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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455950: رقم التقرير 

عقار الجادة التجاري الفندقي



صماجي  قرطباة حيد الرياا يم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم وشريكه للتقيييم للققيي ن نتقيلك لكيم ص ييلك للايكر وللتقيلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيي

م 2022وليية للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مين مقيييير للتقيييم لللص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم2024/ 08/12للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

للاصيال إليك ود لسة م طقية للسياا للمحيطية صيلققيي  وقيل  يمقملوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقلييية من  ريييق لل

.ة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للققي ن للال دع لدنيهفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقر

،م2024/ 12/ 31ير ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ للتقيللققي  للجيدع للتجيي ن للف يلقد ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا للقيدل قلير للسقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتيئج 

.ريال سعوديثلاثمائة وتسعة وسبعون مليون ومائتان وتسعة وثلاثون ألف ( 379,239,000)بمبلغ وقدره فقط 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

عقار الجادة التجاري الفندقيتقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

طريقييييية )وإسيييييلا  لليييييللل ( للاحيييييلالطريقييييية)

(.للتل قيت لل قلية للم صامة

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة) وسلا  للللل  (للجيدع ) يقي   جي ن   لقد 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 11

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



19

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Riyadh city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة الريا 
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م 2023-مدينة الريا   –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

4.78ML
حجم القوى العاملة

1,973KM
المساحة

7.67ML
عدد السكان

1.2ML 
طالب وطالبة

7
الجامعات

112
مستشفى

882
حكومي وأهليمدرسة

+30ML
مسافر 

2
المطارات

+70
(مول)الاسواق

4300
بالمنطقةمصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+71K
صفقة منفذة

+101Billion
إجمالي قيمة
صفقات الايجار

+661K
صفقة تأجير 
سكنية

+2.6Billion
إجمالي قيمة 
الصفقات السكنية

+150ML
مساحات تأجيرية

2م/ تجارية 

+7.6Billion
إجمالي قيمة
صفقات البيع

110
عدد الفنادق

+20K
غرفة فندقية

68%
ة  الاشغال الضياف

20
نجوم5فئة 

43
نجوم4فئة 

28
نجوم3فئة 
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:نقاط القوة

.سي  قر  للماقف من مطي  للملن ليلل لللولد ومحطة للقطي  •

ة للرييل صماقف للققي   وللتد  رصطه صأنحيء ملي للمر بطهللطرا للمحا ية للرئيسية •

(.طريق الثمامة ، طريق المطار )

للتاسف للقمرلند للملحاظ شميل وشرا للرييل مف   يمد للقاع للاقتصيدية •

.  وللسكينية للمحيطة صيلققي 

:نقاط الضعف

.   اجة م يطق للايميل للك شميل وغر  ملي ة للرييل•

.يرقلة للحركة للمرو ية صيستمرل  يلك طريق للثميمة •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

.ماقف للققي  من مرلكز للفقيلييت للاستفيدع من قر  •

. نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للساا•

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

60,35 ك 20شي ع يرل  46,5 ك 28شي ع يرل  303,34 ك 20شي ع يرل  307,02 ك 46شي ع يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

ملكية مطلقة

ملكية مطلقة

مربان

مربان

بييي1444/ 23/11

بييي1444/ 23/11

بييي1443/ 13/07

بييي1443/ 13/07

381912000111  

781912000112

798507018272

998507018273

شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 21670,9 3115 1 – 2 – 4 - 6 قرطبة  –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال عاادم , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكلصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و مرهونهيوجد صكين 
تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

قرطبة حيللرييل المدينة 

مب ك  جي ن   لقدنوع العقار طريق للثميمةشارع

6-4-2-1رقم القطعة 3115رقم المخطط

متر مرصف33102,39مساحة المباني متر مرصف21670,9مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

شرا ملي ة للرييل صحد قرطبة يلك طريق للثميمة مف سهالة وصال لطريق للمطي  يقف للققي  غر   وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 
لا ياجل للتلاث

شرا للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 

مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة  جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

لست للك ل  ل  لقد- جي ن –سك د 
ونظمة للب يء

1.2لول مقيمل ص يء + ل عد  يلد ل دول –نسبة للب يء 

ييلد
للقرل وللطل 

يالمل لقتصيدية         

مر فقة
ل  لعد     وسقي  

لا ياجل
يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 

(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (3) م  حليل يمر للققي    

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (مبنى تجاري فندقي ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مالقف – ر يهد 3911,61قبا1

وحلع   لقية 4958,5042دو  لول 2

وحلع   لقية 4790,3742دو  ل عد3

مالقف – ر يهد 9376,60قبا ييند 4

مقرل  جي ن 3018,901ل عد  جي ن 5

مقي  ل1293.33لول  جي ن 6

مطقم 1009,30دو  لول 7

مكي  1087,60لول مكتبد8

وحلع   لقية 1439,7520ملاحق يلاية9

مكي  839,98ملاحق يلاية10

مطقم 1009,30دو  ل عد11

للميت 370,75لسال  12
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وصف العقار

27

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان مضاد للعوامل البيئية–رخام -زجاجية مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيجرانيت–رخام 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي مصاعد5ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطفاء الحرائق لكل أجزاء الفندق–أنظمة استشعار الحرائق غرفة تحكم و مراقبة–أجهزة تفتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

الثمامة: شي ع  قرطبة: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.835668 E : 46.739509 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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موقع العقار

طريق الثمامة

طار
لم
ق ا
طري



ر في للعقاامسح فوتوغر
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ر في للعقاامسح فوتوغر

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  30



Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  36



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 37



طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 8,000 7,000***سعر المتر المربع

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***ظروف السوق  350       -5.00%- 400       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(400.00)(350.00)***قيمة ظروف السوق

 7,600 6,650***يةالقيمة بعد التسويات  الأول

%12- 3,420%5- 21670.910,000(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%0عالي %10متوسط عالي موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغرافية الأر 

%0تجاري %0تجاري تجاري الاستخدام

%5 3%0 4 4الشوارع المحيطة

%7.00-%5.00الإجمالي

-532 333قيمة التسوية للمتر المربع

 7,068 6,983قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       7,025(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

152,243,490(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 29,234,062 2,200       13,288.21القبو

 55,943,100 5,000       11,188.62فندقي-المباني 

 13,927,826 2,200       6,330.83تجاري-المباني 

 4,240,676 2,200       1,927.58مكتبي-المباني 

 600       371السور

 103,568,054       33,106(ريال ) الإجمالي 

(  الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       2,071,361%2الرسوم المهنية 

       2,071,361%2شبكة المرافق 

       2,071,361%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

       15,535,208%15ربحية المطور 

 21,749,291(ريال ) الإجمالي 

 125,317,345(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 50سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

3سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

 47سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       6 %معدل الاهلاك   

       7,519,041ريالقيمة الاهلاك 

 117,798,305(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

152,243,490(ريال ) القيمة النهائية للأر   

 117,798,305(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

270,041,795(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

270,042,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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الفندقي-تحليل بيانات مسح السوق 
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غرف   لقية-مسح للساا -للمقي نيت للمايصهة 

للققي  محل للتقييم-لل تيئج  2للمقي نة  1للمقي نة يالمل للمقي نة

  لا  لديسان صلا للرييل قرطبة  لا  يرمانت للرييل  لا باليللن لن للرييل صزنا ديستريكا للف لا

555نجاك/ للتص يف  

75013501050متاسض سقر للليله لل رف 

%43%45%40مقلل للمصرو يت للس ان

%68%70%65مقلل للاش يل للس ان

 لل   لقية-مسح للساا -للمقي نيت للمايصهة 

للققي  محل للتقييم-لل تيئج  4للمقي نة  3للمقي نة يالمل للمقي نة

  لا  لديسان صلا للرييل قرطبةل جين صي    لل   لقية   لا  يتا ن صيلاس للرييلللف لا

555نجاك/ للتص يف  

240036503025للفيلا للليلهمتاسض سقر 

%38%35%40مقلل للمصرو يت للس ان

%50%50%50مقلل للاش يل للس ان

موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

4مقارنة 

3مقارنة 



المكتبي-تحليل بيانات مسح السوق 
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1مقارنة 

موقع العقار

2مقارنة 
طريقة المقارنة  -حسب أسلوب السوق -المكاتب الإدارية -تقدير قيمة المتر التأجيري 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 750 1,100***سعر المتر التأجيري

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%10.00-***ظروف السوق  110       -10.00%- 75       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(75.00)(110.00)***قيمة ظروف السوق

 675 990***القيمة بعد التسويات  الأولية

%10- 100%10- 800.0080(2م)المساحة 

%0متوسط %0عالي عالي سهولة الوصول

%5منخفض %5-عالي متوسط موقع العقار

%0متوسط %5عالي عالي توفر المواقف

%5متوسط  %5متوسط عالي التصميم

%0.00%5.00-الإجمالي

--50قيمة التسوية للمتر المربع

 675 941قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       808(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       800بعد التقريب( المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 



المكتبي-تحليل بيانات مسح السوق 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  43

طريقة المقارنة  -حسب أسلوب السوق -المعار  التجارية -تقدير قيمة المتر التأجيري 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 1,450 1,000***سعر المتر التأجيري

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***ظروف السوق  50       -5.00%- 73       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(72.50)(50.00)***قيمة ظروف السوق

 1,378 950***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0 200%0 164.00216(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%0عالي %0عالي عالي موقع العقار

%5عالي %0عالي عالي توفر المواقف

%10متوسط  %10متوسط عالي التصميم

%15.00%10.00الإجمالي

 207 95قيمة التسوية للمتر المربع

 1,584 1,045قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       1,315(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       1,300بعد التقريب( المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 



تحليل بيانات الدخل للعقار محل التقييم

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  44

تحليل دخل الفندق  

إجميلد للايرلدلتيلد وييك للس ة للايجي  لليامدللقلد للب ل 

104105036539,858,000لل رف للف لقية

16302536517,666,000 لل   لقية

540003657,300,000(نيدن صحد-للقيييت ) إيرلدلت ولر  

64,824,000إجميلد للإيرلدلت للس اية 

%63مقلل للاش يل للس ان

%58متاسض مقلل للمصرو يت للس ان

(ريال ) القيمة قيمة المتر (متر مربع)المساحة معار  مجمع الجادة -الايجار السنوي 

7691,229945,000شركة صاقي لتقليم للاجبيت 1الجادة 

6041312792,550شركة ليلل محمل للمطيرن للطبد 2الجادة 

611.51,313802,594شركة للاغذية لللذيذع 3الجادة 

6541,014653,350للاركة للقرصية للمستحنرلت لللولئية4الجادة 

322.11,512487,015شركة سكة للطي 5Aالجادة 

2911,320384,120(شركة ش ك ولحل)شركة   فيا للقلاميت للتجي ية 5Bالجادة 

167.941,350226,720شركة للقجلان لللولية7الجادة 

167.711,723288,900شركة للا صيلات للمتكيملة للمت قلة8الجادة 

1671150192,050شركة للنالصض للمتقلمة لتق ية للمقلاميت 9الجادة 

117.391,269149,016مءسسة سبل للمسيكن للققي ن10الجادة 

1681,365229,334مءسسة علوية لللحاك لتجي ع ل غذية 15الجادة 

167.631145192,050للاغذيةشركة نيبز 16الجادة 

149.911,500224,866شركة جادع و ميز للتجي ية17الجادة 

18 B 1661374228,218مءسسة قهاع لل ي ا ع  لتقليم للماروصيت 1-الجادة

18 B 1561462228,218مءسسة قهاع لل ي ا ع  لتقليم للماروصيت 2-الجادة

618.21959593,481شركة إ ميك للطبية20الجادة 

618.171,200741,804للطبيةدنتكاشركة 21الجادة 

8221100904,200شركة سقاد يبلللقزيز للاقلان للمحلودع22الجادة 

3002,319695,672شركة  سن لتق ية للمقلاميتم1927.58( مكاتب 9) مكاتب الجادة 

306883.39270,000شركة ل جيبيت للمزلج-شركة للجيدع للف لقية 23الجادة 



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

سيتثمي لت طريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك ناييط للسياا و قيي ير شيركة قييم للا– حليل مقلل للرسملة 

