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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

ريتصندوق دراية 
المستخدمير  
المستهدفير 

ريتحاملىي وحدات صندوق دراية 

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقير

حيازة إيجاريةنوع الملكيةمجمع تجاري الاسم

https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6رابط الموقع

معايبر 

ي م التقير
ةالمتبع

ي م معايبر التقير
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

التعليمات لنظام المقيمير  المعتمدين، واللوائح التنفيذية والأدلة الإرشادية والتعاميم و
ة م(تقييم)الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدين  ن ، والنسخة الأخبر

ها (International Valuation Standards 2025)2025معايبر التقييم الدولية  ي نشر
الير

.مجلس معايبر التقييم الدولية

ي مالتقير

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/ 12/ 31تاري    خ التقييم

م2025/ 11/ 11تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة التدفقات/ الدخلأسلوب  
النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُُُُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي ي تاري    خ التقير
 
امات ف م الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة على أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

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

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25116036925

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2025/12/31تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

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

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

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
كاملا

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

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

ون  مدير الإلكبر
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

.الصندوق أو بالطرق الير

ح تضارب المصال
والاستقلالية

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

. والعقارات المشاركة

https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود على 
أعمال 

الاستفسار

ي تاري    خ التق-
 
ييم تم الطلب من العميل تزويدنا بعقود الإيجار ونظرا لعدم توفرها ف

بيان بدخل الوحدات المؤجرة، ومتوسط)تم تزويدنا فقط ببيانات الدخل كالتالىي 
ية للعقار اض صحته، ولم يتم التحقق من صحة هذه العق( المدة التأجبر ود وتم افبر

ً
 وقانونيا

ً
.نظاميا

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

اض سلامة- تم معاينة العقار من الخارج فقط وذلك حسب طلب العميل، وتم افبر
.العقار من الداخل وأنه خالىي من أي عيوب إنشائية

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

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

حيتها تم الاعتماد على المستندات الير
ي التقرير

 
ي تاري    خ التقييم، تم ادراج بيانات صك الملكية ورخصة البناء ف

 
دراج دون إللاستخدام ف

كة إسناد بنسخة من هذه المستندات كمرجع ي التقرير، تحتفظ شر
 
. نسخة من المستندات ف

:تشمل المستندات•

oصك الملكية.
oرخصة البناء.
o ية للعقارمستند يوضح .دخل الوحدات المؤجرة، ومتوسط المدة التأجبر

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.ريت بموقع تداول السعوديةدراية افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ي تتسق أو يُُُُ

هي الحقائق الير
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

القيود المفروضة عى نطاق أعمال البحث أو 
قيّم ي يجري  ها المُُ

.الاستقصاء الير
اضات الهامة معقولة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن تكون
 
مدعومة بالأدلة  ف

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

 
.لمعايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

ي القيود على أعمال •
 
حسب ما هو مشار إليه ف

اض صحة المستند المرسل من الاستفسار تم افبر
بيان بدخل الوحدات )قبل العميل والذي يوضح 

ية للعقار وتم ( المؤجرة، ومتوسط المدة التأجبر
.بناء رأي القيمة على هذا الأساس

ي القيود على أعمال •
 
حسب ما هو مشار إليه ف

اض سلامة العقار من الداخل وأنه المعاينة تم افبر
ناءً خالىي من أي عيوب إنشائية وتم بناء رأي القيمة ب

.على هذا الأساس
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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة الير فبر شار إلى الحقائق المُُ يُُ

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

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

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

ُُ
خاصة »وت

 التقييم ي لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُُ
عتمد ت

ها تعبر  على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن

ي تاري    خ 
 
عن وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

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

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون  معقولة ف

مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف
التقرير

اض أن العقار خالىي من أي معوقات أو قيود • تم افبر
صرف تنظيمية تخص الملكية أو تحد من إمكانية الت

بالعقار أو الانتفاع به وتم بناء رأي 
.الأساسهذاعلىالقيمة
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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

25,218,000رقما

^العملة

 ومائتان وثمانية عشر ألف ريال سعودي لا غبركتابة
ً
ون مليونا فقط خمسة وعشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

سويلم عبد الله
الشمري

منتسب1210002636

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتير
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

مصطق  . م
مجدي شور

منتسب1220003381

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر
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ي
الفصل الثان 

منهجية عمل إعداد التقرير
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منهجية عمل إعداد التقرير2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صك الملكية، 
ورخصة البناء، وبيان بدخل الوحدات المؤجرة، ومتوسط المدة 

ية للعقار ، (التأجبر
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

.السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق
ي تطبيق

 
والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

.عمليات التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل 
 
تم ف

مقيمير  معتمدين للتأكد من المعلومات والطرق
.المستخدمة

مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

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

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي وتسليم المسودة الأ
ة يتم إصدار التقرير النهان  خبر

 للمعايبر المعتمدة
ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
لم يتم 
ها توفبر

يوجد ملاحظات

ي
ر
ة بعد تحليل جميع المعلومات المكتبية والسوف

اموحسب المعلومات المتوفرة، قام الفريق باستخد
.أسلوب الدخل

تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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الفصل الثالث

المدينةمستوىعلىالعقارمنطقةعننبذة3.1

وصف العقار على مستوى الأحياء3.2

بيانات العقار ومعلومات الملكية 3.3

حدود وأطوال العقار 3.4

طبيعة ومصدر المعلومات3.5

صور العقار3.6

SWOTتحليل 3.7

بيانات الأصل محل التقييم
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نبذه عن منطقة العقار على مستوى المدينة3.1

