 

https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
https://www.stats.gov.sa/en/w/news/59
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

)%(.وإجراء الحسابات اللازمة، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لأول خمع سنوات كنسب مئوية  (ADR)بناءً على دراسة السوق، قمنا بتحديد متوسط السعر اليومي 

التقييم

فندق أسكوت–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

172172172172172الغرف

630630630630630(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

%60%60%60%60%60)%(الاشغال 

391391391391391(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

%20.00%20.00%20.00%20.00%20.00)%(الأغذية والمشروبات 

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00السبا والترفيه

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00الأقسام التشغيلية الأخرى

مصاريف الأقسام

%22.00%22.00%22.00%22.00%22.00الغرف

%55.00%55.00%55.00%55.00%55.00الأغذية والمشروبات

%55.00%55.00%55.00%55.00%55.00السبا والترفيه

%50.00%50.00%50.00%50.00%50.00الأقسام التشغيلية الأخرى

أربان الأقسام

%78.00%78.00%78.00%78.00%78.00الغرف

%45.00%45.00%45.00%45.00%45.00الأغذية والمشروبات

%45.00%45.00%45.00%45.00%45.00السبا والترفيه

%50.00%50.00%50.00%50.00%50.00الأقسام التشغيلية الأخرى

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

%7.00%7.00%7.00%7.00%7.00الإدارة والشؤون العامة

%1.50%1.50%1.50%1.50%1.50أنظمة المعلومات والاتصالات

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00المبيعات والتسويق

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00تشغيل وصيانة الممتلكات

%6.00%6.00%6.00%6.00%6.00(الخدمات)المرافق 

رسوم الإدارة

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00رسوم الإدارة الأساسية

%3.30%3.30%3.30%3.30%3.30رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00سكن الموظفين

%0.25%0.25%0.25%0.25%0.25تأمين المبنى

%0.50%0.50%0.50%0.50%0.50رسوم الامتياز

(FF&E)الأثا  والتسهيزات والمعدات NOI))صافي الدخل التشغيلي 

39.14%39.14%39.14%39.14%39.14%(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)11,29311,29311,29311,29311,293

%40.55%40.55%40.55%40.55%40.55معدل تحويل الأربان
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

.ريال سعودي( 000)سنوات، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لذلك 5تم إجراء حساباتنا على مدى 

التقييم

فندق أسكوت–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

172172172172172الغرف

630630630630630(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

%60%60%60%60%60)%(الاشغال 

391391391391391(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

24,52224,52224,52224,52224,522الغرف

4,9044,9044,9044,9044,904)%(الأغذية والمشروبات 

490490490490490السبا والترفيه

490490490490490الأقسام التشغيلية الأخرى

مصاريف الأقسام

5,3955,3955,3955,3955,395الغرف

2,6972,6972,6972,6972,697الأغذية والمشروبات

270270270270270السبا والترفيه

245245245245245الأقسام التشغيلية الأخرى

أربان الأقسام

19,12719,12719,12719,12719,127الغرف

2,2072,2072,2072,2072,207الأغذية والمشروبات

221221221221221السبا والترفيه

245245245245245الأقسام التشغيلية الأخرى

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

2,1282,1282,1282,1282,128الإدارة والشؤون العامة

456456456456456أنظمة المعلومات والاتصالات

1,5201,5201,5201,5201,520المبيعات والتسويق

1,5201,5201,5201,5201,520تشغيل وصيانة الممتلكات

1,8241,8241,8241,8241,824(الخدمات)المرافق 

7,4507,4507,4507,4507,450إجمالي المصروفات غير الموزعة

رسوم الإدارة

608608608608608رسوم الإدارة الأساسية

1,0051,0051,0051,0051,005رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

608608608608608سكن الموظفين

7676767676تأمين المبنى

152152152152152رسوم الامتياز

(FF&E)الأثا  والتسهيزات والمعدات NOI))صافي الدخل التشغيلي 

11,90111,90111,90111,90111,901(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

608608608608608(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)11,29311,29311,29311,29311,293

%40.55%40.55%40.55%40.55%40.55معدل تحويل الأربان
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

12345678910الفترة

1.0271.0551.0831.1121.1421.1731.2051.2381.2711.305معدل التضخم

11,598,11911,911,26912,232,87312,563,16112,902,36613,250,73013,608,49913,975,92914,353,27914,740,818(ريال)صافي الدخل للفندق 

507,575514,000514,000524,409522,643536,755551,247566,131581,416597,114(ريال)صافي الدخل للمعارض 

12,105,69412,425,26912,746,87313,087,56913,425,00913,787,48414,159,74614,542,06014,934,69515,337,932(ريال)إجمالي الدخل 

204,505,760(ريال)القيمة الاستردادية 

0.910.820.750.680.620.560.510.460.420.38معامل الخصم

ة القيمة الحالية للتدفقات النقدي

(PV( )ريال)
10,985,20410,231,5789,524,8668,874,2698,260,5057,698,3117,174,3796,686,1056,231,06183,233,482

158,900,000(ريال مقربة)قيمة العادلة للعقار 
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مركز أمنية، جدة 
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أسلو  التكلفة

206
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:مقارناتتم إجراء عمل بحث ميداني لوراضي المحيطة بمنطقة العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل ال

:تعليقات السوق 

. التقيويمقمنا بإجراء بحث سوقي باستخدام طريقة المقارنة المباشرة لتحديد القيمة العادلة للعقوار محول

سواحة وقد ركّز بحلانا بشكل أساسي على العقارات المشابهة لخصائص العقار محول التقيويم مون حيوث الم

:وتلخص النقاط البارزة التالية دراستنا للسوق. والموقع في محيط قريب

.متر مربع للاستخدام التساري3,290متر مربع إلى 1,826أظهر البحث أن مساحات الأراضي تتراون بين •

متر /ريال سعودي6,950كما لُوحظ أن أسعار الأراضي للعقارات المماثلة تقع ضمن النطاق السوقي بين •

.متر مربع/ريال سعودي12,003مربع و 

( تعوديلاتال)للوصول إلى القيمة العادلة للعقار محل التقييم، أخذنا فوي الاعتبوار أثنواء عمليوة التسوويات •

.عوامل المساحة، والموقع، وسهولة الوصول، والاستخدام، والشوارع، وأنظمة البناء

.توضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع العقارات المقارنة المستخدمة في التقييم•

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

فندق أسكوت-تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

بسيطه2تساري2025صفقة 12,50010,80027,000,000

عقار2تساري2026عرض 21,82612,00321,918,360

عقار1تساري2026عرض 32,9607,10021,016,000

عقار3تساري2026عرض 3,2906,95022,865,500

العقار قيد التقييم

1

2

3 4
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توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
قيدللعقارالاساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