ة قييم للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصييدية للصييد ع مين صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مركيز مقلامييت شيرك

ياجيل % 8ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقيلل % 7للك -% 8للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة يترلوح 

ود جية للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقيلل للقيئيل  تمثيل  يد ماقيف للمب يك ويميرع وحيلتيه ووعيف للمسيتأجرين

.  للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للققي لت

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1.5(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%10%مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

صهلفللميلنهييتحملللتدلل فقيتبدللروسميليةولل فقيتللققي وصيينةصتأجيرلل يصةلل فقيتبدللتا يليةلل فقيت

لماي يفصيل سبة%15-%10للتا يليةلل فقيتنسبةو مثلللملائمللس انللللللتحقيقجيلعحيلة ديليهللحفيظ

يتحملللمستأجر)صأنص ل املصققادمءجرللققي للمقلمةقولل لميتللحجمحس للمحيطةللم طقة دمايصهة

.للمقلمةللتا يليةلل لميتمقيصلمقطاعمبلغيل فللمستأجرصأنللر ويقادق(وللميءللكهرصيءمنلل لميت

.للمحتسبةلل سبةمييقكاوبايليهللاطلاع مصيينةيقلياجل-

:  الافتراضات

:  معدل الخصم
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:الدخل التأجيري

حيل  م  حليل دلل للققي  من للال للاطلاع يلك للققاد لل يصية صيلققيي  ومين ليلال للققياد للماييصهة للققيي  م

جمييلد لليللل ويليه  م ليتميد صيينيت للللل للمستلمة مين للقمييل ول, للتقييم و م مقي نة  لن صيلساا للتحقق 

.. و حليل دلل للف لا حس  صيينيت  مسح للساا .  ييل ( 9,882,690.58) للمقي ل للتجي ية وللمكي   صيي

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

       202464,824,000إجمالي دخل الفندق لعام        9,882,691إجمالي الدخل التأجيري المكاتب والمعار  

%62معدل الاشغال للفندق حسب بيانات العميل%5معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان المكاتب والمعار 

%58معدل المصاريف التشغيلية  للفندق حسب بيانات العميل%10معدل المصاريف التشغيلية المكاتب والمعار 

%555حتى السنة  3معدل المصاريف التشغيلية  للفندق حسب بيانات مسح السوق من السنة  %10.00معدل الخصم

%1050حتى السنة 6معدل المصاريف التشغيلية  للفندق حسب بيانات مسح السوق من السنة  %8معدل الرسملة 

%10سنوات من السنة الثانية3كل -معدل النمو 



طريقات التدفقات النقدية المخصومة–حساب القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00%10.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

       86,280,744       86,280,744       86,280,744       78,437,040       78,437,040       78,437,040       71,306,400       71,306,400       71,306,400       64,824,000       64,824,000اجمالي دخل الفندق 

       54,038,601       54,038,601       54,038,601       49,126,001       49,126,001       49,126,001       44,660,001       44,660,001       44,660,001       40,600,000%63معدل الاشغال 

       54,038,601       54,038,601       54,038,601       49,126,001       49,126,001       49,126,001       44,660,001       44,660,001       44,660,001       40,600,000إجمالي الدخل الفعلي 

       27,019,300       27,019,300       27,019,300       24,563,000       24,563,000       27,019,300       24,563,000       24,563,000       25,959,999       23,600,000%58ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

       27,019,300       27,019,300       27,019,300       24,563,000       24,563,000       22,106,700       20,097,000       20,097,000       18,700,001       17,000,001صافي الدخل التشغيلي للفندق 

9,882,69110,870,96010,870,96010,870,96011,958,05611,958,05611,958,05613,153,86113,153,86113,153,861       9,882,691اجمالي الدخل التأجيري للمكاتب والمعار  

       657,693       657,693       657,693       597,903       597,903       597,903       543,548       543,548       543,548       494,135%5ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

9,388,55610,327,41210,327,41210,327,41211,360,15311,360,15311,360,15312,496,16812,496,16812,496,168اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

938,8561,032,7411,032,7411,032,7411,136,0151,136,0151,136,0151,249,6171,249,6171,249,617%10ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

8,449,7009,294,6709,294,6709,294,67010,224,13810,224,13810,224,13811,246,55111,246,55111,246,551صافي الدخل التشغيلي للمكاتب والمعار 

25,449,70127,994,67229,391,67129,391,67132,330,83834,787,13834,787,13838,265,85238,265,85238,265,852(NOI)صافي الدخل التشغيلي لكامل العقار 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

25,449,70127,994,67229,391,67129,391,67132,330,83834,787,13834,787,13838,265,85238,265,85238,265,852صافي التدفقات النقدية

 0.3855 0.3855 0.4241 0.4665 0.5132 0.5645 0.6209 0.6830 0.7513 0.8264 0.9091معامل الخصم 

23,136,09223,136,09222,082,39720,074,90720,074,90719,636,43217,851,30217,851,30216,228,45714,753,142184,414,279القيمة الحالية للتدفقات النقدية

379,239,309صافي القيمة الحالية  للعقار

379,239,309القيمة النهائية للعقار

379,239,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

ثلاثمائة وتسعة وسبعون مليون ومائتان وتسعة وثلاثون ألف فقط لا غير 379,239,000

 قتبر و نل ( مةطريقة للتل قيت لل قلية للم صا)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي    لقد ومكتبد  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31طريقة لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

121000005يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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المستندات المستلمة من العميل
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المستندات المستلمة من العميل
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عينة من العقود التي تم الاطلاع عليها
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455947: رقم التقرير 

مبنى الياسمين السكني



صماجي  للتكلييف ين الياسامحيد الرياا  للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يلك للتيي كم ل ي وم حكم يقتكم لل يلية لتقييم للققي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

وللمتقيي ف م 2022للمقتملين متبقين  د  لن لل س ة ل ليرع من مقييير للتقيييم لللوليية ص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم26/12/2024للصيد  م كم صتي يخ 

 قيلير للسيقرك طقة للساا للمحيطة صيلققي  وقل  م للاصال إليم يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقلييية من  ريييق للقمل ود لسة

.ة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للققي ن للال دع لدنيهفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل

،م2024/ 12/ 31قيلير ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ للتلققي  مب ك للييسمين للسك د ل رل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا للقيدل قلير للسقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتيئج 

.ريال سعوديواحد و عشرون مليون وستمائة وسبعة وستون الف ( 21,667,000)بمبلغ وقدره فقط 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

مبنى الياسمين السكني تقرير تقييم : الموضوع 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

طريقييييية )وإسيييييلا  لليييييللل ( للاحيييييلالطريقييييية)

و ليييين لان للققييييي  مييييءجر (للرسييييملة للمبيشييييرع 

صققيييل ولحيييل وصقيمييية ليجي يييية ييصتيييه طيلييية ميييلع

.للققل 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للرسملة للمبيشرع ) وسلا  للللل  مب ك للييسمين للسك د 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 70

للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



72

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Riyadh city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة الريا 



73

م 2023-مدينة الريا   –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

4.78ML
حجم القوى العاملة

1,973KM
المساحة

7.67ML
عدد السكان

1.2ML 
طالب وطالبة

7
الجامعات

112
مستشفى

882
حكومي وأهليمدرسة

+30ML
مسافر 

2
المطارات

+70
(مول)الاسواق

4300
بالمنطقةمصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+71K
صفقة منفذة

+101Billion
إجمالي قيمة
صفقات الايجار

+661K
صفقة تأجير 
سكنية

+2.6Billion
إجمالي قيمة 
الصفقات السكنية

+150ML
مساحات تأجيرية

2م/ تجارية 

+7.6Billion
إجمالي قيمة
صفقات البيع

110
عدد الفنادق

+20K
غرفة فندقية

68%
ة  الاشغال الضياف

20
نجوم5فئة 

43
نجوم4فئة 

28
نجوم3فئة 
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75

:نقاط القوة

.ماقف للققي  صاميل ملي ة للرييل •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق ابي بكر الصديق  ، و طريق انس بن مالك )

للتاسف للقمرلند للملحاظ شميل ملي ة للرييل مف   يمد للطل  يلك للسكن•

:نقاط الضعف

..  وجاد للماقف يلك شي ع  جي ن يينان •

عقف طال للالجهة للرئيسية للققي   •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

.ماقف للققي  من مرلكز للفقيلييت للاستفيدع من قر  •

. نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للساا•

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

33 ك 18شي ع يرل  33 ك 36شي ع يرل  69.99 15قطقة  قم  69.99 ك 10ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مطلقة بييي1446/ 25/06 شركة  ملين ل ولك للققي ية  460002995533

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 2309.76 3229 3صلن 16 للييسمين  –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال عاادم تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار, غرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكلأ

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للييسمين حيللرييل المدينة 

مب ك سك دنوع العقار شي ع للقيدسيةشارع

3صلن 16رقم القطعة 3115رقم المخطط

متر مرصف5422.98مساحة المباني متر مرصف2309.76مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

وطريق شميل ملي ة للرييل صحد للييسمين يلك شي ع للقيدسية مف سهالة وصال لطريق لصد صكر للصليقيقف للققي  غر  
لنا صن ميلن 

وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 
لا ياجل للتلاث

شميل للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 

مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة  جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

شقق سك ية  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

ملاحق يلاية% 50+ دو ين + و عد  يلد ل دول –نسبة للب يء 

ييلد
للقرل وللطل 

يالمل لقتصيدية         

مر فقة
ل  لعد     وسقي  

لا ياجل
يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (12) م  حليل يمر للققي    

هاا1434/ 07/ 24صتي يخ 1431/ 12739 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (مبنى سكني ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

وحلع  سك ية 138212ل عد1

وحلع سك ية 162012دو  لول 2

وحلع سك ية 155011دو  ييند3

وحللت سك ية 7317ملحق يلان 4

للميت 139.98لسال  5
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وصف العقار

80

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشب مقنوجبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

حجرمراكن زرع تجميليةزجاج سكريتسيراميك

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

منفصل اسبيلتمصاعد2ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

القادسية: شي ع  الياسمين: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.828662 E : 46.650461 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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موقع العقار

طريق الملك سلمان

ق
دي
ص
كر ال
ي ب
ق اب
طري



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  85



105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

2مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 8,500 8,500***سعر المتر المربع