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

وصف العقار على مستوى المدينة

يالهفوف
 
ي الرئيسي ف بالمنطقة واحة الهفوفهي المركز الحصر 

قية ي بالمملكة العربية السعوديةالشر ا بكونها واحدة من أكبر منتجر
ً
تشتهر أيض

ي العالم، وبأسواقها وقصورها القديمة
 
.التمور ف

الهفوفنبذه عن مدينة 
بمحافظة الأحساء

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم13 ميناء الملك فهد كلم43.6 مطار الجبيل

كلم11.4 الكورنيش كلم10.9 مطار الملك فهد الدولىي

موقع الأرض

متحف الهفوف

الارب  عجبل

يطريق 
ر
ف الدائري الشر
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وصف العقار على مستوى الأحياء3.2

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

وصف العقار على مستوى الأحياء

ي على مستوى 
 
حيث تقع مدينة الهفوفتتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

.وطريق الرياضعلى عدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد

، ومن طريق الملك فهد  يليه حي عير  نجميحد منطقة العقار من الجهة الشمالية 

، الرياض يليه حي السلمانية الجنوبيةطريق الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار 

قيةوكذلك يحد منطقة العقار من الجهة شارع الأمبر فواز بن عبدالعزيز يليهالشر

أجزاء من حي السلمانية ، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العقار حي الصيهد

.الشمالية

عن المنطقة المجاورةةنبذ

ي ويتمبر  بموقعه الجغراالهفوف مدينةجنوب غرب السلمانية الشمالية يقع حي
 
ف

.حيث يقع على عدة طرق رئيسية كطريق الملك فهد وطريق الرياض
عن الجيةنبذ

الذي يطل عليه الرياض طريق يسهل الوصول للمنطقة من خلال عدة طرق أهمها 

.العقار محل التقييم
سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 
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بيانات العقار ومعلومات الملكية3.3

وصف العقار ومواصفاته 3.3.1

.مجمع تجاري بجي السلمانية الشمالية، مدينة الهفوفالعقار عبارة عن 

صورة توضح حدود العقار

(صك الملكية حسب )معلومات الملكية 

اسم المالكصندوق دراية ريتاسم العميل
فهد بن حمد بن سعيد الدوشي
وسعد بن حمد بن سعيد الدوشي

ه 1440/08/19تاري    خ الصك730803014552رقم الصك

ه 1437/10/29تاري    خ الرخصة27006128رقم الرخصة

معلومات العقار

قيةالمنطقة بمحافظة الأحساءالهفوفالمدينةالشر

الرياضطريق الشارعالسلمانية الشماليةالجي

4/180رقم المخططب/429رقم القطعة

العقار مرهون لصالح بنك الرياضالملاحظاتمجمع تجارينوع العقار

ق°49.542077شمال °25.357143إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م9,858.39

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمشكل الأرض2م-

-الملاحظات

https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
https://goo.gl/maps/j943djGDrcrgRtoo6
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حدود وأطوال العقار3.4

م2025/ 11/ 10من قبل العميل بتاري    خ ةتم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلم•
م2025/ 11/ 11بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء على إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

.بموقع تداول السعوديةريتدراية افصاحات مدير صندوق •

طبيعة ومصدر المعلومات3.5

(صك الملكية حسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م)الارض 
نوع الشارعنوع الحد

عرض 
(م)الشارع

تيب البر

302داخلىيغبر مسمىشارع100شمالىي

ي 801رئيسيطريق الرياض100.10جنونر

ي
ر
ف 53داخلىيممر100.60شر

ي 54داخلىيممر96.55غرنر

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصجي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

بيانات العقار ونظام البناء

بيانات 
العقار 

ي
2م9,591.38مساحة المبان 

ي عدد الأدوار 
انير  + دور أرض  دور أول+ دور مبر 

سنوات8عمر المبي 

ي
4عدد المبان 

مركزينوع التكييف

ممتاز التشطيب

ات مراقبة –نظام حماية –نظام حرائق الخدمات المتوفرة سياراتمواقف -كامبر

يوجد مصاعد

نظام البناء
لمنطقة 
العقار

تجاريالاستخدام

-نسبة البناء

-معامل البناء

-عدد الادوار

ي-ملاحظات ي رخصة البناء لم يتم تنفيذه على الطير
 
.عةيوجد ملحق علوي مذكور ف
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صور العقار3.6

اض سلامة العقار من الداخل وأنه : ملاحظة•  فقط وذلك حسب طلب العميل، وتم افبر
ً
تم معاينة العقار خارجيا

.خالىي من أي عيوب إنشائية
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SWOTتحليل 3.7

SWOTتحليل

.على طريق الرياض أحد أهم الطرق بمدينة الهفوفيز العقار بوقوعه يتم• نقاط القوة

لاحظ وجود • .نقاط ضعف تتعلق بالعقار محل التقييملم يُُ نقاط الضعف

ي مدينة الإ•
 
وعات تنموية ف وع تأهيل وترميم: حساء منها يوجد عدة مشر مشر

وع انش وع تطوير المكتبة العامة بالأحساء مشر ي ومشر
اء ميناء العقبر التاريج 

وع انشاء ميدان نورة بنت محمد الموس .مجمع زايدية ومشر
الفرص

.توفر البدائل بمنطقة العقار قيد التقييم ماقد يؤثر على العرض والطلب• المخاطر
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أساليب التقييم4.1

التقييم4.2

القيمة النهائية للعقار4.4

صلاحية المراجعة والتوضيح4.5

التقييم
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أساليب التقييم4.1

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير التقييم الدولية أساليب التقييم

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

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

.سعرية

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

ينبغ 

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

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

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

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

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

أسلوب السوق

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

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

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف الير

.أو التدفقات النقدية الير

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

:ينبغ 

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

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

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

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

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

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

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

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

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

:ينبغ 

شاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ عندما يتمكن المُُ

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

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

.فورًا

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

جديًا ي الدخل والسوق استخدامًا مُُ .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُُ
ها ت