.التقييم

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

مركز أمنية–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

نموذج التقييم 

4مقارنة 3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

2,5001,8262,9603,290(2م)المساحة 

10,80012,0037,1006,950(2م/ريال)سعر المتر 

2026عرض 2026عرض 2026عرض 2025صفقة نوع العملية

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

10,80012,0037,1006,950(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%5.00%5.00%5.00-%0.00)%(الموقع 

%7.50-%7.50-%12.50-%10.00-)%(المساحة 

%2.50%7.50%5.00%5.00)%(الشوارع 

%15.00%10.00%5.00-%5.00-)%(الواجهات 

%0.00%0.00%15.00-%15.00-)%(نظام البناء 

%0.00%0.00%2.50-%0.00)%(التفاوض

%15.00%15.00%35.00-%25.00-)%(إجمالي التسويات 

8,1007,8028,1657,993(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%25.00%25.00%25.00%25.00)%(الترجيح 

8,010(2م/ريال)قيمة الأرض 

10,000(2م)مساحة الأرض 

80,100,000(ريال)قيمة الأرض 
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تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)80,100,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

مركز أمنية-تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

45العمر الافتراضي

16العمر الحالي

%40.00الإهلاك

%40.00الإهلاك الفعلي

34,168,798(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

80,100,00034,168,798 114,270,000 

التفاصيلالوصف

2,800(2م/ريال)تكلفة المتر المربع 

56,947,996( ريال)إجمالي التكاليف 

34,168,798(ريال)تكلفة المباني بعد الإهلاك 

8,010(2م/ريال)قيمة الأرض 

10,000(2م)مساحة الأرض 

80,100,000(ريال)قيمة الأرض 

114,270,000(ريال)قيمة العقار باسلو  التكلفة 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 

210
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العقار قيد التقييم

O-2

O-1
A-1

R-1

R-2

A-2

A-3

تحليل الموقع

مركز أمنية–تقدير سعر التأجير–التقييم بأسلو  السوق 

خصائص العقار

وقد.المقارناتطريقةباستخدامالتقييمقيدالعقارسعرإلىللوصولسوقيةدراسةبإجراءقمنا

ضمنوالموقعالمساحةملالالخصائص،حيثمنمماثلةعقاراتعلىبحلانافيرئيسيبشكلركّزنا

واقعمتحديدتم.ثانويبشكلالمحيطةالمناطقوكذلكأساسي،بشكلالتقييممحلالحينطاق

الخاصةرالتقريهذامنالتاليةالصفحاتفيتفاصيلهاتوضيحتمكماالمدينة،خريطةعلىالمقارنات

.التقييممحلبالعقار

:التاليالنحوعلىالأولىالأحرفباستخدامالمواقعترميزتموقد

Oللمكاتب

Rللمعارض

Hللفنادف

Vللفلل

Aللشقق

عمليوة للوصول إلى القيمة العادلة للعقار قيد التقييم، تم أخذ عدد مون العوامول بعوين الاعتبوار ضومن

التسووويات، ملاوول الشووكل، والمسوواحة، والموقووع، وسووهولة الوصووول، والاسووتخدام، وعوورض الشوووارع، 

.وأنظمة البناء، وغيرها
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توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
قيدللعقارالايسارمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

.التقييم

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

مركز أمنية–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

معارض-نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

300109(2م)المساحة 

1,1671,328(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,1671,328(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00)%(الموقع 

%10.00-%2.50-)%(المساحة 

%5.00-%5.00-)%(السودة 

%0.00%0.00)%(نوع العقار 

%0.00%5.00)%(العمر 

%0.00%0.00)%(التفاوض

%15.00-%2.50-)%(إجمالي التسويات 

1,1381,129(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

1,130(2م/ريال)سعر التأجير 
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توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

مركز أمنية–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

مكاتب-نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

255210(2م)المساحة 

1,0151,000(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

1,0151,000(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00)%(الموقع 

%0.00%2.50)%(المساحة 

%0.00%0.00)%(السودة 

%0.00%0.00)%(نوع العقار 

%5.00-%5.00)%(الاستخدام 

%0.00%10.00-)%(التفاوض

%5.00-%2.50-)%(إجمالي التسويات 

990950(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

970(2م/ريال)سعر التأجير 
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توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

مركز أمنية–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

شقق-نموذج التقييم 

3مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

180172100(2م)المساحة 

472407385(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

472407385(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%0.00%0.00)%(الموقع 

%5.00-%0.00%0.00)%(المساحة 

%0.00%10.00-%10.00-)%(العمر والسودة  

%0.00%0.00%0.00)%(نظام البناء 

%0.00%0.00%0.00)%(الاستخدام 

%0.00%10.00-%10.00-)%(التفاوض

%5.00-%20.00-%20.00-)%(إجمالي التسويات 

378326366(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%40.00%30.00%30.00)%(الترجيح 

360(2م/ريال)سعر التأجير 
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:معدل العائد

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

حديود حول العقارات ذات الاستخدام السكني المماثول للعقوار قيود التقيويم، والتوي تُسوتخدم كمعيوار لت

.معدل العائد المناسب للعقار قيد التقييم

بمقارنة معدلات الرسملة لهذه العقارات مع العقوار محول الدراسوة، نسوتنتا أن معودل الرسوملة يسوب أن

%.7.75يكون 

:معدل الخصم

، وذلك من خلال جمع مكونات النموذج التراكموي وهوي معودل التضوخم، وعائود %10.45: معدل الخصم•

.السندات الحكومية، المخاطر المنتظمة والمخاطر الغير منتظمة

:العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

:معدل التضخم

٪ سونويًا وذلوك بأخوذ 2.7يتم حسوا  التودفقات النقديوة المخصوومة بمعودل تضوخم سونوي بمعودل يبلوغ 

سونة ماضوية حسوب البنوك 14متوسط معدل التضخم في الناتا المحلي للمملكة العربية السعودية لمودة 

.المركزي السعودي

:معدل العائد

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

تحديود حول العقارات ذات الاستخدام السكني المماثول للعقوار قيود التقيويم، والتوي تُسوتخدم كمعيوار ل