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***ظروف السوق  425       -5.00%- 425       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(425.00)(425.00)***قيمة ظروف السوق

 8,075 8,075***ةالقيمة بعد التسويات  الأولي

%15- 360%10- 2309.76528(2م)المساحة 

%5متوسط %5متوسط عالي سهولة الوصول

%5متوسط %5متوسط عالي موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغرافية الأر 

%15يكني %15سكني سكني تجاري الاستخدام

%10 1%5 2 3الشوارع المحيطة

%20.00%20.00الإجمالي

 1,615 1,615قيمة التسوية للمتر المربع

 9,690 9,690قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       9,690(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       22,381,574(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 2,487,600 13821,800الدور الأرضي

 2,916,000 16201,800الدور الأول 

 2,790,000 15501,800الدور الثاني 

 1,315,800 7311,800الملحق العلوي

 69,990 139.98500السور

 9,579,390       5,423(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       191,588%2الرسوم المهنية 

       191,588%2شبكة المرافق 

       191,588%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

       1,436,909%15ربحية المطور 

 2,011,672(ريال ) الإجمالي 

 11,591,062(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

12سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

 28سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       30 %معدل الاهلاك   

       3,477,319ريالقيمة الاهلاك 

 8,113,743(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

22,381,574(ريال ) القيمة النهائية للأر   

 8,113,743(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       30,495,318(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       30,495,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



الوحدات السكنية–تحليل بيانات مسح السوق 
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الوحدات السكنية–نتائج مسح السوق 

القيمة الايجارية (2م)المساحة المقارنة#

17675,000ةشقة سك ي1

18580,000ةشقة سك ي2

12060,000ةشقة سك ي3

7550,000ةشقة سك ي4

14560,000ة شقة سك ي5

2مقارنة 

موقع العقار

1مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 

5مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كميي ياجيل للقلييل مين للقالميل للتيد  يءير يليك مقيلل للقيئيل  تمثيل  يد ماقيف % 6ويليه  قل  يم ل تيرلل مقيلل للقيئيل صمقيلل % 7للك -% 6قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. تي لللمب ك ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للقق
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:الدخل التأجيري

 م  م  حليل دلل للققي  من للال للاطلاع يلك للققل لل يص صيلققي  و

.  ييل 1,300,000مقي نة  لن صيلساا حيث لن للقيمة للايجي ية للققي  

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي ي  

%  0وم يطر للائتمين ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

أجر نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمست

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

طريقة  الرسملة المباشرة –حساب القيمة السوقية 

طريقة للرسملة للمبيشرع -وسلا  للللل -حسي  للقيمة للساقية 

للقيمةللب ل

       1,300,000إجميلد للللل للتأجيرن

%0مقلل للاش ي  وم يطر للائتمين

       1,300,000مجمل للللل للفقلد 

%0مقلل للمصي يف للتا يلية

       1,300,000صي د للللل للتا يلد

%6مقلل للقيئل

21,666,666(سقادن /  ييل ) للقيمة للساقية للققي  حس  طريقة   سملة للللل 

21,667,000صقل للتقري ( سقادن /  ييل ) للقيمة للساقية للققي  حس  طريقة   سملة للللل 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

واحد و عشرون مليون وستمائة وسبعة وستون الف ريال فقط لا غير 21,667,000

 قتبر و نل ( رع طريقة للرسملة للمبيش)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك سك د مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31طريقة لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

121000005يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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المستندات المستلمة من العميل
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المستندات المستلمة من العميل
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455945: رقم التقرير 

مبنى النموذجية 
للشقق الفندقية



صماج  النموذجية د حالريا  للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يلك للتيي كم ل ي وم حكم يقتكم لل يلية لتقييم للققي  للالقف  د ملي ة نحن شركة قيم 

قييم لللولية للمقتملين متبقين  د  لن لل س ة ل ليرع من مقييير للتص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم26/12/2024للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

صيلققي  وقل ود لسة م طقة للساا للمحيطةقملوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقلييية من  ريييق للم 2022

.يهة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للققي ن للال دع لدنفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقر م للاصال إلك 

هي لليرلبن صتيي يخ ويليك وعيقلققيي  مب يك لل ما جيية للايقق للف لقيية ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا للقييدل قيلير للسيقرص يءً يلك للل لسة للم جيزع  إن يي نر يق لكيم نتييئج 

.ريال سعوديأربعة وخمسون مليون ومائتان وستة وثمانون الف ( 54,286,000)بمبلغ وقدره فقط ،م2024/ 12/ 31للتقلير 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

ندقية مبنى النموذجية للشقق الفتقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

طريقييييية )وإسيييييلا  لليييييللل ( للاحيييييلالطريقييييية)

  و لييين صسيييب  لن للققيييي( للرسيييملة للمبيشيييرع 

ميلع مءجر صققل ولحيل وصقيية ليجي يية ييصتيه طيلية

.للققل 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للرسملة للمبيشرع ) وسلا  للللل  لل ما جية للاقق للف لقيةمب ك 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم  11
4



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم  11
5



2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

11
7
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



119

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Riyadh city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة الريا 



12
0

م 2023-مدينة الريا   –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

4.78ML
حجم القوى العاملة

1,973KM
المساحة

7.67ML
عدد السكان

1.2ML 
طالب وطالبة

7
الجامعات

112
مستشفى

882
حكومي وأهليمدرسة

+30ML
مسافر 

2
المطارات

+70
(مول)الاسواق

4300
بالمنطقةمصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+71K
صفقة منفذة

+101Billion
إجمالي قيمة
صفقات الايجار

+661K
صفقة تأجير 
سكنية

+2.6Billion
إجمالي قيمة 
الصفقات السكنية

+150ML
مساحات تأجيرية

2م/ تجارية 

+7.6Billion
إجمالي قيمة
صفقات البيع

110
عدد الفنادق

+20K
غرفة فندقية

68%
ة  الاشغال الضياف

20
نجوم5فئة 

43
نجوم4فئة 

28
نجوم3فئة 
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  صاسض ملي ة للرييل •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الملك فهد ، و طريق الملك خالد )

قر  للماقف من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمستافييت للكبر  •

:نقاط الضعف

..  وجاد للماقف يلك شي ع  جي ن يينان •

شكل ل  ل لل ير م تظم •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمستافييت للاستفيدع من قر  •

.للكبر  

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •

ماقف للققي  عمن للاحييء للقليمة صيلملي ة •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

40.75 جي  60 جي  56.58 ك 20شي ع يرل  59.5 ك 32ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مطلقة 
بييي1443/ 12/11

بييي1443/ 12/11

693010004593

393010004586
شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 3061.75 صلون صلون لل ما جية  –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار محل التقييم مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و 
عاادم تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

لل ما جية حيللرييل المدينة 

مب ك شقق   لقيةنوع العقار  هل صن سلمين صن يبلللقزيزشارع

صلونرقم القطعة صلونرقم المخطط

متر مرصف11613مساحة المباني متر مرصف3061.75مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  12
5

عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ريق ملي ة للرييل صحد لل ما جية يلك شي ع ل مير  هل صن سلمين صن يبلللقزيز  مف سهالة وصال لطيقف للققي  شميل 
للملن  هل 

وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

وسض للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

غير م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

مكتبد – جي ن –سك د  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

ملاحق يلاية % 50+ ودول  3+ و عد 
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (10) م  حليل يمر للققي    

هاا1434/ 07/ 18صتي يخ 1434/ 15058 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (مبنى شقق فندقية ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مالقف 2665قبا 1

وحللت   لقية 1837دو  ل عد 2

وحللت   لقية 1990دو  لول 3

وحللت   لقية 1990دو  ييند 4

وحللت   لقية 1990دو  ييلث5

وحللت   لقية 995ملحق يلان 6

للميت 146لسال  7
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وصف العقار

12
7

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشب مقنوجبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-زجاج مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيرخام

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزيمصاعد2ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية -قبو خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

الأمير فهد بن سلمان: شي ع  النموذجية: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.65791 E : 46.69408 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 5,000 6,000***سعر المتر المربع

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%10.00-***ظروف السوق  600       -10.00%- 500       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(500.00)(600.00)***قيمة ظروف السوق

 4,500 5,400***ةالقيمة بعد التسويات  الأولي

%0 2,834%10- 3061.75872(2م)المساحة 

%0عالي %5متوسط عالي سهولة الوصول

%0عالي %5متوسط عالي موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%5غير منتظمة الاضلاع%5-منتظمة الاضلاع غيرمنتظمة الاضلاع طبوغرافية الأر 

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%0 2%0 2 2الشوارع المحيطة

%5.00%5.00-الإجمالي

 225-270قيمة التسوية للمتر المربع

 4,725 5,130قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       4,928(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       15,086,773(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 6,396,000 26652,400قبو

 5,878,400 18373,200دور ارضي

 6,368,000 19903,200دور اول 

 6,368,000 19903,200دور ثاني 

 6,368,000 19903,200دور ثالث

 3,184,000 9953,200ملاحق علوية 

 73,000 146500السور

 34,635,400       11,613(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       692,708%2الرسوم المهنية 

       692,708%2شبكة المرافق 

       692,708%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

       5,195,310%15ربحية المطور 

 7,273,434(ريال ) الإجمالي 

 41,908,834(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 50سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

10سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

 40سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       20 %معدل الاهلاك   

       8,381,767ريالقيمة الاهلاك 

 33,527,067(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

15,086,773(ريال ) القيمة النهائية للأر   

 33,527,067(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       48,613,840(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       48,614,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



الوحدات السكنية–تحليل بيانات مسح السوق 
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الوحدات السكنية–نتائج مسح السوق 

القيمة الايجارية (2م)المساحة المقارنة#

6048,000مفرعشةشقة 1

12070,000ةشقة سك ي2

10557,000ةشقة سك ي3

4
شقة 
مفروشة

7075,600

موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجيل للقلييل مين للقالميل للتيد  يءير يليك مقيلل للقيئيل  تمثيل  يد ماقيف % 7.5ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. تي لللمب ك ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للقق
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:الدخل التأجيري

 م  م  حليل دلل للققي  من للال للاطلاع يلك للققل لل يص صيلققي  و

مقي نيييية  ليييين صيلسيييياا للتحقييييق حيييييث لن للقيميييية للايجي ييييية للققييييي  

. . ييل صققل ولحل وصقيمة ليجي ية ييصته طيلة ملع للققل 3,800,000

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي ي  

%  0وم يطر للائتمين ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

أجر نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمست

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

طريقة  الرسملة المباشرة –حساب القيمة السوقية 

طريقة الرسملة المباشرة -أسلوب الدخل -حساب القيمة السوقية 

للقيمةللب ل

       3,800,000إجمالي الدخل التأجيري

%0معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

       3,800,000مجمل الدخل الفعلي 

%0معدل المصاريف التشغيلية

       3,800,000صافي الدخل التشغيلي

%7معدل العائد

 54,285,714القيمة السوقية للعقار حسب طريقة  رسملة الدخل

 54,286,000(بعد التقريب) القيمة السوقية للعقار حسب طريقة  رسملة الدخل 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

أربعة وخمسون مليون ومائتان وستة وثمانون الف فقط لا غير 54,286,000

 قتبر و نل ( رع طريقة للرسملة للمبيش)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك سك د مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31طريقة لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

121000005يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455948: رقم التقرير 

مجمع ذا ايليت مول 



صماجي  ليمانية الساحيد الرياا  للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقيلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيييم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

لللوليية للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مين مقيييير للتقيييمص ييء يليك للتيرليك للمم ياح ل يي مين قبيل للهيئية للسيقادية للمقيمييينم08/12/2024للتكليف للصيد  م كم صتيي يخ 

قيي  وقيل  يم ود لسية م طقية للسياا للمحيطية صيلققميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقليييية مين  رييييق للم 2022

.ة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للققي ن للال دع لدنيهفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقرللاصال إلك 

،م2024/ 12/ 31ر ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ للتقيليلققي  مجمف  ل ليليت مال ل رل للتقييم لللو ن  صيال للصي لوا للقيدل قلير للسقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتيئج 

.ريال سعوديمائة وتسعون مليون ومائتان وثلاثة وخمسون الف ( 190,253,000)بمبلغ وقدره فقط 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

مجمع ذا ايليت مولتقرير تقييم : الموضوع 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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.

الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

و ليييين لان للققييييي  محييييل ( لل قلييييية للم صييييامة

صتييه للتقييييم مييءجر صققييل ولحييل وصقيميية ليجي ييية يي

.طيلة ملع للققل 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 

08QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة) وسلا  للللل  مجمف  ل ليليت مال

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

16
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT
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نظرة على قطاع الاعمال



166

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Riyadh city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة الريا 
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م 2023-مدينة الريا   –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

4.78ML
حجم القوى العاملة

1,973KM
المساحة

7.67ML
عدد السكان

1.2ML 
طالب وطالبة

7
الجامعات

112
مستشفى

882
حكومي وأهليمدرسة

+30ML
مسافر 

2
المطارات

+70
(مول)الاسواق

4300
بالمنطقةمصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+71K
صفقة منفذة

+101Billion
إجمالي قيمة
صفقات الايجار

+661K
صفقة تأجير 
سكنية

+2.6Billion
إجمالي قيمة 
الصفقات السكنية

+150ML
مساحات تأجيرية

2م/ تجارية 

+7.6Billion
إجمالي قيمة
صفقات البيع

110
عدد الفنادق

+20K
غرفة فندقية

68%
ة  الاشغال الضياف

20
نجوم5فئة 

43
نجوم4فئة 

28
نجوم3فئة 
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  صاسض ملي ة للرييل •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الملك عبدالعزيز ، و طريق خريص )

. قر  للماقف من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمستافييت للكبر  •

:نقاط الضعف

..  وجاد للماقف يلك شي ع  جي ن يينان •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمستافييت للاستفيدع من قر  •

.للكبر  

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •

ماقف للققي  عمن للاحييء للقليمة صيلملي ة •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

100 ك40شي ع يرل  100 ك13.5شي ع يرل  96 ك 13شي ع يرل + حليقة  96 ك 39.5ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان  بييي1442/ 12/11 793010004585 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 9600 689 س/ 49 للسليمينية  –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال عاادم تحقااق , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و 
ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للسليمينية حيللرييل المدينة 

مجمف  جي ننوع العقار ل مير يبلللقزيز صن مسييل صن جلانشارع

س/ 49رقم القطعة 689رقم المخطط

متر مرصف21909مساحة المباني متر مرصف9600مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

صال ملي ة للرييل صحد للسليمينية يلك شي ع ل مير يبلللقزيز صن مسييل صن جلان مف سهالة ويقف للققي  وسض ملي ة 
لطريق للملن يبلللقزيز 

وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

وسض للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

لست للك ل  ل جي ن–سك د 
ونظمة للب يء

يلاية لدول -65%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (7) م  حليل يمر للققي    

هاا1436/ 01/ 13صتي يخ 1436/ 544 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (مجمع تجاري مكتبي ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مالقف 9586.5قبا 1

مقي ل  جي ية4703.30دو  ل عد  جي ن2

مقي ل  جي ية2349.60دو  ميزلنين  جي ن 3

مكي   إدل ية 3406.60دو  لول  جي ن 4

مكي   لدل ية1679ملحق يلان 5

للميت 184لسال  6
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وصف العقار

17
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الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشب مقنوجبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-حجر مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيرخام

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزيمصاعد6ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية -قبو خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن جلوي: شي ع  ةالسليماني: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.706418 E : 46.707888 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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عزيز
د ال
عب
ك 
مل
ق ال
طري

شارع الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن جلوي

موقع العقار



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  17
9



105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

مالعقار محل التقييعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 12,000 6,000***سعر المتر المربع

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***ظروف السوق  300       -5.00%- 600       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(600.00)(300.00)***قيمة ظروف السوق

 11,400 5,700***يةالقيمة بعد التسويات  الأول

%10- 2,200%12- 9600.001,980(2م)المساحة 

%10-عالي %0متوسط متوسط سهولة الوصول

%10-عالي %0متوسط متوسط موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغرافية الأر 

%0سكني تجاري %25سكني  سكني تجاري الاستخدام

%5 3%10 2 4الشوارع المحيطة

%25.00-%23.00الإجمالي

-2,850 1,311قيمة التسوية للمتر المربع

 8,550 7,011قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       7,781(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       74,692,800(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 23,007,600 9586.52,400قبو

 15,050,560 4703.33,200ارضي تجاري

 7,518,720 2349.63,200ميزانيين تجاري

 10,901,120 3406.63,200اول تجاري

 5,372,800 16793,200ملاحق علوية 

 92,000 184500السور

 61,942,800       21,909(ريال ) الإجمالي 

(  الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,238,856%2الرسوم المهنية 

       1,238,856%2شبكة المرافق 

       1,238,856%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

       9,291,420%15ربحية المطور 

 13,007,988(ريال ) الإجمالي 

 74,950,788(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 50سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

8سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

 42سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       16 %معدل الاهلاك   

       11,992,126ريالقيمة الاهلاك 

 62,958,662(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

74,692,800(ريال ) القيمة النهائية للأر   

 62,958,662(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       137,651,462(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       137,651,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



التجاري-طريقة المقارنات–أسلوب السوق –المتر التأجيريتقدير قيمة 
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موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

طريقة المقارنة  -حسب أسلوب السوق -المعار  التجارية -تقدير قيمة المتر التأجيري 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 2,350 1,650***سعر المتر التأجيري

مؤجر مؤجر ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%10.00-***ظروف السوق  165       -10.00%- 235       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(235.00)(165.00)***قيمة ظروف السوق

 2,115 1,485***ليةالقيمة بعد التسويات  الأو

%3- 166%15- 39842(2م)المساحة 

%5متوسط %5متوسط عالي سهولة الوصول

%5متوسط %5متوسط عالي موقع العقار

%5عالي %5متوسط عالي توفر المواقف

%0عالي %10متوسط عالي التصميم

%12.00%10.00الإجمالي

 254 149قيمة التسوية للمتر المربع

 2,369 1,634قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       2,001(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       2,000قريببعد الت( المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 



الاداري-طريقة المقارنات–أسلوب السوق –المتر التأجيريتقدير قيمة 
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موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

طريقة المقارنة  -حسب أسلوب السوق -المكاتب الإدارية -تقدير قيمة المتر التأجيري 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 1,400 1,250***سعر المتر التأجيري

مؤجر مؤجر ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%0.00-%0.00***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

--***قيمة ظروف السوق

 1,400 1,250***ةالقيمة بعد التسويات  الأولي

%0 150%10- 164.0040(2م)المساحة 

%5متوسط %5متوسط عالي سهولة الوصول

%5متوسط %10متوسط عالي موقع العقار

%10متوسط %10متوسط عالي توفر المواقف

%10متوسط  %10متوسط عالي التصميم

%30.00%25.00الإجمالي

 420 313قيمة التسوية للمتر المربع

 1,820 1,563قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       1,691(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       1,700بعد التقريب( المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 



خصومةطريقة التدفقات النقدية الم–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجيل للقلييل مين للقالميل للتيد  يءير يليك مقيلل للقيئيل  تمثيل  يد ماقيف % 7.5ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. تي لللمب ك ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للقق
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:الدخل التأجيري

 ييم  حليييل دلييل للققييي  ميين لييلال للاطييلاع يلييك للققييل لل يييص صيلققييي  و ييم مقي نيية  ليين 

 ييييل ومييءجر صققييل ولحييل 16,000,000صيلسياا للتحقييق حيييث لن للقيميية للايجي ييية للققيي  

ك وص يييء قير  لنتهيييء للققييل  قييل  ييم 2024صقيمية ييصتييه و ييم ل تييرلل  لين  ييد دلييل سيي ة 

يمة ص يء يلك مقطييت صيينيت للساا حيث  م ل ترلل للللل صق2025 قلير للللل لقيك 

%   .6 ييل وصمقلل نما لكل يلاية س الت ص سبة 18,608,800

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

بة نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل  قل  م ل ترلل مقلل للاش ي  وم يطر للائتمين ص سي

ك وص ييييء يليييك مقطيييييت صيينييييت مسيييح للسييياا  قيييل  بيييين ل يييي لن مقيييلل 2024لسييي ة % 0

. ك حتك نهيية  ترع للتل قيت لل قلية 2025لس ة % 5للاش ي  صمقلل 

:معدل المصاريف التشغيلية 

ف نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمسيتأجر لجمييف للمصيي ي

% 0بة وللالتزلميييت لل يصيية صيلققييي   قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للمصييي يف للتايي يلية ص سيي

ي يف ك وص يء يلك مقطييت صيينيت مسح للساا  قل  بين ل ي لن مقلل للمص2024لس ة 

لسيي ة % 15وص يييء يليييه  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل %  15للييك % 10ميييصينللتايي يلية  تييرلوح 

.  ك حتك نهيية  ترع للتل قيت لل قلية 2025

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.00مقلل لل صم       18,608,800إجميلد للللل للتأجيرن

%7.5مقلل للرسملة %5مقلل للاش ي   وم يطر للائتمين

%6كل يلاية س الت-مقلل لل ما %15مقلل للمصي يف للتا يلية

:افتراضات طريقة التدفقات النقدية المخصومة

: معدل الخصم 

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%9مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

بيان الدخل السنوي للعقار

(  سقادن /  ييل ) للقيمة للايجي ية (  للمتر /  ييل ) قيمة  أجير للمتر (2ك)للمسيحة يلد للاحللتللب ل

       6,526,300       1438391,700للمكي  

       10,740,000       1453702,000للمقي ل

       17,266,300(سقادن /  ييل ) إجميلد للللل للس ان للققي  



التدفقات النقدية المخصومةطريقة –الدخلأسلوب –تقدير قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%6.00%0.00%0.00%6.00%0.00%0.00%6.00%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

16,000,00017,266,30017,266,30018,302,27818,302,27818,302,27819,400,41519,400,41519,400,41520,564,440       17,266,300اجمالي الدخل التأجيري

       1,028,222       970,021       970,021       970,021       915,114       915,114       915,114       863,315       863,315-%5ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

16,000,00016,402,98516,402,98517,387,16417,387,16417,387,16418,430,39418,430,39418,430,39419,536,218اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