ّ
تبقية هذا الاسم لأن طلق على طريقة القيمة المُُ

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

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

وع،وتسمى القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم4.1

ي التقرير
 
الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
 
العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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التقييم4.2

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.2.1

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

 
ف

 ل
ٌ
 حالية

ٌ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة، ما ينتج عنه تقدير قيمة

 
لأصل المتوقعة حير تاري    خ التقييم ف

ً
 نهائية

ً
ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية قيمة

 
 تمثل يمكن أن تشمل التدفقات النقدية المخصومة ف

ة التوقع الصريحة ي نهاية فبر
 
.قيمة الأصل ف

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

 
ات المتوقعة ف  للتغبر

ً
نظرا

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

ة التنبؤ الصريحة بناءً على الأسس والمعايير التالية :وقد تم تحديد فير
ام بما يتضمن الإيرادات المتوقعة ومعدلات النمو المستقبل: التوقعات المالية المستقبلية للعقار• ية، مع الالبر 

.باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق
ي الإيرادات،: الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•

 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف  حيث تم تقييم الفبر

ً
وفقا

.لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار
اضات المت: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• علقة بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافبر

.بمعدلات الإشغال والإيرادات
ات السوقية والاقتصادية• ي القطاع، والتوجهات الاقتصادية: المؤشر

 
ي تشمل ظروف الطلب والعرض ف

الير
.المؤثرة على السوق

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

 لأفضل الممارسات الدولية
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.هذا النهج يوفر تمثيلا

ي4.2.1.2
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجبر
.معارض•

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

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهجر
لة تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماث:جمع العروض السوقية وتحليلها•

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

.مع ظروف السوق الحالية
ع تم إجراء مقارنة دقيقة للعقار محل التقييم م:مقارنة العقار محل التقييم بالعقارات المقارنة•

. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات
 يتم عمل التسويات اللازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وف:ضبط القيم بناءً على الفروقات•

ً
قا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

ي المتوقع لكل مكون من مكونا:اعتماد النتائج المستخلصة•
ر
ت تم التوصل إلى الإيجار السوف

ي
 العقار بناءً على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القر

ً
م وفقا

اب وبناءً على هذه النتائج المفصلة، تم حس. للفروقات بير  العقار محل التقييم والعقارات المقارنة
ي لجميع مكونات العقار

ر
.الإيجار السوف

:بيانات العقد حسب إفادة العميل4.2.1.1

:تم تزويدنا من قبل العميل بتفاصيل دخل العقار كالتالىي

ية للعقار• .سنوات3: متوسط المدة التأجبر

̂.2,487,807: القيمة الإيجارية السنوية•

.%45.45: نسبة الإشغال•

.^614,390: مصاريف الصيانة والتشغيل•

ي تاري    خ التقييم تم تزويدنا فقط ببيانات❑
 
الدخل تم الطلب من العميل تزويدنا بعقود الإيجار ونظرا لعدم توفرها ف

ية للعقار)كالتالىي  ، ولم يتم التحقق من صحة هذه العقود(بيان بدخل الوحدات المؤجرة، ومتوسط المدة التأجبر
ً
 وقانونيا

ً
.نظاميا
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ي4.2.1.2
ر
الإيجار السوف

التقييم4.2

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.2.1

صورة توضح نطاق البحث

1
العقار محل التقييم

2

قائمة العقارات المقارنة

²م/ القيمة 2م/المساحة الإيجاريةالقيمة السنة نوع العملية العقار

1,091^ 53 57 ,811^ 2025 عرض 1عقار 

1,017^ 168.20 171,012^ 2025 عرض 2عقار 

1,178^ 49 57 ,740^ 2025 عرض 2عقار 

(المعارض)المقارنة المعاملاتطريقة-أسلوب السوق4.2.1.2.1

3
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ي 4.2.1.2.2 المعارضلمقارنة-جدول تسويات الضبط النسير

ي تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة •  التأجبر
لكونها ( 1)رقم مع إسناد أكبر وزن لقيمة المقارنالمبر

.حمل مواصفات أكبر مشابهة للعقار محل التقييمت

.تم عمل التسويات على متوسط مساحة المعرض كما هو موضح أعلاه•

كونهم صفقات تأجبر منفذة، بينما تم خصم نسبة 1و1لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه عرض تأجبر لم يتم تنفيذه حير تاري    خ التقييم3تفاوض من المقارن رقم 

التقييم4.2

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.2.1

6,060.00(2م) إجمالىي المساحة القابلة للتأجبر للمعارض 

يقيمة المبر  1,105(سنة / ^)التأجبر

يةإجمالىي 6,696(^)للمعارضالقيمة التأجبر ,300

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

5.0 %عرض0.0 %صفقة0.0 %صفقة-نوع العملية -

0.0 %متشابهة4.0 %منخفضة0.0 %متشابهة-ظروف السوق

نوع العقار
معرض داخل  

مجمع تجاري

معرض داخل  

مجمع تجاري
% 0.0

معرض داخل  

عمارة تجارية
% 5.0

معرض داخل  

عمارة تجارية
% 5.0

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

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

0.0 %جيد0.0 %جيد0.0 %جيدجيدالموقع

0.0 %ممتاز0.0 %ممتاز0.0 %ممتازممتازالتشطيب

5.0 %غبر متوفرة0.0 %متوفرة0.0 %متوفرةمتوفرةمواقف السيارات

3.0 %سنتير 4.0 %12 سنة8 سنواتعمر العقار -1.5 %5 سنوات-

م2( 4.6 %0.549.00 %168.20-4.1 %140.0053.00المساحة ) -

نسبة الضبط / م2-قيمة التسوية /  / م0.1-2 %-01 ^ ^ 28 -% 2.5 / م2- ^ 13-% 1.1-

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

2025/11/24 م 2023/11/8 م  2025/11/24 م   

م2  / / م1,0912 ^ / م1,0172 ^ ^ 1,178

91.50.0

م2  / / م1,0912 ^ / م1,1082 ^ ^ 1,178

0.0

/ م2 ^ 1,105

م2  / / م1,0902 ^ / م1,0812 ^ ^ 1,165

% 40% 35% 25
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ي ووجد ما يلىي•
ر
:تم مقارنة بيانات الدخل الفعلىي للعقار محل التقييم مع بيانات الإيجار السوف