.معدل العائد المناسب للعقار قيد التقييم

التقييم

مركز أمنية –مدخلات التقييم -الدخل بإسلو التقييم 

)%(معدل العائد  النوع المدينة العقار

8.5% سكني جدة مشروع التيسير

8.5% سكني جدة مشروع المروة

7.5% سكني جدة اكوامشروع 

7.5% سكني جدة مبنى الروضة السكني

8.5% سكني جدة مبنى البوادي السكني

)%(معدل العائد  النوع المدينة العقار

7.0% معارض جدة لافياتيليه

7.5% مكاتب/معارض جدة مولردسي

8.0% معارض جدة ويست11

8.0% معارض جدة بوليفارد جدة

8.0% مكاتب جدة برج الشاشة

8.0% مكاتب جدة سيقنتشر
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذج

الموقعتحاليل

الايراداتتحليل

التقييم

مركز أمنية–التقييم 

المدخلاتالوصف

10,000(2م)المساحة 

المساحة الإجمالية 

(2م( )BUA)للمبنى 
20,339

17,623أجيرالمساحة القابلة للت

16,845المساحة المؤجرة

778المساحة الشاغرة

%4(٪)نسبة الشواغر 

متوسط سعر التأجيرالايراداتالشواغرالمساحة المؤجرةالمساحة القابلة للتأجيرالوصف

4,406,091959%4,5964,5960معارض

6,063,341885%7,6276,84910مكاتب

1,200,000222%5,4005,4000(وحدات)شقق 

11,669,432693%17,62316,8454الاجمالي

الرئيسيةالمدخلات

الشققإيرادات

سنوات،10لمدة2025يناير25فيالإيساربدءبتاريخالشققلوحداتإيسارعقدالعميلوقعلقد

.الإيسارتفاصيلعلىللحصولأدناهالسدولانظر.2034يناير24فيالإيساروسينتهي

المدخلاتالوصف

1,608,554(ريال)مصاريف التشغيل والصيانة 

%12(٪)مصاريف التشغيل والصيانة 

%2.70التضخم

%7.75معدل التخارج

%10.45معدل الخصم

%2.00نسبة زيادة إيسار الشقق

(ريال)الإيسار الوصف

20251,200,000-يناير –25

20261,224,000-يناير –25

20271,248,480-يناير –25

20281,273,450-يناير –25

20291,298,919-يناير –25

20301,324,897-يناير –25

20311,351,395-يناير –25

20321,378,423-يناير –25

20331,405,991-يناير –25

20341,434,111-يناير –25
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

12345678910الفترة

1.031.051.081.111.141.171.211.241.271.31معدل التضخم

12,462,76213,330,94313,355,91213,517,08513,546,76113,903,24914,269,17714,644,79615,030,36315,426,144(ريال)الدخل التساري المتوقع 

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%3%()نسبة الشواغر للمكاتب والمعارض 

الدخل الفعلي للمكاتب والمعارض 

(ريال)
12,088,87912,664,39612,688,11712,841,23112,869,42313,208,08613,555,71813,912,55614,278,84514,654,837

1,200,0001,224,0001,248,4801,273,4501,298,9191,324,8971,351,3951,378,4231,405,9911,434,111(ريال)الدخل من إيسارات الشقق 

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0)%(نسبة الشواغر من الشقق 

1,200,0001,224,0001,248,4801,273,4501,298,9191,324,8971,351,3951,378,4231,405,9911,434,111(ريال)الدخل الفعلي للشقق 

13,288,87913,888,39613,936,59714,114,68014,168,34114,532,98314,907,11315,290,97915,684,83616,088,948(ريال)الدخل الفعلي 

%7%7%7%7%7%7%7%7%7%7)%(المصاريف التشغيلية التسارية 

846,222886,508888,168898,886900,860924,566948,900973,879999,5191,025,839(الري)المصاريف التشغيلية التسارية 

12,442,65813,001,88813,048,42813,215,79413,267,48213,608,41713,958,21314,317,10014,685,31715,063,110صافي الدخل

194,362,703(ريال)الاسترداديةالقيمة 

12,442,65813,001,88813,048,42813,215,79413,267,48213,608,41713,958,21314,317,10014,685,317209,425,813صافي التدفقات النقدية

153,000,000(مقربة)القيمة العادلة 
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التحلية تاور، جدة 
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العقار قيد التقييم

1

2

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

:تعليقات السوق 

. التقيويمقمنا بإجراء بحث سوقي باستخدام طريقة المقارنة المباشرة لتحديد القيمة العادلة للعقوار محول

سواحة وقد ركّز بحلانا بشكل أساسي على العقارات المشابهة لخصائص العقار محول التقيويم مون حيوث الم

:وتلخص النقاط البارزة التالية دراستنا للسوق. والموقع في محيط قريب

متوور مربووع للاسووتخدام 16,301متوور مربووع إلووى 2,931أظهوور البحووث أن مسوواحات الأراضووي تتووراون بووين •

ريوال 11,943كما لُوحظ أن أسعار الأراضي للعقارات المماثلة تقع ضومن النطواق السووقي بوين .التساري

.متر مربع/ريال سعودي13,340متر مربع و /سعودي

( تعوديلاتال)للوصول إلى القيمة العادلة للعقار محل التقييم، أخذنا فوي الاعتبوار أثنواء عمليوة التسوويات •

.عوامل المساحة، والموقع، وسهولة الوصول، والاستخدام، والشوارع، وأنظمة البناء

.توضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع العقارات المقارنة المستخدمة في التقييم

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

التحلية تاور-تحليل البحث الميداني -السوقالتقييم بأسلو  

المصدرعدد الشوارعالاستخدامنوع المقارنة(ريال)السعر (2م/ريال)السعر (2م)المساحة م

بسيطه1تساري2026صفقة 12,93111,94335,000,000

أبعاد3تساري2025سوم 216,30113,340217,455,340
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توضيح نموذج التقييم 

ديلاتالتعبع مراعاةمععقار،كلوخصائصمميزاتحسبالتقييمنموذجفيالنسببتعديلنقوم•
قيدللعقارالاساسمترسعرإلىللوصولذلكإلىوماوالموقع،والمساحة،الواجهات،ذلكفيبما

.التقييم

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

التقييم

التحلية تاور–تقدير قيمة الأرض -أسلو  السوق 

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

2,93116,301(2م)المساحة 

11,94313,340(2م/ريال)سعر المتر 

نوع العملية
2025مزايدة 2026صفقة 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

15,55613,340(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%0.00%5.00)%(الموقع 

%15.00%2.50)%(المساحة 

%2.50-%2.50)%(الشوارع 

%0.00%10.00)%(سهولة الوصول 

%0.00%10.00)%(أنظمة البناء 

%0.00%0.00)%(التفاوض

%12.50%30.00)%(إجمالي التسويات 

15,52615,008(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

15,270(2م/ريال)قيمة الأرض 

2,025(2م)مساحة الأرض 

30,920,000(ريال)قيمة الأرض 
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:تكاليف التطوير

.يعرض السدول أدناه المدخلات الرئيسية وحسابات تكلفة تطوير المباني للعقار قيد التقييم