02,460,4482,460,4482,608,0752,608,0752,608,0752,764,5592,764,5592,764,5592,930,433%15ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

NOI16,000,00013,942,53713,942,53714,779,08914,779,08914,779,08915,665,83515,665,83515,665,83516,605,785صافي الدخل التشغيلي 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

16,000,00013,942,53713,942,53714,779,08914,779,08914,779,08915,665,83515,665,83515,665,83516,605,785صافي التدفقات النقدية

 0.4224 0.4224 0.4604 0.5019 0.5470 0.5963 0.6499 0.7084 0.7722 0.8417 0.9174معامل الخصم 

14,678,89911,735,15510,766,19710,469,8809,605,3948,812,2888,569,7487,862,1547,212,9867,014,46393,526,174القيمة الحالية للتدفقات النقدية

190,253,337صافي القيمة الحالية  للعقار

190,253,337القيمة النهائية للعقار

190,253,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

مائة وتسعون مليون ومائتان وثلاثة وخمسون الف فقط لا غير 190,253,000

 نل طريقة  قتبر و( طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مجمف  جي ن لدل ن مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455944: رقم التقرير 

عقار المعذر



صماجي  المعاذر حيد الريا للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يلك للتيي كم ل ي وم حكم يقتكم لل يلية لتقييم للققي  للالقف  د ملي ة نحن شركة قيم 

لتقيييم للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مين مقيييير لص يء يلك للترليك للمم ياح ل يي مين قبيل للهيئية للسيقادية للمقيمييينم08/12/2024للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

لمحيطية ود لسية م طقية للسياا لقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقلييية من  رييييق للم 2022لللولية 

.قي ن للال دع لدنيهة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للقفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقرصيلققي  وقل  م للاصال إلك 

،م2024/ 12/ 31ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ للتقيلير لققيي   للمقيذ  ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا للقييدل قيلير للسيقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر يق لكيم نتييئج 

.ريال سعوديمائتان واثنان وعشرون مليون ومائتان واثنان وعشرون الف ( 222,222,000)بمبلغ وقدره فقط 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

عقار المعذر تقرير تقييم : الموضوع 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
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03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

طريقييييية )وإسيييييلا  لليييييللل ( للاحيييييلالطريقييييية)

  و لييين صسيييب  لن للققيييي( للرسيييملة للمبيشيييرع 

ميلع مءجر صققل ولحيل وصقيية ليجي يية ييصتيه طيلية

.للققل 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للرسملة للمبيشرع ) وسلا  للللل  يقي  للمقذ 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

21
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



215

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Riyadh city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة الريا 
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م 2023-مدينة الريا   –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

4.78ML
حجم القوى العاملة

1,973KM
المساحة

7.67ML
عدد السكان

1.2ML 
طالب وطالبة

7
الجامعات

112
مستشفى

882
حكومي وأهليمدرسة

+30ML
مسافر 

2
المطارات

+70
(مول)الاسواق

4300
بالمنطقةمصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+71K
صفقة منفذة

+101Billion
إجمالي قيمة
صفقات الايجار

+661K
صفقة تأجير 
سكنية

+2.6Billion
إجمالي قيمة 
الصفقات السكنية

+150ML
مساحات تأجيرية

2م/ تجارية 

+7.6Billion
إجمالي قيمة
صفقات البيع

110
عدد الفنادق

+20K
غرفة فندقية

68%
ة  الاشغال الضياف

20
نجوم5فئة 

43
نجوم4فئة 

28
نجوم3فئة 
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  صاسض ملي ة للرييل •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الملك فهد ، و طريق مكة المكرمة )

قر  للماقف من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمستافييت للكبر  •

:نقاط الضعف

. وجاد للماقف يلك شي ع  جي ن  ئيسد  •

شكل ل  ل لل ير م تظم •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمستافييت للاستفيدع من قر  •

.للكبر  

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •

ماقف للققي  عمن للاحييء متاسطة للملائة للميلية صيلملي ة •



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  21
9

الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد  قم للقطقة

109.56 ك20شي ع يرل  70.13 وملتقك شال ع169قطقة  101.6 ك 40شي ع يرل  50 ك 17.46شي ع يرل  170 /1

61.76 ك20شي ع يرل  61.02 ك 15شي ع يرل  50 ك 17.46شي ع يرل  50 167قطقة  168 /1

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان 
بييي1446/ 04/02

بييي1446/ 04/02

499020006711

999020006710
شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف  3069.37 1569 168 /1 للمقذ   –للرييل 

متر مرصف6217.47 1569 170 /1 للمقذ   –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار محل التقييم مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و 
عاادم تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للمقذ  حيللرييل المدينة 

ل ل مالقف سيي لت+ مب ك سك د نوع العقار للملن سقادشارع

1/ 170–1/ 168رقم القطعة 1569رقم المخطط

متر مرصف 55,420مساحة المباني متر مرصف3069.37متر مرصف و 6217.47مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ملي ة للرييل صحد للمقذ  يلك شي ع للملن سقاد مف سهالة وصال لطريق للملن  هل يقف للققي  وسض  وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

وسض للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

غير م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

مكتبد – جي ن –سك د  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

ملاحق يلاية % 50+ ودول  11+ و عد 
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 

.ياجل لطيء  د  لصة للب يء حيث لم يتم  لوين لللو  للقيشر وبا ماجاد حس  للالقف 

(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (7) م  حليل يمر للققي    

هاا1437/ 02/ 25صتي يخ 1433/ 16964 قم  لصة للب يء 

(2024/12/31 ) حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم
:لل حا للتيلد ), مفصلة على أر  خلفية مخصصة كمواقف سيارات + مبنى سكني  ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مالقف سيي لت6217.47قبا 1

مقي ل  جي ية 2721.508دو  ل عد 2

وحلع سك ية4033.5018دو  لول 3

وحلع سك ية4033.5018دو  ييند 4

وحلع سك ية4033.5018دو  ييلث5

وحلع سك ية4033.5018دو   لصف6

وحلع سك ية4033.5018دو  ليما 7

وحلع سك ية4033.5018دو  سيدس8

وحلع سك ية4033.5018دو  سيصف9

وحلع سك ية 4033.5018دو  ييمن 10

وحلع سك ية4033.5018دو   يسف11

وحلع سك ية4033.5018دو  ييشر12

نيدن صحد+ مسبح + وحللت سك ية 2012.707ملحق يلان13

للميت 100غر ة كهرصيء 14
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وصف العقار

22
3

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشب مقنوجبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-زجاج مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيرخام

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزيمصاعد2ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية -قبو خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

الملك سعود: شي ع  المعذر: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.678306 E : 46.704917 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –(المبنى)أر  تقدير قيمة 
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طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 18,000 12,000***سعر المتر المربع

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%10.00-***ظروف السوق  1,200       -10.00%- 1,800       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(1,800.00)(1,200.00)***قيمة ظروف السوق

 16,200 10,800***يةالقيمة بعد التسويات  الأول

%7- 1,867%7- 6217.471,978(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%10-عالي %5منخفض متوسط موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%5-منتظمة الاضلاع %5-منتظمة الاضلاع الاضلاع غيرمنتظمةطبوغرافية الأر 

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%0 3%0 3 3الشوارع المحيطة

%22.00-%7.00-الإجمالي

-3,564-756قيمة التسوية للمتر المربع

 12,636 10,044قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       11,340(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       70,506,110(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  

موقع العقار

1مقارنة 
2مقارنة 



طريقة المقارنات–أسلوب السوق –(المواقف)أر تقدير قيمة 
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2مقارنة 

1مقارنة 

موقع العقار

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 7,000 6,500***سعر المتر المربع

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***ظروف السوق  325       -5.00%- 350       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(350.00)(325.00)***قيمة ظروف السوق

 6,650 6,175***القيمة بعد التسويات  الأولية

%10- 750%7- 3069.371,990(2م)المساحة 

%5متوسط %5متوسط عالي سهولة الوصول

%5متوسط %5متوسط عالي موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغرافية الأر 

%0سكني تجاري %0سكني  سكني  الاستخدام

%5 2%5 2 3الشوارع المحيطة

%5.00%8.00الإجمالي

 333 494قيمة التسوية للمتر المربع

 6,983 6,669قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       6,826(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       20,950,752(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  

       20,951,000بعد التقريب( ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 13,678,434 6217.472,200قبا

 7,620,200 2721.52,800دو  ل عد

-10-9-8-7-6-5-4-3-2-1ل دول    
11

44368.52,800 124,231,800 

 5,635,560 2012.72,800ملحق يلان 

 100,000 1001,000غر ة كهرصيء 

 151,265,994       55,420( ييل ) للإجميلد 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,512,660%1للرساك للمه ية 

       1,512,660%1شبكة للمرل ق 

       1,512,660%1 كيليف للإدل ع  

-%0% (0/ س الت 0)  كيليف للتمايل 

       22,689,899%15 صحية للمطا  

 27,227,879( ييل ) للإجميلد 

 178,493,873(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 50س ة(س ة ) للقمر للا ترلعد للققي   

7س ة (  س ة ) للقمر للحيلد للققي   

 43س ة (س ة ) للقمر للمتبقد للققي   

       14 %مقلل للابلا    

       24,989,142 ييلقيمة للابلا  

 153,504,731( ييل ) قيمة للمب ك لل هيئية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

70,506,110( ييل ) للقيمة لل هيئية   ل للمب ك 

20,951,000( ييل ) للقيمة لل هيئية   ل مالقف للسيي لت 

 153,504,731( ييل ) للقيمة لل هيئية للمبيند 

       244,961,841(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       244,962,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



الوحدات السكنية–تحليل بيانات مسح السوق 
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الوحدات السكنية–نتائج مسح السوق 

القيمة الايجارية قيمة المتر التأجيري (2م)المساحة المقارنة#

1
شقة 
سك ية

15045368,000

2
شقة 
سك ية

220454100,000

3
مقرل 
 جي ن

6387355,000

4
مقرل 
 جي ن

300833250,000

موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

لاجاد للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقلل للقيئل  تمثل  يد ماقيف للمب يك % 9ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 9للك -% 8قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. ع من للققي لتل اويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد وملع للققل للحيلد  يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا ل
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:الدخل التأجيري

ي   م  حليل دليل للققيي  مين ليلال للاطيلاع يليك للققياد لل يصية صيلققي

قييي  و ييم مقي نيية  ليين صيلسيياا للتحقييق حيييث لن للقيميية للايجي ييية للق

..  ييل صققل ولحل وصقيمة ليجي ية ييصته طيلة ملع للققل20,000,000

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي ي  

%  0وم يطر للائتمين ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

أجر نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمست

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

طريقة  الرسملة المباشرة –حساب القيمة السوقية 

بيان الدخل السنوي للعقار

( سعودي / ريال ) القيمة الايجارية (  المتر / ريال ) قيمة تأجير المتر (2م)المساحة عدد الوحداتالبند