ي التقييم4.2.1.3
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

التقييم4.2

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.2.1

وع3.2.2.4 اضات المشر افبر

اض نسبة • شواغر للعقار وذلك %15تم احتساب إجمالىي إيرادات الدخل لإجمالىي وحدات العقار وتم افبر

ة التدفقات .تحسبا لخروج أو دخول أي مستأجر طول فبر

اض نسبة • .صيانة وتشغيل للعقار من السنة الثانية للتدفقات النقدية%15وتم افبر

اض نسبة زيادة • ة التدفقات%5تم افبر كل ثلاث سنوات بعوائد الدخل للعقار طول فبر

وع اضات المشر افبر

وع سنة13مدة المشر

%10.33معامل الخصم

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر

^6,696,300-إجمالىي دخل العقار

%15-الشواغرنسبة

^5,691,855^2,487,807الدخل الفعلىي للعقار

ي
%15%24.70لنسبة الصيانة والتشغ 

ي الدخل
 
^4,838,076.75^1,873,416.77صاف

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل •
تعكسلا وجدنا بيانات الدخل الير

ي تقدر ب  واقع السوق 
وتم %45.4بسبب انخفاض نسبة الإشغال والير

ي عملية التقييم كالاعتماد عليها 
 
ن خلال السنة الأولى ممدخلات ف

ي نسبة الإشغال حسب
 
التدفقات النقدية مع الزيادة التدريجية ف

ة المتبقية من التدفقات النق دية السوق، واعتماد دخل السوق للفبر
.وتطبيق معدلات الرسملة بناء على بيانات السوق

ي :  ملاحظة•
 
.2037الأرض مؤجرة بعقد استثمار ينتهي ف
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تحليل التدفقات النقدية  

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

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

.والتشغيل للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بالعقار%10.33-تم خصم صاف

تفاصيل التدفقات النقدية للعقار محل التقييم، ( 5.3)يوضح الملحق رقم •

التقييم4.2

طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل 4.2.1

ي للعقار بطريقة التدفقات النق
25ديةالتقدير النهان  ,218,107.2^

:نتيجة التقييم

صلاحية المراجعة والتوضيح4.4

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

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

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة التقديرية لقيمة العقار

25,218,000رأي المقيم

^العملة

رأي المقيم 
(كتابة)

 ومائتان وثمانية عشر ألف ريال سعودي لا غبر
ً
ون مليونا فقط خمسة وعشر

القيمة النهائية للعقار4.3

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.33معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.80مخاطر السوق

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

%10.33معامل الخصم 

اكمىي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر
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الفصل الخامس 

وط5.1 الخاصةوالأحكامالشر

التقييممعايبر5.2

النقديةالتدفقاتتحليل5.3

يالمخاطروتحليلدراسة5.4
 
التقييمتقريرف

الملاحق
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وط والأحكام التالية :يخضع هذا التقرير إلى الشر

يتم استخدام هذا التقرير للأغراض المحددة •
ي حيازة الجهة الموجه لها 

 
فقط، يكون التقرير ف

.التقرير وتحت تصرفها لهذه الأغراض فقط

تم إعداد التقرير ليتم استخدامه كوحدة واحدة •
بحيث لا يمكن تجزئته، ويجب ألا يتم استخدام 
ي 
ر
جزء من أجزاء التقرير بشكل منفصل عن باف

.أجزائه

يمنع تداول أي جزء من أجزاء هذا التقرير للعامة •

ة بالدعاية أو العلاقات العامة أو بأي وسيلة إعلامي
ي التقرير

 
.إلا إذا تم النص بخلاف ذلك ف

يحتفظ المقيم بملكية جميع المستندات •
ي أعدها واستخدمها لإعداد هذا 

والملفات الير
.التقرير

تم التحقق من جميع المعلومات والتوقعات •
ي هذا التقرير بأعل

 
ي تم الإشارة إليها ف

ى والآراء الير
معايبر التحقق، ولكن لا يمكن ضمان قطعية 

( إن وجدت)صحتها، جميع الرسومات والخرائط 
ي رسم التصور للعقار ولا

 
هي لمساعدة العميل ف

ي استخدامها لغبر ذلك الغرض
.ينبغ 

ي وتشم•
ون  ل تم إعداد ملف التقرير بشكل إلكبر

يع الكتابة وأعمال التحليل، ويحتفظ المقيم بجم
ي قاعدة بياناته

 
.الملفات ف

لم يرصد المقيم  أو تم إعلامه بأي عوامل غبر •
ي يمكن أن تؤثر على قيمة العقار–ظاهرة 