:مصفوفة التقييم 

لسعوديةاالهيئةمنالمقدمةالتكلفةمعاييرعلىاعتمدناالتقييمقيدللعقارالمبانيقيمةلحسا •

.السوقأبحا وعلىالمعتمدينللمقيمين

ولسميعمربع،متر/سعوديريال3,000بمبلغ(الأرضتحت)السفليةالواقفبناءتكلفةاعتبارتم•

متر/سعوديريال2,000بمبلغالأخرىوللعناصرمربع،متر/سعوديريال5,000بمبلغالأخرىالطوابق

.مربع

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)30,920,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

التحلية تاور–التقييم بأسلو  التكلفة 

الوصف
المساحة 

(2م)
الإستخدام( ريال)إجمالي التكاليف (2م/ريال)تكلفة المتر المربع 

مواقف5,7193,00017,157,000المواقف

تساري8395,0004,195,000الطابق الأرضي

تساري3265,0001,630,000الميزانين

سكني6805,0003,400,000الطابق الأول

سكني8215,0004,105,000الطابق اللااني

سكني7255,0003,625,000الطابق اللاالث

سكني10,2115,00051,055,000الطوابق المتكررة

سكني14655,0002,325,000الملحق 

سكني24655,0002,325,000الملحق 

خدمات882,000176,000أخرى

20,33989,993,000الإجمالي



223

تقدير قيمة المباني بعد الإهلاك

قيمة العقار باسلو  التكلفة

قيمة الارض

لتقديروذلك(سعوديريال)31,590,000بوالسوقاسلو فيموضحماهوحسبالأرضقيمةتقديرتم
.التكلفةبأسلو العقارقيمة

تقدير تكلفة البناء قبل الإهلاك

شاديةالاسترالأسعاروحسبالتقييمقيدللعقارالمتشابهةللعقاراتوميدانيمكتبيبحثعملتم
تكلفةقديرتتمفقدخبرتناوحسب(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةمنعليهاالمستند

:أدناهالسدولفيموضحماهوحسبالمطوروربحالطوارئ،الفنية،للرسومشاملةالبناء

التقييم

التحلية تاور-تقدير قيمة المباني -التقييم باسلو  التكلفة 

التفاصيلالوصف

45العمر الافتراضي

13.0العمر الحالي

%28.9الإهلاك

%28.9الإهلاك الفعلي

64,000,000(مقربة)تكلفة البناء بعد الإهلاك 

قيمة الأرض
تكلفة المباني

بعد الإهلاك

قيمة العقار 

فةباسلوب التكل

30,920,00064,000,000 94,920,000 

التفاصيلالوصف

20,339(متر مربع)اجمالي مساحة المباني 

89,993,000( ريال)إجمالي التكاليف 

64,000,000(ريال)تكلفة المباني بعد الإهلاك 

30,920,000(ريال)قيمة الأرض 

94,920,000(ريال)قيمة العقار باسلو  التكلفة 



224

طريقة التدفقات النقدية المخصومة| أسلو  الدخل 

224



225

:تم إجراء مسح ميداني للفنادق المحيطة بالعقار محل التقييم، وتفاصيل المقارنات كما يلي

:تعليقات السوق 

توسوط بعد استكمال دراسة الفنادق المماثلة من حيث الموقع والمساحة ومستوى التشطيب، تبويّن أن م

27ريال سعودي للغرفة، وذلك للمسواحات ( ريال)680و ( ريال)570سعر الغرفة في المنطقة يتراون بين 

.ييمتُوضح الخريطة الموجودة على اليسار مواقع المقارنات المستخدمة في التق.متر مربع80متر مربع و 

مواقع المقارناتخريطة توضح 

التقييم

التحلية تاور–تحليل متوسط السعر اليومي -السوقالتقييم بأسلو  

متوسط سعر التأجير اليومي اسم الفندق

680 سينترو شاهين لروتانا

570 Subject Propertyراديسون بلو

2

1

Subject Property

3 2

1

1

2

3

1

2

1

Subject Property

العقار قيد التقييم

1

2



226

التقييم

التحلية تاور–تحليل البحث الميداني -أسلو  السوق 

توضيح نموذج التقييم 

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

الرئيسيةالتسويات

قيمةىإلالوصولبهدفالعقاريةللمقارناتالمربعالمترسعرلضبطالرئيسيةالتسوياتتُستخدم•
:يليماالتسوياتهذهوتشمل.التقييمقيدالعقارمعتتناسب

قةالصفوقتبينالعقاريالسوقتغيراتيعكعبماالأسعارلتعديلتُستخدم:السوقظروفتسوية•
.(الأسعارانخفاضأوارتفاع)التقييمووقت

ملالر،السععلىتؤثراعتياديةغيرتمويلبشروطالصفقةتمتإذاتُطبق:التمويلشروطتسوية•
.تفضيليةشروطأوالأجلطويلتقسيط

الصفقةتاريخبينجوهريزمنيفرقهناككانإذاالسعرلتعديلتُستخدم:الوقتعاملتسوية•
.المتقلبةالأسواقفيخصوصًاالتقييم،وتاريخ

الموقعتسويات

.(ماتالخدأوالرئيسيةالطرقمنالقر ملال)العقارموقعتميزأوجودةعلىبناءً السعريُعدل:الموقع•

أرضمساحةعنالتقييمقيدالارضمساحةقلتفكلما,العقارتقييمفيكبيرأثرلها:المساحة•
.والعكعالتقييمفيإيسابياثرلهاكانالمقارنة

قربهأومباشرةمداخلتوفرملال)العقارإلىالوصولسهولةمدىالاعتباربعينيؤخذ:الوصولسهولة•
.(الرئيسيةالشوارعمن

راغبتريمشبينعليهاالتفاوضيتموالتي،البيعوسعرالطلبسعربينالقيمةفسوةهي:التفاوض•
.راغبوبائع

نموذج التقييم 

2مقارنة 1مقارنة الوصف

راديسون بلوسينترو شاهين لروتانااسم الفندق

680570(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات الرئيسية

%0.00%0.00)%(تسوية ظروف السوق 

%0.00%0.00)%(تسوية شروط التمويل 

%0.00%0.00)%(تسوية عامل الوقت 

680570(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

تسويات الموقع

%5.00%10.00-)%(الموقع 

%0.00%0.00)%(المساحة 

%5.00-%5.00-)%(السودة 

%5.00-%5.00-)%(الفئة 

%0.00%0.00)%(التفاوض

%5.00-%20.00-)%(إجمالي التسويات 

544542(2م/ريال)سعر المتر بعد التسوية 

%50.00%50.00الترجيح

540(2م/ريال)سعر التأجير 

المسموع الاجازات نهاية الاسبوع ايام الاسبوع الوصف

365 60 104 201 الايام

45,625 7,500 13,000 25,125 الغرف المتاحة

68.4% 85.00% 75.00% 60.00% نسبة الاشغال

31,200 6,375 9,750 15,075 الغرف المحسوزة

580 653 594 540 متوسط سعر الايسار اليومي

397 555 446 324 الإيراد لكل غرفة متاحة

18,097,425 4,165,425 5,791,500 8,140,500 إيرادات الغرف
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:معدل الخصم