       17,500,000       20537104.96472للاقق للسك ية

       2,500,000       82721.5919للمقي ل للتجي ية

       20,000,000(سقادن /  ييل ) إجميلد للللل للس ان للققي  

طريقة الرسملة المباشرة -أسلوب الدخل -حساب القيمة السوقية 

القيمةالبند

       20,000,000إجميلد للللل للتأجيرن

%0مقلل للاش ي  وم يطر للائتمين

       20,000,000مجمل للللل للفقلد 

%0مقلل للمصي يف للتا يلية

       20,000,000صي د للللل للتا يلد

%9مقلل للقيئل

 222,222,222للقيمة للساقية للققي  حس  طريقة   سملة للللل

 222,222,000(صقل للتقري  ) للقيمة للساقية للققي  حس  طريقة   سملة للللل 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)في تاريخ القياس كتابة ( مبنى ملاذك )سعر (ريال سعودي)في تاريخ القياس رقماً ( مبنى ملاذك )سعر 

مائتان واثنان وعشرون مليون ومائتان واثنان وعشرون الف فقط لا غير 222,222,000

(  للمبيشرع طريقة للرسملة)مءجرع صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل ار  مخصصة كمواقف سيارات + برج سكني لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  

لتقييموللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل للمب ك ووسلا  للساا لخ ل لل لفية كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل ل2024/12/31 قتبر و نل طريقة لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 

:وبد حس  للا د 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

121000005يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455946: رقم التقرير 

مجمع فلل 
الفندقيةفيفيندا



صماجي  الهادا حد الريا للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يلك للتيي كم ل ي وم حكم يقتكم لل يلية لتقييم للققي  للالقف  د ملي ة نحن شركة قيم 

ر للتقيييم للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مين مقييييص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيمييينم08/12/2024للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

ا للمحيطة ود لسة م طقة للساقملوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقلييية من  ريييق للم 2022لللولية 

.ققي ن للال دع لدنيهة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقرصيلققي  وقل  م للاصال إلك 

ي لليرلبن صتيي يخ ويليك وعيقهللف لقيية ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا  يفي يلللققيي  مجميف  ليل للقييدل قيلير للسيقرص يءً يلك للل لسة للم جيزع  إن يي نر يق لكيم نتييئج 

.ريال سعوديمائة واربعون مليون ومائة وتسعون الف ( 140,190,000)بمبلغ وقدره فقط ،م2024/ 12/ 31للتقلير 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

ة الفندقيفيفيندامجمع فلل تقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  للف لقية يفي للمجمف  لل 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

040506

0203

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم  25
9



(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم  26
0



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

26
4
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



266

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Riyadh city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة الريا 
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م 2023-مدينة الريا   –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

4.78ML
حجم القوى العاملة

1,973KM
المساحة

7.67ML
عدد السكان

1.2ML 
طالب وطالبة

7
الجامعات

112
مستشفى

882
حكومي وأهليمدرسة

+30ML
مسافر 

2
المطارات

+70
(مول)الاسواق

4300
بالمنطقةمصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+71K
صفقة منفذة

+101Billion
إجمالي قيمة
صفقات الايجار

+661K
صفقة تأجير 
سكنية

+2.6Billion
إجمالي قيمة 
الصفقات السكنية

+150ML
مساحات تأجيرية

2م/ تجارية 

+7.6Billion
إجمالي قيمة
صفقات البيع

110
عدد الفنادق

+20K
غرفة فندقية

68%
ة  الاشغال الضياف

20
نجوم5فئة 

43
نجوم4فئة 

28
نجوم3فئة 
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  صاسض ملي ة للرييل •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الديوان ،  طريق خريص )

. قر  للماقف من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية وللفقيلييت •

:نقاط الضعف

..  وجاد للماقف يلك شي ع  جي ن يينان •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية للاستفيدع من قر  •

وللفقيلييت 

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

107 1/ 6قطقة  قم  97 ك20شي ع يرل  98.42 ك 40شي ع يرل  97.88 ك 20ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مطلقة  بييي1442/ 12/11 393010004592 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 10000 صلون 5 /1 للهلل  –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار محل التقييم مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة 
عاادم تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للهلل حيللرييل المدينة 

مجمف  لل   لقية نوع العقار طريق ل مير  يصل صن  هلشارع

1/ 5رقم القطعة صلون رقم المخطط

متر مرصف7747مساحة المباني متر مرصف10000مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ملي ة للرييل صحد للهلل يلك شي ع للملن سقاد مف سهالة وصال لطريق للليالن يقف للققي  وسض غر  ملي ة  وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

وسض غر  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

سك د  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

ملاحق يلاية% 50+ لول + سك د  لل ل عد 
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (9) م  حليل يمر للققي    

هاا1434/ 03/ 23صتي يخ 1434/ 5961 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (مجمع فلل فندقية ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مالقف 138قبا 1

 لل سك ية3070دو  ل عد سك د2

 لل سك ية3586دو  لول سك د 3

للميت 20غر ة كهرصيء 4

 لل سك ية 552ملحق يلان 5

للميت 400.65لسال  6
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وصف العقار

27
4

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشب مقنوجبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-حجر مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيرخام

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي-ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

مسابح خاصة لبعض الفللخارجية -قبو خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

الملك سعود: شي ع  الهدا: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.65039 E : 46.6478 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  28
2



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 28
3



طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 
العقارات المقارنة البند

مالعقار محل التقييعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

6,8006,750***سعر المتر المربع

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

675-%10.00-680-%10.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(675.00)(680.00)***قيمة ظروف السوق

6,1206,075***يةالقيمة بعد التسويات  الأول

%10-2,000%13-10000.001,618(2م)المساحة 

%5متوسط %5متوسط عالي سهولة الوصول

%5متوسط %5متوسط عالي موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغرافية الأر 

%10سكني %10سكني  سكني تجاري الاستخدام

%30%3110الشوارع المحيطة

%10.00%17.50الإجمالي

1,071608قيمة التسوية للمتر المربع

7,1916,683قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

6,937(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

69,367,500(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  

موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

1382,400331,200قبو

30705,00015,350,000ارضي سكني

35865,00017,930,000اول سكني 

5525,0002,760,000ملاحق علوية 

400.651,000400,650السور

7,74736,771,850(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

735,437%2الرسوم المهنية 

735,437%2شبكة المرافق 

735,437%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

5,515,778%15ربحية المطور 

7,722,089(ريال ) الإجمالي 

44,493,939(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

50سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

8سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

42سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

16% معدل الاهلاك   

7,119,030ريالقيمة الاهلاك 

37,374,908(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

69,367,500(ريال ) القيمة النهائية للأر   

37,374,908(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

106,742,408(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

106,742,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



تحليل بيانات مسح السوق 
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الفلل الفندقية–نتائج مسح السوق 

سعر التأجير اليوميالفندقالمقارنة#

3000للف لقية لاكيسية  يلا   لقي1

4500صريرل للف لقية ة  يلا   لقي2

3000للف لقيةلاكارنة يلا   لقي3

موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 



ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كميي ياجيل للقلييل مين للقالميل للتيد  يءير يليك مقيلل للقيئيل  تمثيل  يد ماقيف % 8ويليه  قل  م ل تيرلل مقيلل للقيئيل صمقيلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. تي لللمب ك ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للقق
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:الدخل التأجيري

 م  م  حليل دلل للققي  من للال للاطلاع يلك للققل لل يص صيلققي  و

 يييل 11,703,124مقي نة  لين صيلسياا حييث لن للقيمية للايجي يية للققيي  

لكيل يلايية % 7و زيل للقيمة للايجي ية ص سيبة 2027حتك 2024للفترع من 

. س الت حس  للققل 

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي يل 

%  100ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

أجر نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمست

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

طريقة  الرسملة المباشرة –حساب القيمة السوقية 

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1.5(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%%10مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%10مقلل لل صم11,703,124إجميلد دلل للف لا 

%8مقلل للرسملة %100مقلل للاش يل

%7س ان من للس ة للثيلثة حس  للققل-مقلل لل ما %0ةمقلل للمصي يف للتا يلي



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%7.00%0.00%0.00%0.00%0.00%7.00%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

11,703,12411,703,12411,703,12411,703,12412,522,34312,522,34312,522,34312,522,34312,522,34313,398,90713,398,907إجمالي القيمة الايجارية 

11,703,12411,703,12411,703,12412,522,34312,522,34312,522,34312,522,34312,522,34313,398,90713,398,907%100معدل الاشغال 

11,703,12411,703,12411,703,12412,522,34312,522,34312,522,34312,522,34312,522,34313,398,907إجمالي الدخل الفعلي 

----------%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

11,703,12411,703,12411,703,12412,522,34312,522,34312,522,34312,522,34312,522,34313,398,90713,398,907(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمجمع 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

11,703,12411,703,12411,703,12412,522,34312,522,34312,522,34312,522,34312,522,34313,398,90713,398,907صافي التدفقات النقدية

0.90910.82640.75130.68300.62090.56450.51320.46650.42410.38550.3855معامل الخصم 

10,639,2049,672,0038,792,7308,552,9297,775,3907,068,5366,425,9425,841,7655,682,4445,165,85964,573,232القيمة الحالية للتدفقات النقدية

140,190,033صافي القيمة الحالية  للعقار

140,190,033القيمة النهائية للعقار

140,190,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

مائة واربعون مليون ومائة وتسعون الف فقط لا غير 140,190,000

ر و نل طريقة  قتب( طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مجمف  لل   لقية مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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- 455949: رقم التقرير  م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 1

ريمجمع التقنية التجا
6بلك 



الفيصالية حيد الرياا للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيييم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

مقيييير للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مينص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم08/12/2024صماج  للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

للسياا ود لسية م طقيةقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقليييية مين  رييييق للم 2022للتقييم لللولية 

تقيييم للققيي ن ة صميييي يحميييله كيل  قيييرير ويليييييه يسيقلني لن نتيييييقلك لكيم صايهيدع للفصيستييي للك طيييرا للتقيييييم للمييي تلللقيدل قلير للسقرللمحيطة صيلققي  وقل  م للاصال إلك 

.للال دع لدنيه

ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا 6بلاك لققيي  مجميف للتق يية للتجيي ن للقييدل قيلير للسيقرص يءً يلك للل لسة للم جيزع  إن يي نر يق لكيم نتييئج 

.ريال سعوديواحد وثلاثون مليون ومائتان وسبعة وثلاثون الف ( 31,237,000)بمبلغ وقدره فقط ،م2024/ 12/ 31للتقلير 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

6بلك –مجمع التقنية التجاري تقرير تقييم : الموضوع 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  6صلن –مجمف للتق ية للتجي ن 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم  31
1



لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

31
2
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



314

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Riyadh city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة الريا 



31
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م 2023-مدينة الريا   –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

4.78ML
حجم القوى العاملة

1,973KM
المساحة

7.67ML
عدد السكان

1.2ML 
طالب وطالبة

7
الجامعات

112
مستشفى

882
حكومي وأهليمدرسة

+30ML
مسافر 

2
المطارات

+70
(مول)الاسواق

4300
بالمنطقةمصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+71K
صفقة منفذة