-والير
ي وقت تقييم العقار، وتشمل هذه العوامل 

 
ف

بة والأعمال على سبيل المثال لا الحصر حالة البر
يالإنشائية، ولا يتحمل المقيم 

 
حال أي مسئولية ف

.ثبت خلاف ذلك

اض أنه خلال إعداد هذا التقرير بعدم • تم الافبر
ي العقار أو 

 
وجود أي عوامل أو مواد خطرة ف

ي من شأنها أن تنعكس على قيمة 
محيطه والير

ي حال 
 
العقار، ولا يمكن الأخذ بهذا التقييم ف

وجود هذه العوامل، ويتطلب ذلك تحليلا من 
ة مختصة بهذه الأعمال وهي بعيدة  جهات خبر

ي يجري معالجت
ها كل البعد عن أعمال التقييم الير

ي هذا التقرير
 
.ف

اض بأن • ي رأي القيمة إلى الافبر
 
تم الاستناد ف

العقار قيد التقييم خال من الملوثات والمواد 
ل السامة أو المخاطر البيئية بأي نوع كان، لا يتحم

ي مجالات
 
ات ف المقيم أي مسئولية تتطلب خبر
. أخرى للخروج بهذه الملاحظات إن وجدت

تم إعداد التقرير  بأفضل المعلومات المتوفرة•
ي أللمقيم وقت إعداد التقييم ولا يوجد 

معلومات يعتقد أنها جوهرية او ذات تأثبر نمت 
إلى علم المقيم ولم يتم ذكرها 

لم يتم التحقق من صحة ملكية صك العقار من•
اض صحته، وعدم وجود أي  عدمها وتم افبر

إلا إذا ذكر خلاف –عوائق أو قيود على الملكية 
ي لجمىي-ذلك

 
اض بأن العقار مستوف ع ، وتم الافبر

اطات البلدية والحدود القانونية  إلا إذا ذكر–اشبر
، ولا يتحمل المقيم مسئولية صحة-خلاف ذلك

.هذه المستندات

ي حال تم تزويد المقيم بأي خرائط أو خصائص •
 
ف

للعقار من قبل العميل فسيتم التحقق من 
الأجزاء الظاهرة فقط ولا يمكن اعتبار هذا التحقق 
ظاهرة واستخدامه كبديل لأعمال الفحص 

ي
ي أو الهندسي أو البيي 

.الإنشان 

لم يتم طلب هذا التقييم لأغراض الحد الأدن  •
من القيمة أو لأغراض اعتماد القروض البنكية إلا
ي 
 
ي التقرير أو ف

 
إذا تم النص بخلاف ذلك ف

.التعاقد بير  المقيم والعميل

م المقيم بأي تعويضات تنتج من است• خدام لا يلبر 
نص تحليلات أو نتائج تقرير التقييم غبر ما تم ال

.التعاقدعليه عند

ي هذا •
 
جميع المعلومات والحقائق المذكورة ف

التقرير هي صحيحة لحد أفضل مستوى علم 
ة المقيم وقت إعداد التقييم، ولا يوجد أي معلوم

مهمة ذات علاقة وكان المقيم على علم بها 
وقت إعداد التقييم لم يتم ذكرها ودراسة 

ها .تأثبر

ي جميع التحليلات والآراء والنتائج المشار إليها ف•
وط والأحكام، وتعتبر  هذا التقرير خاضعة للشر
ة لأي طرف .تحليلات وآراء ونتائج مهنية غبر متحبر 

يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط إذا كان •
كة وتوقيع المقيمير   يحمل ختم الشر

.المعتمدين بها

كة اسناد للتقييم العقاري ب• د نه لا يوجأتقر شر
ي المصالح سواء حالىي أو محتمل مع 

 
تضارب ف

. الأطراف والعقارات المشاركة

وط والأحكام الخاصة5.1 الشر
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المتبعةالتقييممعايبر5.2.1

ا لنظام المقيمير  
ً
يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق

ي
يم المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقر

العقاري الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  
ة من (تقييم)المعتمدين  معايبر ، والنسخة الأخبر

ها مجلس معايبر  ي نشر
التقييم الدولية الير

مون  ، 2025 التقييم الدولية والمقيمير  الذين يلبر 
بل هذه بمتطلباته، وقد تخضع التقييمات للمتابعة من ق

.الجهات

اضات5.2.2 اضاتالافبر الخاصةوالافبر

ي بعض الحالات عمل 
 
ي هذا التقرير ف

 
اضات"يتم ف " افبر

اضات خاصة"أو  لغرض التقييم، جميع هذه " افبر
اضات خاضعة لمعايبر التقييم الدولية 

2025الافبر
اضات عمومًا إ لى كالتالىي وتنقسم هذه الأنواع من الافبر

:فئتير 

مكن أن تتسق مع تل•
ي تتسق أو يُُُُ

ك هي الحقائق الير
 لأحد القيود 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

ي المفروضة عى نطاق أعمال البحث أو الاستقصاء الت
قيّم .يجري  ها المُُ

ي تختلف عن •
ضة الير فبر شار إلى الحقائق المُُ يُُ

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

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

حتملة على قيم ات المُُ ة الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُُ
مد لأنها ت

ها تعبر عن 
ّ
على تغبر يطرأ على الظروف الراهنة، أو أن

ي تاري    خ التقييم
 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.على وجه العموم

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

 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايبر

امات الأخرى5.2.3 ائب والالبر  تكاليف البيع والصر 

بيع لم يأخذ هذا التقييم أي اعتبار لأي تكاليف متعلقة ب
ي يمكن أن تقع عند بيع العقار أ

ائب والير و العقار أو الصر 
امات على العقار اض عدم وجود أي البر  تصريفه، تم افبر
أو/تحد من إمكانية تصريفه بشكل حر مثل القروض و

ي هذا التقرير
 
.الرهن إلا إذا ذكر عكس ذلك ف

مصادر المعلومات5.2.4

ي ملاحق التقرير-المستندات •
 
ي تم-مرفقة ف

الير
اض صحتها  تزويدنا بها من المالك وتم افبر

ي تاري    خ التقييم وتشم
 
:لوصلاحيتها للاستخدام ف

(إن وجد)صك ملكية العقار•
(إن وجد)رخصة البناء •
(إن وجد)عقود التأجبر •

ي5.2.5
التلوث البيي 

لم يتم لغرض تقييم هذا العقار دراسة وتقييم الأثر
ي منطقة العقار للخروج بنتيجة عن مدى تل