، وذلك من خلال جمع مكونات النموذج التراكموي وهوي معودل التضوخم، وعائود %10.45: معدل الخصم•

.السندات الحكومية، المخاطر المنتظمة والمخاطر الغير منتظمة

إيرادات الفندق

سونوات، 5لمودة 2026فبرايور 20لقد وقوع العميول عقود إيسوار لفنودق بالكامول بتواريخ بودء الإيسوار فوي 

.انظر السدول أدناه للحصول على تفاصيل الإيسار. 2031فبراير 19وسينتهي الإيسار في 

:العوامل الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

التضخممعدل

وذلوك،سونوياً  %2.7قودرهسونويتضوخمبمعدلالمخصومةالنقديةالتدفقاتحسا يتم :التضخممعدل

وفقاً الماضيةسنة 14والمدىعلىالسعوديةالعربيةللمملكةالمحليللناتاالتضخممعدلمتوسطبأخذ

يالسعودالمركزيللبنك

الرأسمالةمعدل

،سكنيالالقطاعفيالتقييممحلللعقارالمماثلالاستخدامذاتالعقاراتحولسوقيةأبحا بإجراءقمنا

.التقييممحلللعقارالمناسبالرأسمالةمعدللتحديدمرجعيمعياربملاابةتُعدوالتي

تمت مقارنة هذه العقارات موع العقوار قيود التقيويم، موع أخوذ عودة عوامول بعوين الاعتبوار ملاول الموقوع، 

د بوو توم تحديود معودل العائو. التشطيبات، الفئة، النوع، سوهولة الوصوول، والمنطقوة التوي ينتموي إليهوا

7.75.%

التقييم

التحلية تاور–مدخلات التقييم -الدخل بإسلو التقييم 

المدينة النوع )%(معدل العائد  العقار

جدة فنادق 7.50% كمفورت إن

جدة فنادق 8.00% كلاريون

جدة فنادق 8.50% راديسون بلو

(ريال)الإيرادات (ريال)الضريبة (ريال)إجمالي الإيرادات الوصف

20256,400,000960,0005,440,000-يوليو –1

20266,400,000960,0005,440,000-يوليو –1

20276,400,000960,0005,440,000-يوليو –1

20286,400,000960,0005,440,000-يوليو –1

20296,400,000960,0005,440,000-يوليو –1

20306,457,600968,6405,488,960-يوليو –1

20316,631,955994,7935,637,162-يوليو –1
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( (OpExمعدل المصاريف التشغيلية

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

:السدول أدناه

المماثلةللعقارات(OpEx)التشغيليالمصاريفنسبأنوُجدالمهنية،وخبرتناالسوقأبحا علىبناءً •

.%55.80و%50.10بينتتراون

العقارلأننظراً وذلكالمعتاد،النطاقتتساوزوهي%58.70قدرهاتشغيليةمصاريفنسبةتطبيقتم•

.لأحد ابالعقاراتمقارنةأعلىوصيانةتشغيلتكاليفعموماً يتحملمماقديم،مبنىالتقييممحل

منحتهصمنالتحققتموقدالمماثلة،لوصولبالنسبةللسوقالحاليةالمعاييرالرقمهذايعكع•

.التشغيليةوخبرتناالتسريبيةالبياناتخلال

(Occupancy)معدل الإشغال 

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

:أدناه

بيننتتراوالمماثلةللعقاراتالإشغالنسبةأنوُجدالمسال،هذافيوخبرتناالسوقأبحا علىبناءً •

.%65.00و60.00%

تبالعقارامقارنةوالموقعالتساريةالعلامةتموضعملالالرئيسيةالعواملالاعتبارفيوبالأخذ•

.%50قدرهاإشغالنسبةافترضنافقدالمماثلة،

يةالتنافسوالمكانةالحاليةالسوقاتساهاتإلىاستناداً متوازنةرؤيةالإشغالافتراضاتتعكع•

.التقييممحلللعقار

التقييم

التحلية تاور–مدخلات التقييم -التقييم بإسلو  الدخل 

معدل الإشغالالنوعالمدينةالعقار

%65.00فنادقجدةكلاريون

%60.00فنادقجدةكمفورت إن

)%(المصاريف التشغيلية  النوع المدينة العقار

55.80% فنادق جدة كلاريون

50.10% فنادق جدة كمفورت إن
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

)%(.وإجراء الحسابات اللازمة، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لأول خمع سنوات كنسب مئوية  (ADR)بناءً على دراسة السوق، قمنا بتحديد متوسط السعر اليومي 

التقييم

التحلية تاور–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

125125125125125الغرف

580580580580580(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

%50.00%50.00%50.00%50.00%50.00)%(الاشغال 

290290290290290(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

%25.00%25.00%25.00%25.00%25.00)%(الأغذية والمشروبات 

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00السبا والترفيه

مصاريف الأقسام

%20.00%20.00%20.00%20.00%20.00الغرف

%48.00%48.00%48.00%48.00%48.00الأغذية والمشروبات

%50.00%50.00%50.00%50.00%50.00السبا والترفيه

أربان الأقسام

%80.00%80.00%80.00%80.00%80.00الغرف

%52.00%52.00%52.00%52.00%52.00الأغذية والمشروبات

%50.00%50.00%50.00%50.00%50.00السبا والترفيه

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

%6.00%6.00%6.00%6.00%6.00الإدارة والشؤون العامة

%1.50%1.50%1.50%1.50%1.50أنظمة المعلومات والاتصالات

%4.00%4.00%4.00%4.00%4.00المبيعات والتسويق

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00تشغيل وصيانة الممتلكات

%5.00%5.00%5.00%5.00%5.00(الخدمات)المرافق 

رسوم الإدارة

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00رسوم الإدارة الأساسية

%3.68%3.68%3.68%3.68%3.68رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00سكن الموظفين

%0.25%0.25%0.25%0.25%0.25تأمين المبنى

%0.25%0.25%0.25%0.25%0.25رسوم الامتياز

(FF&E)الأثا  والتسهيزات والمعدات NOI))صافي الدخل التشغيلي 

44.34%44.34%44.34%44.34%44.34%(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)6,9477,6429,0319,4489,726