+101Billion
إجمالي قيمة
صفقات الايجار

+661K
صفقة تأجير 
سكنية

+2.6Billion
إجمالي قيمة 
الصفقات السكنية

+150ML
مساحات تأجيرية

2م/ تجارية 

+7.6Billion
إجمالي قيمة
صفقات البيع

110
عدد الفنادق

+20K
غرفة فندقية

68%
ة  الاشغال الضياف

20
نجوم5فئة 

43
نجوم4فئة 

28
نجوم3فئة 
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:نقاط القوة

..ماقف للققي  صم طقة للص يية وللت زين صيلقر  من للطريق للللئرن للارقد •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الدائري الشرقي  ،  طريق الدائري الجنوبي  )

. قر  للماقف من مرلكز  جي ع للت زين وللص يية صملي ة للرييل •

:نقاط الضعف

..   يير لنظمة للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية للاستفيدع من قر  •

وللفقيلييت 

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

214.14 ك 25شي ع يرل  203.11 ك 25شي ع يرل  57.61 ك  25شي ع يرل  89.34 ك 20شي ع يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان بييي1443/ 13/03 393010005763 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 14713.87 3251 577حتك قطقة 556من قطقة  للفيصلية   –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

ق كما ان العقار مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودةعوائلأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي 

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للفيصلية  حيللرييل المدينة 

ص ييد و ش نوع العقار غير مسمكشارع

577حتك 556من رقم القطعة 3251رقم المخطط

متر مرصف12045مساحة المباني متر مرصف14713.87مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ملي ة للرييل صحد للفيصلية مف سهالة وصال لطريق للللئرن للارقد يقف للققي  ج ا   وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

ج ا  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

ص ييد – جي ن  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

دو ين-70%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (10) م  حليل يمر للققي    

هاا1432/ 06/ 01صتي يخ 1432/ 10137 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (ورشة سيارات), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

و شة صيينة سيي لت  12045دو  ل عد1
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وصف العقار

32
2

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

حديد سحب هنجر حديدهنجر حديد-دهان  بلاط –ابوكسيصبة 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

---------مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

هنجر حديد ----حديد سحب–زجاج سكريت كهربائي اسفلت 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي-ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

غير مسمى: شي ع  ةالفيصلي: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.636006 E : 46.798832 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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التقييم المستخدمةأساليب

(105معيار)السوقأسلوب➢
ةللمقي نيلكصيلايتميديقي يةوملا وويقي قيمة قليرطريقةبد

 ددعللماجاللمايصهةوللققي لتللتقييممحلللققي صينللساقية
ءشرملست لاصويتم.حليثيصيقهي موللتدللققي م طقةنفا
بةم يسمقي نةوحللت طبيقللالمنللتقييممحلللققي للقيمة
للققي لتصيفوسقي يلك سايةويملييتصتقليلاتوللقييك

.للمقي نةي يصريلكص يءللمايصهة

يفمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالسوقأسلوبتطبيقينبغي
:التاليةالحالات

يس  يم صييف ل صيل محييل للتقيييم ميءلرًل  ييد مقيملية م يسيبة  سيي▪
.للقيمة

هي للوليتملهمايصهةوصالووللتقييممحلل صليكانون▪
.مفتاحساا دص ايط

يمكنمايصهة صالحليثةًوومتكر عًمقيملات اجل▪
.ملاحظتهي

:ييلكماهيالمقارنةالمعاملاتطريقةفيالرئيسةالخطوات
اللسا دللماي كانيست لمهيللتدللمقي نةوحللت حليل▪

.للصلة لت
يمللتقيمقييياوحسي للمتقلقةللمقي نةللمقيملات حليل▪

.للمقيملاتلتلنللرئيسة
لل اييةوللالتيفللتايصه وجهمتسقمقي ن حليلإجرلء▪

.للتقييممحلول صلللمقي نةل صالصينوللكمية
التقكللتقييممقيييايلكوجلتإنلللاعمةللتقليلاتإجرلء▪

.للمقي نةول صالللتقييممحلل صلصينللفروا
.مللتقييمحلل صليلكللمقللةللتقييممقيييا طبيق▪
منوكثرلست للك مإ لللقيمةمءشرلتصينللتساية تم▪

.للتقييممقييس

( 105معيار ) أسلوب التكلفة ➢
با طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو 
للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  مف قيمة 

.للمبيند للمقيمة يلك للماقف

وزن /ةينبغااي أن يطبااق أساالوب التكلفااة ويعطااى الأولوياا
:مهم في الحالات التالية

ي ييلمي يييتمكن للماييي   ميين إييييدع إنتيييج ل صييل صيي فا•
و لصيييئك ل صييل محييل للتقييييمق دون قييياد   ظيمييية و
لا قينانييييةق وون ييييتم إنتييييج ل صيييل صسيييرية كي يييية صحييييث

ينيييطر للمايييي   إلييييك د يييف مبلييييغ إعيييي د لاسييييت للك 
.ل صل  ا ًل

فرييلع ل ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقية لل•
لخصييل  جقييل لسييت للك وسييلاصد للييللل وللسيياا غييير

.مجلن
لالق يقتمل وسيس للقيمية للمسيت لمة يليك  كلفية للاحي•

.قيمة للاحلال: مثل

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

يمة وبد طريقة للاصال إلك للق: طريقة تكلفة الاحلال.أ
 كلفة وصل ممييلين طريق حسي 

تطريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثاب
يتم حسي  طريقة للقسض: طريقة القسط الثابت -

(رلعد للقمر للا ت/ للقمر للحيلد للمب ك )للثيصت صيلقينان 

(105معيار)الدخلأسلوب➢
يةلل قلللتل قيت حايلطريقينللقيمةمءشرلًلللللوسلا يقلك

قيمةل حلييتمل سلا لهذلوو قًي.ولحلعحيليةقيمةإلكللمستقبلية
إلييييكصيلرجييياعل صل

لتدلللتكيليفوول صلياللبيللتدلل قليةوللتل قيتللإيرلدلتقيمة
.يا ربي

تالحالافيمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالدخلأسلوبتطبيقينبغي
:التالية

يءيرللذنل سيسدللق صرباللللل اليليلكل صلقل ع كاني لمي.و.
.للساا دللماي كيننظروجهةمنللقيمةيلك

حلملخصلللمستقبليةللإيرلدلتلمبلغمققالةً اققيت تا ر. .
 لتةللساقيللمقي نيتمنقليليلدساياجللاولكنو اقيتهيللتقييم
.وجلتإنللصلة

:الدخلأسلوبطرق

:(DCF)المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

ءشرملست لاصويتمحقيقدلوميلدلصلقيمةلتقليرميليةطريقةبد
يتموليةللمستقبلل قليةللتل قيتللحيليةللقيمةحسي للالمنللقيمة
طريقة طبيق

دللا ل يقي يةوملا لويقي لتقييمللم صامةلل قليةللتل قيت
ست لاصلويتمللتقييممحلللققي للمستقبلدللللل اقفيلكصيلايتميد
للققي للقيمةمءشر

قيمةللصي دلوللتا يلدللللللصي دللحيليةللقيمةحسي للالمن.
.للققي للمتاققةللايجي ية

:المباشرةالرسملةطريقة

جي للايللقيمةصي دلنحيل دللمبيشرعللرسملةطريقة طبيقيتم
.للاصلومتسيويةييصتةللتقييممحلللققي 

:المتبقيةالقيمةطريقة

 قليربينيمكللتدللققي لتلتقييموسيلة قتبرللمتبقيةللقيمةطريقة
مثليمةصقللت بءيمومنوللملكيةللماقفم يس  طايرو نلصتحليل

ونصقلللتطايربذل

.م هللانتهيءيتم
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

2,4002,100***سعر المتر المربع

معرو  معرو   ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

210-%10.00-240-%10.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(210.00)(240.00)***قيمة ظروف السوق

2,1601,890***يةالقيمة بعد التسويات  الأول

%15-1,446%15-14713.871,373(2م)المساحة 

%5متوسط %0عالي عالي سهولة الوصول

%5متوسط %0عالي عالي موقع العقار

%5-منتظمة %5-منتظمة غير منتظمة شكل الأر 

%0مستوية %0مستوية مستوية منسوب الأر  

%0صناعي %0صناعي صناعي الاستخدام

%210%435الشوارع المحيطة

%0.00%15.00-الإجمالي

--324قيمة التسوية للمتر المربع

1,8361,890قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

1,863(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

27,411,940(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

1204585010,238,250دور ارضي

12,04510,238,250(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

204,765%2الرسوم المهنية 

204,765%2شبكة المرافق 

204,765%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

1,535,738%15ربحية المطور 

2,150,033(ريال ) الإجمالي 

12,388,283(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

30سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

10سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

20سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

33% معدل الاهلاك   

4,129,428ريالقيمة الاهلاك 

8,258,855(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

27,411,940(ريال ) القيمة النهائية للأر   

8,258,855(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

35,670,795(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

35,671,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



تحليل بيانات مسح السوق 
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الورش والمستودعات–القيم الايجارية –نتائج مسح السوق 

سعر التأجير للمتر 2المساحة مالمقارنة#

2062170مستادع1

2020140مستاع 2

1325188مستادع 3

1800240و شة 4

1200250و شة5

موقع العقار
1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 

5مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجل للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقلل للقيئل  تمثل  د ماقف للمب ك % 7ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للققي لت
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:الدخل التأجيري

 م  م  حليل دلل للققي  من للال للاطلاع يلك للققل لل يص صيلققي  و

 يييل 2,100,000مقي نة  لين صيلسياا حييث لن للقيمية للايجي يية للققيي  

و زيييل 2029حتييك 2025للفتييرع ميين % 5يييم يزيييل ص سييبة 2025حتييك ييييك 

حتييك نهيييية للققييل و ييد نهيييية للققييل  ييم % 5للقيميية للايجي ييية ص سييبة 

لا  فيييع للقيميية للايجي ييية  ييد م طقيية % 15ل تييرلل عييييدع ص سييبة نمييا  

للققي  

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي يل 

%  100ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

أجر نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمست

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%9%مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9مقلل لل صم2,100,000إجميلد دلل للققي  

%7مقلل للرسملة %100مقلل للاش يل

%5من للس ة للرلصقة  -مقلل لل ما %0مقلل للمصي يف للتا يلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%15.00%0.00%0.00%4.99%0.00%0.00%0.00%5.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

2,100,0002,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,662,2502,662,250إجمالي القيمة الايجارية 

2,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,662,2502,662,250%100معدل الاشغال 

2,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,662,2502,662,250إجمالي الدخل الفعلي 

%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية 
----------

2,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,662,2502,662,250(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمجمع 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

2,100,0002,205,0002,205,0002,205,0002,205,0002,315,0002,315,0002,315,0002,662,2502,662,250صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

1,926,6061,855,9041,702,6651,562,0781,433,0991,380,3591,266,3841,161,8201,225,7741,124,56316,597,433القيمة الحالية للتدفقات النقدية

31,236,684صافي القيمة الحالية  للعقار

31,236,684القيمة النهائية للعقار

31,237,000(يببعد التقر)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

واحد وثلاثون مليون ومائتان وسبعة وثلاثون الف فقط لا غير 31,237,000

نل طريقة لتقلير  قتبر و ( طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة)مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل ( مب ك ص ييد)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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- 455949: رقم التقرير  م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 2

ريمجمع التقنية التجا
7بلك 



الفيصالية حيد الرياا للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيييم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

مقيييير للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مينص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم08/12/2024صماج  للتكليف للصيد  م كم صتي يخ