 
ي ف

/ وثالبيي 
راض عدم تلوث أرض العقار قيد التقييم، ولذلك فإن الافت
ذا إلا إ–الأساسي هو خلو أرض العقار من أي ملوثات بيئية 

ي حال نمى إلى علم المقيم -تم ذكر خلاف ذلك
 
، ف

ي أرض العقار فسيتم إبلاغ
 
وجود أي ملوثات بيئية ف

.العميل

امات المعلقة5.2.6 الالبر 

امات تم فرضه ي التقييم الاعتبار لأي البر 
 
ا على لا يتم ف

تم العقار وقت بنائه وانتهت باكتمال أعمال البناء ولم ي
امات على  إكمال أوراق إنهائها، ويشمل ذلك الالبر 
 ومقاولىي الباطن وجميع أعضاء فريق 

المقاولير 
.التصميم والتنفيذ

شية المعلومات والمسئولية تجاه الطرف 5.2.7
الثالث

قييم يعتبر تقرير التقييم هذا شيا للجهة الموجه لها الت

ة للغرض المحدد فقط، ولا يتحمل المقيم أي مسئولىي
.تجاه أي طرف ثالث

ل أو لا يسمح بأي شكل كان بنشر هذا التقريربشكل كام
جزء منه أو الإشارة إليه أو المعلومات الواردة فيه لأي 
ل طرف ثالث دون موافقة المقيم المسبقة على الشك

.والمحتوى الذي سيظهر فيه

الخرائط والرسومات التوضيحية5.2.8

ي 
 
جميع الخرائط والرسومات التوضيحية الموجودة ف
هذا التقرير هي لغرض التوضيح فقط، وبالرغم من 
اعتقادنا بصحتها إلا أننا لا نقدم أي ضمان بذلك ولا 

ي أي أغراض تعاقدية
 
ي استعمالها ف

.ينبغ 

الامتثال للائحة صناديق الاستثمار العقاري5.2.9

ا إلى الغرض المحدد من التقييم، تم إعداد هذا 
ً
استناد

عقاري التقرير بما يتوافق مع لائحة صناديق الاستثمار ال
ا لآخر إصدار صادر عن هيئة السوق المالية

ً
.وفق

ي
كة إسناد للتقر يم وقد تم إعداد هذا التقرير من قبل شر

كة معتمدة لدى الهيئة السعودية  العقاري، وهي شر

ام الكامل بما يلىي
:للمقيّمير  المعتمدين، مع الالبر 

 عن أي من •
ً
أن يكون المقيّم المعتمد مستقلا

الأطراف ذوي العلاقة
 على زمالة الهيئة•

ً
أن يكون المقيّم المعتمد حاصلا

السعودية للمقيميرّ  المعتمدين
يأن يشتمل تقرير المقيم المعتمد بحد أدن  على الآ

: نر
ن• ي بُُ

اضات الير ي أسلوب التقييم، وطريقته، والافبر
.عليها

ات ذات العلاقة بالسوق العقاري م• ثل تحليل للمتغبر
.العرض والطلب واتجاه السوق

.تفاصيل العقار وأوصافه•
.المخاطر المتعلقة بالعقار محل التقييم•

معايبر التقييم5.2
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قيّمعملطبيعة5.2.10 قيودوأيونطاقهالمُُ
عليهمفروضة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
–العملنطاق–101رقمالدولىيالمعيارف

ا،2025لعامالدوليةالتقييممعايبرمن
ً
الفقرةوتحديد

قيّمعملبطبيعةالمتعلقة(ط-1-20) وأيونطاقهالمُُ
يعليه،مفروضةقيود

أيتحديديجبعلىتنصوالير
يفالتحليلأوالاستفسارأوالمعاينةأعمالتعوققيود

متاحةالصلةذاتالمعلوماتتكنلموإذاالقيمة،
وطتقييدبسبب فيجبء،والاستقصاللبحثالتقييمشر
اضاتوأيالقيودهذهتحديد وريةافبر اضاتأوصر  افبر
–(50-1)الفقراتالقيمة،أسس–102المعيارانظر)خاصة

شار.".القيودعنالناتجة((4-50) لتناوسيتمأنهإلىويُُ
يوجدت،إذاالجوانب،هذه

 
لهاالمخصصةالمواضعف

".التقريرهذاضمن

والحوكمةوالاجتماعيةالبيئيةالعوامل5.2.11
الهامة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
–والمدخلاتالبيانات–104رقمالمعيارف

علىنصوالذي،2025لعامالدوليةالتقييممعايبرمن
ي':أنه

ةوالاجتماعىيالبيئيةالعواملتأثبرمراعاةينبغ 
يالنظرتمفقد،'الهامةوالحوكمة

 
يرتأثإمكانيةمدىف

رصدأو/والتقييممحلالعقارعلىالعواملهذه
ءًوبنا.عنهاتنتجقدملموسةآثارأومؤثراتأيوتحليل

جدتإن–الآثارهذهتوضيحسيتمذلك،على ي–وُُ
 
ف

".الملكيةومعلوماتالعقاربيانات"قسم

ي5.2.12
الأخصان 

ي إعداد هذا التقرير بفريق عمل من 
 
تم الاستعانة ف

الأخصائيير  الداخليير  يتمتعون بالمهارات الفنية 
ييم أو والمعرفة المتخصصة اللازمة لتنفيذ عمليات التق

ي حال 
 
دعمها أو مراجعتها أو الطعن فيها، وف
، فسيتم الإفصاح عن الاستعانة بأي أخصائيير  خارجيير 