%41.34%41.34%41.34%41.34%41.34معدل تحويل الأربان
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(KPI)مؤشرات الأداء الرئيسية ( بدون احتسا  التضخم)ملخص الأداء التشغيلي المتوقع 

.ريال سعودي( 000)سنوات، ويوضح السدول أدناه ملخصًا لذلك 5تم إجراء حساباتنا على مدى 

التقييم

التحلية تاور–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345الوصف

مؤشرات الأداء الرئيسية

580580580580580(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

%50%50%50%50%50)%(الاشغال 

290290290290290(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

إيرادات الأقسام

13,23214,55617,20217,99618,525الغرف

3,3083,6394,3004,4994,631)%(الأغذية والمشروبات 

265291344360371السبا والترفيه

مصاريف الأقسام

2,6462,9113,4403,5993,705الغرف

1,5881,7472,0642,1602,223الأغذية والمشروبات

132146172180185السبا والترفيه

أربان الأقسام

10,58611,64413,76214,39714,820الغرف

1,7201,8922,2362,3392,408الأغذية والمشروبات

132146172180185السبا والترفيه

12345الوصف

المصروفات غير الموزعة

1,0081,1091,3111,3711,412الإدارة والشؤون العامة

252277328343353أنظمة المعلومات والاتصالات

672739874914941المبيعات والتسويق

8409241,0921,1431,176تشغيل وصيانة الممتلكات

8409241,0921,1431,176(الخدمات)المرافق 

رسوم الإدارة

336336336336336رسوم الإدارة الأساسية

618618618618618رسوم الإدارة التحفيزية

التكاليف اللاابتة

336336336336336سكن الموظفين

4242424242تأمين المبنى

4242424242رسوم الامتياز

(FF&E)الأثا  والتسهيزات والمعدات NOI))صافي الدخل التشغيلي 

7,4518,1968,1968,1968,196(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

504555555555555(FF&E)احتياطي التسديد 

(EBITDA)

(EBITDA)6,9477,6429,0319,4489,726

%41.34%41.34%41.34%41.34%41.34معدل تحويل الأربان
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.لتحقيق الإيرادات المتوقعة بعين الاعتبارزمتم إعداد نموذج التدفقات النقدية للعقار بغرض احتسا  القيمة الحالية للتدفقات المستقبلية، وذلك من خلال أخذ عامل الوقت والزمن اللا•

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

:جدول فترة التنبؤ الصريحة

التقييم

طريقة الأربان-التقييم باسلو  الدخل 

12345678910الفترة

2027202820292030203120322033203420352036السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0فترة الخصم

1.0271.0551.0831.1121.1421.1731.2051.2381.2711.305معامل التضخم

صافي الدخل للفنادق والشقق المخدومة 

(ريال)
6,400,0006,400,0006,400,0006,457,6006,855,9438,151,3259,208,55211,176,67012,008,21512,695,155

00001,120,2591,380,6071,417,8831,456,1661,495,4821,535,860(ريال)اجمالي الدخل للمعارض 

%85%80%75%70%60%50%0%0%0%0)%(نسبة الاشغال للمعارض 

0000560,129828,364992,5181,092,1241,196,3861,305,481(ريال)صافي الدخل للمعارض 

%10%10%10%10%10%10%0%0%0%0)%(المصاريف التشغيلية للمعارض 

000056,01382,83699,252109,212119,639130,548(ريال)المصاريف التشغيلية للمعارض 

0000504,116745,528893,266982,9121,076,7471,174,933(ريال)صافي الدخل للمعارض 

6,400,0006,400,0006,400,0006,457,6007,360,0608,896,85310,101,81812,159,58213,084,96213,870,088(ريال)صافي التدفقات النقدية 

178,968,883(ريال)القيمة الاستردادية 

0.910.820.740.670.610.550.500.450.410.37معامل الخصم

5,794,4775,246,2454,749,8824,339,1864,477,6774,900,5195,037,7845,490,2605,349,10371,373,600(ريال( )PV)القيمة الحالية للتدفقات النقدية 

116,800,000(ريال مقربة)قيمة العادلة للعقار 

934,400(ريال سعودي)القيمة العادلة لكل مفتان 
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ملخص التقييم
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ملخص التقييم

التقييم

ملخص التقييم

القيمة العادلة)%(الترجيح القيمة العادلة(2م)المساحة المدينةاسم العقار

تسعون مليوناً وستمائة وعشرون ألف ريال سعودي%2,55590,620,0003.84الرياضبرج العليا

مائة وستة وسبعون مليوناً وتسعمائة وتسعون ألف ريال سعودي%1,740176,990,0007.50الرياضأبراج الفرسان

مئتان وثمانية ملايين وثلاثمائة وعشرون ألف ريال سعودي%14,210208,320,0008.83الرياضالسامعة السعودية الإلكترونية

فندق جي دبليو ماريوت الرياض

الرياض

ثمانمائة وأربعة وأربعون مليوناً وتسعمائة ألف ريال سعودي844,900,00035.82%-

ثلاثة وسبعون مليون ريال سعوديSTC 73,000,0003.09%أكاديمية 

تسعة وتسعون مليوناً ومئتا ألف ريال سعودي%5,00099,200,0004.21الرياضريزيدينعذا 

مائة وثلاثة وعشرون مليوناً ومائة ألف ريال سعودي%10,000123,100,0005.22الرياضفلل بريرا حطين

سبعة وخمسون مليون ريال سعودي%2,80057,000,0002.42الرياضفيفيندا

ثمانية وخمسون مليون ريال سعودي%4,63058,000,0002.46الرياضمركز التميز

مائة وتسعة وتسعون مليوناً ومئتا ألف ريال سعودي%5,000199,200,0008.44الرياضمبنى الرائد

مائة وثمانية وخمسون مليوناً وتسعمائة ألف ريال سعودي%2,784158,900,0006.74الخبرالخبر-أسكوت 

مائة وثلاثة وخمسون مليون ريال سعودي%10,000153,000,0006.49جدةمركز أمنية

مائة وستة عشر مليوناً وثمانمائة ألف ريال سعودي%2,025116,800,0004.95جدةجدة-التحلية تاور 

%2,359,030,000100.00القيمة العادلة الإجمالية
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، واستنادًا 2026يونيو 30عقار بمختلف مناطق المملكة العربية السعودية، لغرض القوائم المالية، وذلك بتاريخ 13بناءً على المعاينة، وتحليل البيانات المتوفرة، نرى نحن شركة أبعاد أن الرأي في القيمة العادلة لعدد 

:هيIVSإلى الافتراضات والشروط الموضحة في هذا التقرير ووفقًا لمعايير التقييم الدولية 

(ملياران وثلاثمائة وتسعة وخمسون مليوناً وثلاثون ألف ريال سعودي)2,359,030,000•

المشاركون في إعداد التقرير

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

دانه زاهر الكلايري
1210003796: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2025/02/26: تاريخ العضوية

د التقرير: المساهمة المعاين والمقيم ومُع 

أمينة أوقال
1220003356: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2023/08/07: تاريخ العضوية

مراج ع التقييم والتقرير: المساهمة

الخنبشيأيمن . م
1220003053: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2022/09/21: تاريخ العضوية

مراج ع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار محمد قطب. م
1210000392: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

:)6577151 MRICS) زميل معتمد

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مراج ع التقييم والتقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة ابعاد : هوية المقيم

المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملخص التنفيذي

الملاحق

مستندات العقار•

المصطلحات العامة في •

اعداد تقرير التقييم

الافصاح شروط التقييم

والافتراضات

الملاحقالتقييمتحليل الموقع
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار

GFA Breakdown by m2
Floor Number Type of floor Total m2 Owned by Hotel Shared Services Owned by Resi STC academy 

Basement 2 parking, mechanical, technical 19,787.2 5907.6 69.2 12089.2 1721.2

Basement 1 parking, mechanical, technical 19,779.3 5441.4 1763.8 10965.4 1608.6

L1 Residence Lobby 7,960.7 6042.3 273.6 452.0 1192.9

L2 Hotel Lobby, restaurant 12,609.7 6259.3 356.1 452.0 5542.4

L3 All day dining 8,897.1 7051.5 612.7 1116.0 116.9

L4 Executive lounge & Cegar Lounge 4,883.5 4112.3 612.7 143.5 15.0

L5 Mechanical Rooms 5,019.6 4406.9 612.7 0.0 0

L6 Recreation and SPA 6,924.5 6311.8 612.7 0.0 0

L7 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L8 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L9 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L10 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L11 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L12 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L13 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L14 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L15 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L16 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L17 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L18 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L19 Hotel rooms 2,123.6 1510.9 612.7 0.0 0

L20 Hotel rooms 2,123.5 1510.8 612.7 0.0 0

L21 Hotel rooms 2,123.5 1510.8 612.7 0.0 0

L22 Hotel rooms 2,123.5 1510.8 612.7 0.0 0

L23 Hotel rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L24 Mechanical Rooms 2,123.4 1510.7 612.7 0.0 0

L25 Residence 2,099.4 0.0 612.7 1486.7 0

L26 Residence 2,089.9 0.0 612.7 1477.2 0

L27 Residence 2,179.4 0.0 612.7 1566.7 0

L28 Residence 2,179.3 0.0 612.7 1566.6 0

L29 Residence 2,179.2 0.0 612.7 1566.5 0

L30 Residence 2,179.0 0.0 612.7 1566.3 0

L31 Residence 2,178.9 0.0 612.7 1566.2 0

L32 Residence 2,178.7 0.0 612.7 1566.0 0

L33 Residence 2,178.6 0.0 612.7 1565.9 0

L34 Residence 2,178.4 0.0 612.7 1565.7 0

L35 Residence 2,178.3 0.0 612.7 1565.6 0

L36 Residence 2,178.1 0.0 612.7 1565.4 0

L37 Residence 2,178.0 0.0 612.7 1565.3 0

L38 Residence 2,177.8 0.0 612.7 1565.1 0

L39 Residence 2,176.3 0.0 612.7 1563.6 0

L40 Residence 2,177.5 0.0 612.7 1564.8 0

L41 Residence 2,177.6 0.0 612.7 1564.9 0

L42 Residence 2,039.8 0.0 612.7 1427.1 0

L43 Residence 2,087.1 0.0 612.7 1474.4 0

L44 Residence 2,177.3 0.0 612.7 1564.6 0

L45 Residence 2,176.9 0.0 612.7 1564.2 0

L46 Residence 2,176.8 0.0 612.7 1564.1 0

L47 Residence 2,176.6 0.0 612.7 1563.9 0

L48 Residence 2,176.5 0.0 612.7 1563.8 0

L49 Residence 2,176.3 0.0 612.7 1563.6 0

L50 Residence 2,176.2 0.0 612.7 1563.5 0

L51 Residence 2,176.0 0.0 612.7 1563.3 0

L52 Residence 2,175.5 0.0 612.7 1562.8 0

L53 Residence 2,175.4 0.0 612.7 1562.7 0

L54 Residence 2,175.2 0.0 612.7 1562.5 0

L55 Residence 2,175.1 0.0 612.7 1562.4 0

L56 Residence 2,174.9 0.0 612.7 1562.2 0

L57 Residence 2,174.8 0.0 612.7 1562.1 0

L58 Residence 2,174.6 0.0 612.7 1561.9 0

L59 Residence 2,174.5 0.0 612.7 1561.8 0

L60 Residence 2,174.3 0.0 612.7 1561.6 0

L61 Residence 2,174.2 0.0 612.7 1561.5 0

L62 Residence 2,174.8 0.0 612.7 1562.1 0

L63 Residence 2,174.7 0.0 612.7 1562.0 0
L64 Residence 2,174.8 0.0 612.7 1562.1 0
L65 Residence 2,019.4 0.0 612.7 1406.7 0

212,779 72,726 41,063 88,793 10,197
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الاستخدام المقصود

لمقيم بناء تقرير تقييم المقيم أو نتائا مراجعة التقييم ، على النحو الذي يحدده ا( استخدامات)استخدام •

.على التواصل مع العميل

المستخدم المقصود

تقييم العميل وأي طرف آخر كما هو محدد ، بالاسم أو النوع ، كمستخدمين للتقييم أو لتقرير مراجعة ال•

.من قبل المقيم ، بناء على التواصل مع العميل

الاختصا  القضائي

.  يوة التقييومإلوى البيئوة القانونيوة والتنظيميوة التوي يتوم فيهوا تنفيوذ عمل( الاختصا )تشوير كلموة •

يوة، المقاطعوة، والولاية، والبلد: ويشومل القوانين واللوائوح التوي تسونها السهوات الحكوميوة ملاول

مركزيووة المصووارف ال: والقوانيون التوي تضعها بعو  السهات التنظيميووة حسووب غوورض التقييووم ملاوول

.وهيئووات تنظيووم الأوراق الماليووة

يسوز

وفة تتطلب الأمور الموص. الإجراءات  التي يتحمل المقيمين مسؤولية النظر فيها" يسوز"تصف كلمة •

م كيف و سواء اذا كان المقيم يطبق هذه لومور في التقيي. بهذه الطريقة اهتمام المقيم وتفهمه