ي قسم 
 
 لما ورد'فريق التقييم'ذلك ف

ً
ي ، وذلك امتثالً

 
ف

من معايبر التقييم –إطار التقييم 100-المعيار رقم  
.2025الدولية لعام 

بيان الامتثال للمعايبر5.2.13

ا 
ً
كة إسناد بأن هذا التقرير قد تم إعداده وفق قر شر

ُُ
ت

ي للامتثال الكامل لمعايبر التقييم الدولية الساري
 
31ة ف

وقد (International  Valuation Standards 2025)2025يناير 
ام بجميع المتطلبات المهنية والإرشادات ا لتقنية تم الالبر 

ي
ي هذه المعايبر المحدثة، لضمان تقديم تقر

 
يم الواردة ف

دقيق وموضوعىي يعكس القيمة الحقيقية للأصول 
مة يَّ

َ
ق ي التقرير إلى.المُُ

 
أي كما سيتم الإشارة بوضوح ف

ي ر معايبر أخرى يتم اعتمادها أو تطبيقها إلى جانب معاني
التقييم الدولية، لضمان التوافق مع أحدث الإرشادات

.المهنية والمعايبر المطبقة

نطاق البحث ومصادر معلومات المقيم5.2.14

شمل نطاق العمل مراجعة وتحليل جميع المعلومات 
ا ذات الصلة، وإجراء الفحوصات اللازمة للتحقق من دقته

كما تم التحقق من صحة . وتوافقها مع الواقع
ي التقرير بالاستعانة بالمنص

 
ات المستندات الواردة ف

الرسمية المعتمدة، مثل منصة البورصة العقارية، 
ومنصة السجل العقاري، ومنصة بلدي، وذلك حسب 

كر توفر ونوع المستندات المقدمة من العميل مالم يذ
غبر  ذلك

تم جمع المعلومات من عدة مصادر، شملت البيانات 
قة المقدمة من العميل، وبيانات السوق ، ومعلومات ساب
ل متوفرة لدى المقيم، بالإضافة إلى مصادر خارجية مث
 لم
ً
ا الوسطاء والمنصات العقارية المعتمدة وذلك وفقا

ي التقرير
 
.هو مشار  إليه ف

ي ذلك
 
تم إجراء التحليلات اللازمة على البيانات، بما ف

جدت)مقارنة الأسعار والتكاليف ذات الصلة  ، (إن وُُ
بالإضافة إلى تحديد معدلات الخصم والرسملة 

ي تتلائم مع وضع العقار
جدت)المناسبة الير ا كم(. إن وُُ

ي بند
 
تم التحقق من بند المعلومات المستخدمة ف

العقارات المقارنة وجدول التسويات، وكذلك من 
ي أساليب التقييم الأخرى 

 
إن–المعلومات المطبقة ف

جدت  مثل أسلوب الدخل وطريقة القيمة المتبقية،–وُُ
ا د. مع تطبيق التعديلات الملائمة عليها

ً
راسة وتمت أيض

ي السوق وقت 
 
العقود ومقارنتها بالأسعار السائدة ف

جدت)إعداد تقرير التقييم  (. إن وُُ

ق تم جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة فري
ي تشمل الوضع الحالىي للسوق والأس

عار التقييم، والير
ة السائدة للبيع أو الإيجار لكل مكونات العقار، بالإضاف

إلى معدلات الخصم والرسملة، معدلات الإشغال، 
يجب . الصيانة والتشغيل، وعوائد التطوير المتوقعة

تم الإشارة إلى أن جميع التقييمات والتقديرات الواردة قد
ي 
 
إعدادها بناءً على بيانات ومقارنات السوق المتاحة ف

.تاري    خ التقييم

تم استقصاء بعض المعلومات من شبكة العلاقات 
الخاصة بالمقيم وتشمل مسوقير  ومطورين 

.ومستثمرين وجهات حكومية
الاستخدام المقصود5.2.15

ا إلى عقد تقديم خدمات 
ً
تم إعداد هذا التقرير استناد

التقييم، وبموجب آلية العمل المتفق عليها، وذلك 
لغرض استخدامه من قبل العميل حسب الغرض المشار

ي الملخص التنفيذي
 
ي التقرير ف

 
.إليه ف

معايبر التقييم5.2
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تحليل التدفقات النقدية5.3
2025202620272028202920302031203220332034203520362037الإجماليتحليل التدفقات النقدية

%85.0%85.0%85.0%85.0%85.0%85.0%85.0%85.0%85.0%85.0%80.0%80.0%45.4-نسبة الإشغال

75,330,4222,487,8074,831,5124,831,5125,976,4485,976,4485,976,4486,261,0416,261,0416,261,0416,545,6336,545,6336,545,6336,830,226إجمالي دخل العقار

%15.0  - (1,024,534)(981,845)(981,845)(981,845)(939,156)(939,156)(939,156)(896,467)(896,467)(896,467)(724,727)(724,727)(614,390)(11,540,783)الصيانة والتشغيل  

(1,500,000)(1,500,000)(1,500,000)(1,500,000)(1,500,000)(1,500,000)(1,500,000)(1,500,000)(1,500,000)(1,100,000)(1,100,000)(1,100,000)(1,100,000)(17,900,000)إيجار الأرض

ي التدفقات النقدية 
 
45,889,639773,4173,006,7853,006,7853,979,9813,579,9813,579,9813,821,8843,821,8843,821,8844,063,7884,063,7884,063,7884,305,692صاف

1.000.910.820.740.670.610.550.500.460.410.370.340.31-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
25,218,107773,4172,725,2652,470,1042,963,4672,416,0522,189,8412,118,9261,920,5351,740,7191,677,6001,520,5301,378,1651,323,487صاف