.سيعتمد تمام على الحكم المهني للمقيم في الظروف المتوافقة مع أهداف المعايير

الهيئة

ط والمعايير هي السهة المعنية بوضع الضواب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

ك اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذل

(  هو9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسوم الملكي رقم 

وية وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتسا  عض

ضائها إلى الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأع

ير هادفه بشخصية اعتبارية، غ( الهيئة)أفضل مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التسارة والاستلامار

الأصل أو الأصول

وى عموموا إل( الأصول)و ( الأصل)تسوهيًل لعمليوة قوراءة المعاييور ولتفوادي التكورار يشوير مصطلوح •

هوذه وموا لوم ينوص خلاف ذلوك فوي المعيوار يمكون اعتبوار. البنوود التوي تكوون محوور مهموة التقييوم

ل   مون الكلموات التاليوة أصول، مسموعوة  أصوول، التوزام، : )المصطلحوات علوى أنها تعني وتشومل كًّ

(.مسموعوةُ التزاموات، أو مسموعوة  مون الأصول والالتزامات

العميل

ومل ويش. إلوى الشوخص أو الأشخا  أو السهوة التوي يتوم إجوراء التقييوم لهوا( العميول)تشوير كلموة •

، وكذلووك العموواء (أي عندموا يكوون المقيوم متعاقود مووع طوورف ثالووث)العملاء الخارجييون : ذلوك

(.أي التقييمووات المعوودة لصاحووب العمول)الداخلييوون 

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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يسب

يات إلووى مسووؤولية غيوور مشووروطة، أي يسووب علوووى المقيوووم الوفوواء بالمسووؤول( يسووب)تشووير كلمووة 

.مون هوذا النووع فوي جميوع الحالات والظوروف التوي ينطبوق عليهوا الشورط

المشارك

ة فووي القيمووة المسووتخدم( أو أسووع)إلوى المشواركين المعنييون وفقوا لأساس ( المشوارك)تشوير كلموة 

وتتطلب الأسوع المختلفوووة للقيموووة مووون المقيوووم(. أسواس القيموة104انظر المعيار )مهموة التقييوم 

: وجهووات نظوور المشوواركين فووي السوووق ملاوول: أخووذ وجهوووات نظووور مختلفوووة بعيووون الاعتبوار، ملاوول

وتر القيمووة السوووقية، أو القيموووة العادلووة للمعاييووور الدوليووة للتقاريووور الماليووة أو مالوووك معيوون أو مشوو

.القيموة الاستلامارية: محتمول ملاول

الغرض

ل علووى سووبي)إلووى سووبب أو أسووبا  إجووراء التقييووم، وتشوومل الأغوراض العامووة ( الغوورض)تشوير كلموة 

ت، أغووراض التقاريوور الماليووة، والتقاريوور الضريبيووة، ودعووم التقاضووي، ودعووم المعواملا( الملاوال لا الحصوور

.ودعوم قورارات الإقراض المضموون

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

يمكن

. عتبوارالإجراءات التووي يقووع علووى المقيووم مسووؤولية النظووور فيهووا بعيوون الا( يمكوون)تصووف كلمووة 

حيووث إن إمكانيووة تطبيووق. وتتطلوب الأمور الموصوفوة بهوذه الطريقووة اهتمووام المقيوومّ  وفهمووه

هوووذه الأمووور فوووي عمليوووة التقييوووم تعتمووود علوووى ممارسوووة المقيوووم لحكموووه وخبرتوووه المهنيوووة فوووي 

.الظوروف التي تتماشوى موع أهداف المعاييور
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أو جوهرية/ مهمة و 

اق غير أنه ينبغي إصدار هذا الحكم في السي. يتطلب تقييم الأهمية والأهمية السوهرية حكما مهنيا

:التالي

نهسيات الخاصة والأساليب والموالافتراضاتبما في ذلك المدخلات والافتراضات )تعتبر جوانب التقييم •

ا أو تأثيره/ جوهرية إذا كان من المتوقع بشكل معقول أن يؤثر تطبيقها و / ذات أهمية ( المطبقة

كام حول على التقييم على القرارات الاقتصادية أو غيرها من قرارات مستخدمي التقييم ؛ ويتم إصدار الأح

.الأهمية السوهرية في ضوء التزام التقييم العام وتتأثر بحسم أو طبيعة الأصل المعني

ة إلى الأهمية النسبية لمهم" الأهمية السوهرية/ المواد "كما هو مستخدم في هذه المعايير ، تشير •

المالية التقييم ، والتي قد تكون مختلفة عن اعتبارات الأهمية النسبية لأغراض أخرى ، ملال البيانات

.ومراجعتها

:الموضوع أو أصل الموضوع

.التي تم تقييمها في التزام تقييم معين( الأصول)تشير هذه المصطلحات إلى الأصل •

التقييم
يويم الدوليوة إلى فعل أو عملية  او تحديد تقدير قيمة الأصل من خلال تطبيق معايير التق" التقييم"يشير •

IVS

:الغرض من التقييم أو الغرض من التقييم•

".الغرض"انظر •

مراجع التقييم
وم كسزء من مراجعة التقيويم ، قود يقو. هو مقيم محترف يعمل لمراجعة عمل مقيم آخر" مراجع التقييم"•

.أو تقديم رأي حول القيمة/ هذا المحترف بتنفيذ إجراءات تقييم معينة و 

( القيم)القيمة •

و  عليها إلى حُكم المقيم على المبلغ المقدر بما يتفق مع أحد أسع القيمة المنص" قيمة"تشير كلمة •

.IVS 104في أسع القيمة 

المقيم
هو فرد أو مسموعة من الأفراد أو شركة تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ " المقيم•

طلو  قبل في بع  الولايات القضائية ، الترخيص م. التقييم بطريقة موضوعية وغير متحيزة ومختصة

.أن يتمكن المرء من العمل كمقيم

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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الوزن

على )إلى مقدار الاعتماد على مؤشر معين للقيمة في الوصول إلى استنتاج القيمة" الوزن"تشير كلمة 

(.٪100سبيل الملاال ، عند استخدام طريقة واحدة ، يتم منحها وزنا بنسبة 

الترجيح

و نها أ/ إلى عملية تحليل وتسوية المؤشرات المختلفة للقيم ، عادة من طرق و " الترجيح"تشير كلمة 

.ولا تشمل هذه العملية حسا  متوسط التقييمات، وهو أمر غير مقبول. مختلفة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

0112333724: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

رئيع مسلع الإدارة

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

عضو المسلع والرئيع التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22زاهد أوفيع، الطابق الخامع، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

طريق أنع بن مالك، حي الصحافة

11مسمع لازورد التساري، الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية
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