KPI'sالإجمالىي

25,218,107.2 ^القيمة الحالية 
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ي تقرير التقييم5.4
 
دراسة وتحليل المخاطر ف

الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر خروجه (10%)
.على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 
التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %15)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

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

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

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغبر السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغبر السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبي 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافبر

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة
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الفصل السادس 

العقاريالقطاععلىنظرة6.1

التجاريالقطاععلىنظرة6.2

نظرة على القطاع التجاري بمنطقة 

قية الشر
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نظرة على القطاع العقاري  1

الوضع الحالىي للقطاع العقاري

عد القطاع العقاري أحد المساهمير  الرئيسيير  •
ا، إذ يُُ

ً
ي المملكة نموًا ملحوظ

 
شهد قطاع تطوير العقارات ف

ي الناتج المحلىي الإجمالىي
 
. ف

، والذي ينعكس "التحول والتمكير "تم إطلاق عدة مبادرات لدعم وتمكير  مطوري العقارات، مثل برنامج •
.إيجابًا على سوق العقارات

مرحلة الطفولة
(  التواجد)

مرحلة النمو
(  المنافسة)

مرحلة النضج 
(  تجربة العميل)

وة
ج
لف
ة ا
طي
تغ

تطور السوق

عدد من ضخ أكبر
ي 
 
الوحدات ف

السوق 

منافسة 
المنتجات 
والأسعار 

تغطية الفجوة 
العميل ةومراعا

ي 
سكي 

نمو عدد السكان •
ها على زيادة الطلب • المبادرات الحكومية وتأثبر
ها على التمويل العقاري • أسعار الفائدة وتأثبر

ي  ي المملكة•مكتير
 
المبادرات الحكومية للمقر الرئيسي الإقليمىي ف

ي قطاعىي الأغذية و•تجاري
 
وبات والبراالانتعاش ف هـيفلمشر

نمو مبيعات التجزئة  والإنفاق الاستهلاكي •

ي السوق•صناعىي 
 
الطلب على المستودعات وحجم العرض ف

ي قطاع التصنيع والخدمات اللوجستية•
 
زيادة النشاط ف

أهم المحركات الأساسية للقطاعات العقارية 

الصفقات العقارية المنفذة بالمملكة 

وزارة العدل: المصدر

34,422 
32,127 

41,055 
44,073 

49,626 

41,412 

60,099 
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نظرة على القطاع العقاري  1

نمو القطاع العقاري 

ي أسعار العقارات خلال الرب  ع الرابع من عام •
 
 2024تشبر بيانات القطاع العقاري إلى تسجيل ارتفاع ف

ً
مقارنة

ا بنسبة . 2023بالرب  ع نفسه من عام 
ً
ي ارتفاع

ا نسبته %3.1فقد شهد القطاع السكي 
ً
شكل هذا القطاع وزن ، ويُُ

ا بزيادة قدرها 72.6%
ً
ي تمثل %2.5ضمن مؤشر الأسعار، مدفوع

ي السكنية الير
ي أسعار الأراض 

 
من %45.7ف

ي الرب  ع الرابع من عام %5.0وفيما يخص القطاع التجاري، فقد ارتفعت أسعار العقارات بنسبة .وزن القطاع
 
ف

ي التجارية بنسبة 2024
ا بنسبة . %5.2، متأثرة بارتفاع أسعار الأراض 

ً
ي ارتفاع

.%5.1كما شهدت أسعار المبان 
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19.1

8.7

4.8

2.5 3.4

1.4 1.6
2.6

3.6

-5

0

5

10

15

20

25

الربع الثالث  
2022

الربع الرابع  
2022

الربع الأول 
2023

الربع الثاني  
2023

الربع الثالث  
2023

الربع الرابع  
2023

الربع الأول  
2024

الربع الثاني  
2024

الربع الثالث  
2024

الربع الرابع 
2024

سكني  تجاري  المؤشر عام 

ي أسعار العقارات على مستوى المملكة العربية السعودية •
 
ا %3.6بلغ معدل التغبر السنوي ف

ً
، وذلك مدفوع

ي مدينة الرياض بنسبة 
 
ي مؤشر %10.2بشكل رئيسي بارتفاع الأسعار ف

 
ي ف ، حيث تمتلك الرياض أعلى وزن نسير

ي أسعار العقارات . %47.8الأسعار بمقدار 
 
ا ف

ً
قية انخفاض ي المقابل، شهدت منطقتا مكة والمنطقة الشر

 
ف

، مع أوزان نسبية تبلغ %4.6و%0.6بنسبة  وبالنظر إلى بقية المناطق، .على التوالىي%24.1و%16.1على التوالىي

على %1.1و%4.6سجلت منطقتا نجران وتبوك أعلى نسب زيادة سنوية بعد الرياض، حيث بلغت نسبتا الارتفاع 

اجع. التوالىي ي الأسعار، حيث بلغت نسب البر
 
، فقد سجلتا أكبر نسب انخفاض ف أما منطقتا الباحة وعسبر

.على التوالىي%7.3و16.7%
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بحسب المناطق الإدارية 2024الرابعالرب  ع ( %)التغبر السنوي لاسعار العقارات 

33ء الهيئة العامة للإحصا: المصدر
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قية)نظرة على القطاع التجاري  (المنطقة الشر

التجاريالقطاع  2

وزارة العدل: المصدر 

قيةةعدد الصفقات التجاري• بالمنطقة الشر

5,359 

4,283 4,314 

1,242 

2022 2023 2024 2025

المنطقة )المباعة ةإجمالىي المساحات التجاري
قية (الشر

21,878,134 

33,244,577 

19,933,324 

13,267,709 

2022 2023 2024 2025الرب  ع الأول 

2025مايو 23حير تاري    خ 2025بيانات  العام 
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