للسياا ود لسية م طقيةقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقليييية مين  رييييق للم 2022للتقييم لللولية 

تقيييم للققيي ن ة صميييي يحميييله كيل  قيييرير ويليييييه يسيقلني لن نتيييييقلك لكيم صايهيدع للفصيستييي للك طيييرا للتقيييييم للمييي تلللقيدل قلير للسقرللمحيطة صيلققي  وقل  م للاصال إلك 

.للال دع لدنيه

ويلك وعقهي للرلبن صتي يخ للتقلير ل رل للتقييم لللو ن  صال للص لوا 7بلك لققي  مجمف للتق ية للتجي ن للقيدل قلير للسقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتيئج 

.ريال سعوديثلاثة عشر مليون وخمسمائة والفان ( 13,502,000)بمبلغ وقدره فقط ،م2024/ 12/ 31

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

7بلك –مجمع التقنية التجاري تقرير تقييم : الموضوع 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  7صلن –مجمف للتق ية للتجي ن 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

040506

0203

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم  35
3



(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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:نقاط القوة

..ماقف للققي  صم طقة للص يية وللت زين صيلقر  من للطريق للللئرن للارقد •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الدائري الشرقي  ،  طريق الدائري الجنوبي  )

. قر  للماقف من مرلكز  جي ع للت زين وللص يية صملي ة للرييل •

:نقاط الضعف

..   يير لنظمة للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية للاستفيدع من قر  •

وللفقيلييت 

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  35
8

الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

50.8 ك 25شي ع يرل  50 ك 25شي ع يرل  92.87 20شي ع يرل  101.75 ك 20شي ع يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان بييي1442/ 12/11 393010004591 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 4865.5 3251 555حتك قطقة 546من قطقة  للفيصلية   –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق كما ان العقار مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للفيصلية  حيللرييل المدينة 

ص ييد و ش نوع العقار غير مسمكشارع

555حتك 546من رقم القطعة 3251رقم المخطط

متر مرصف3663.78مساحة المباني متر مرصف4865.5مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ملي ة للرييل صحد للفيصلية مف سهالة وصال لطريق للللئرن للارقد يقف للققي  ج ا   وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

ج ا  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

ص ييد – جي ن  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

دو ين-70%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (10) م  حليل يمر للققي    

هاا1432/ 06/ 01صتي يخ 1432/ 10144 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (ورشة سيارات), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

و شة صيينة سيي لت  3663.78دو  ل عد1
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وصف العقار

36
2

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

حديد سحب هنجر حديدهنجر حديد-دهان  بلاط –ابوكسيصبة 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

---------مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

هنجر حديد ----حديد سحب–زجاج سكريت كهربائي اسفلت 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي-ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

غير مسمى: شي ع  ةالفيصلي: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.636959 E : 46.798171 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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ئري الشرقي
طريق الدا

ي
وب
جن
ي ال
دائر
ق ال
طري

موقع العقار



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT
11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  36

5



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  36
6



التقييم المستخدمةأساليب

(105معيار)السوقأسلوب➢
ةللمقي نيلكصيلايتميديقي يةوملا وويقي قيمة قليرطريقةبد

 ددعللماجاللمايصهةوللققي لتللتقييممحلللققي صينللساقية
ءشرملست لاصويتم.حليثيصيقهي موللتدللققي م طقةنفا
بةم يسمقي نةوحللت طبيقللالمنللتقييممحلللققي للقيمة
للققي لتصيفوسقي يلك سايةويملييتصتقليلاتوللقييك

.للمقي نةي يصريلكص يءللمايصهة

يفمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالسوقأسلوبتطبيقينبغي
:التاليةالحالات

يس  يم صييف ل صيل محييل للتقيييم ميءلرًل  ييد مقيملية م يسيبة  سيي▪
.للقيمة

هي للوليتملهمايصهةوصالووللتقييممحلل صليكانون▪
.مفتاحساا دص ايط

يمكنمايصهة صالحليثةًوومتكر عًمقيملات اجل▪
.ملاحظتهي

:ييلكماهيالمقارنةالمعاملاتطريقةفيالرئيسةالخطوات
اللسا دللماي كانيست لمهيللتدللمقي نةوحللت حليل▪

.للصلة لت
يمللتقيمقييياوحسي للمتقلقةللمقي نةللمقيملات حليل▪

.للمقيملاتلتلنللرئيسة
لل اييةوللالتيفللتايصه وجهمتسقمقي ن حليلإجرلء▪

.للتقييممحلول صلللمقي نةل صالصينوللكمية
التقكللتقييممقيييايلكوجلتإنلللاعمةللتقليلاتإجرلء▪

.للمقي نةول صالللتقييممحلل صلصينللفروا
.مللتقييمحلل صليلكللمقللةللتقييممقيييا طبيق▪
منوكثرلست للك مإ لللقيمةمءشرلتصينللتساية تم▪

.للتقييممقييس

( 105معيار ) أسلوب التكلفة ➢
با طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو 
للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  مف قيمة 

.للمبيند للمقيمة يلك للماقف

وزن /ةينبغااي أن يطبااق أساالوب التكلفااة ويعطااى الأولوياا
:مهم في الحالات التالية

ي ييلمي يييتمكن للماييي   ميين إييييدع إنتيييج ل صييل صيي فا•
و لصيييئك ل صييل محييل للتقييييمق دون قييياد   ظيمييية و
لا قينانييييةق وون ييييتم إنتييييج ل صيييل صسيييرية كي يييية صحييييث

ينيييطر للمايييي   إلييييك د يييف مبلييييغ إعيييي د لاسييييت للك 
.ل صل  ا ًل

فرييلع ل ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقية لل•
لخصييل  جقييل لسييت للك وسييلاصد للييللل وللسيياا غييير

.مجلن
لالق يقتمل وسيس للقيمية للمسيت لمة يليك  كلفية للاحي•

.قيمة للاحلال: مثل

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

يمة وبد طريقة للاصال إلك للق: طريقة تكلفة الاحلال.أ
 كلفة وصل ممييلين طريق حسي 

تطريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثاب
يتم حسي  طريقة للقسض: طريقة القسط الثابت -

(رلعد للقمر للا ت/ للقمر للحيلد للمب ك )للثيصت صيلقينان 

(105معيار)الدخلأسلوب➢
يةلل قلللتل قيت حايلطريقينللقيمةمءشرلًلللللوسلا يقلك

قيمةل حلييتمل سلا لهذلوو قًي.ولحلعحيليةقيمةإلكللمستقبلية
إلييييكصيلرجييياعل صل

لتدلللتكيليفوول صلياللبيللتدلل قليةوللتل قيتللإيرلدلتقيمة
.يا ربي

تالحالافيمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالدخلأسلوبتطبيقينبغي
:التالية

يءيرللذنل سيسدللق صرباللللل اليليلكل صلقل ع كاني لمي.و.
.للساا دللماي كيننظروجهةمنللقيمةيلك

حلملخصلللمستقبليةللإيرلدلتلمبلغمققالةً اققيت تا ر. .
 لتةللساقيللمقي نيتمنقليليلدساياجللاولكنو اقيتهيللتقييم
.وجلتإنللصلة

:الدخلأسلوبطرق

:(DCF)المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

ءشرملست لاصويتمحقيقدلوميلدلصلقيمةلتقليرميليةطريقةبد
يتموليةللمستقبلل قليةللتل قيتللحيليةللقيمةحسي للالمنللقيمة
طريقة طبيق

دللا ل يقي يةوملا لويقي لتقييمللم صامةلل قليةللتل قيت
ست لاصلويتمللتقييممحلللققي للمستقبلدللللل اقفيلكصيلايتميد
للققي للقيمةمءشر

قيمةللصي دلوللتا يلدللللللصي دللحيليةللقيمةحسي للالمن.
.للققي للمتاققةللايجي ية

:المباشرةالرسملةطريقة

جي للايللقيمةصي دلنحيل دللمبيشرعللرسملةطريقة طبيقيتم
.للاصلومتسيويةييصتةللتقييممحلللققي 

:المتبقيةالقيمةطريقة

 قليربينيمكللتدللققي لتلتقييموسيلة قتبرللمتبقيةللقيمةطريقة
مثليمةصقللت بءيمومنوللملكيةللماقفم يس  طايرو نلصتحليل

ونصقلللتطايربذل

.م هللانتهيءيتم
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

2,4002,100***سعر المتر المربع

معرو  معرو   ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

105-%5.00-120-%5.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(105.00)(120.00)***قيمة ظروف السوق

2,2801,995***القيمة بعد التسويات  الأولية

%7-1,446%7-4865.501,373(2م)المساحة 

%5متوسط %0عالي عالي سهولة الوصول

%5متوسط %0عالي عالي موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأر 

%0مستوية %0مستوية مستوية منسوب الأر  

%0صناعي %0صناعي صناعي الاستخدام

%210%435الشوارع المحيطة

%13.00%2.00-الإجمالي

259-46قيمة التسوية للمتر المربع

2,2342,254قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

2,244(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

10,920,007(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

36648002,931,200دور ارضي

3,6642,931,200(ريال ) الإجمالي 

(  الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

58,624%2الرسوم المهنية 

58,624%2شبكة المرافق 

58,624%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

439,680%15ربحية المطور 

615,552(ريال ) الإجمالي 

3,546,752(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تتكلفة الإهلاك: ثالثا 

30سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

10سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

20سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

33% معدل الاهلاك   

1,182,251ريالقيمة الاهلاك 

2,364,501(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

10,920,007(ريال ) القيمة النهائية للأر   

2,364,501(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

13,284,508(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

13,285,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



تحليل بيانات مسح السوق 
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الورش والمستودعات–القيم الايجارية –نتائج مسح السوق 

سعر التأجير للمتر 2المساحة مالمقارنة#

2062170مستادع1

2020140مستاع 2

1325188مستادع 3

1800240و شة 4

1200250و شة5

موقع العقار
1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 

5مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجل للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقلل للقيئل  تمثل  د ماقف للمب ك % 7ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للققي لت
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:الدخل التأجيري

ي   م  حليل دليل للققيي  مين ليلال للاطيلاع يليك للققياد لل يصية صيلققي

و يييم مقي نييية  لييين صيلسييياا حييييث لن للقيمييية للايجي يييية للققيييي  لكيميييل

و زييييل للقيمييية 2027حتيييك 2024 يييييل للفتيييرع ميين 962,876للققيياد بيييا  

حتييك نهيييية للققييل و ييد نهيييية للققييل  ييم ل تييرلل % 5للايجي ييية ص سييبة 

لا  فيع للقيمة للايجي ية  د م طقة للققي  % 15عييدع ص سبة نما  

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

بة نظرل لن للققي  مءجر صققلين  قل  م ل ترلل مقلل للاش يل ص س

100  %

:معدل المصاريف التشغيلية 

ر نظرل لن للققي  ميءجر صققيلين ميف للاليذ  يد للايتبيي   حميل للمسيتأج

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%9.5%مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.5معدل الخصم962,876إجمالي دخل العقار 

%7معدل الرسملة %100معدل الاشغال

%5من السنة الرابعة  -معدل النمو %0معدل المصاريف التشغيلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%0.00%15.00%0.00%0.00%0.00%5.19%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

--962,876962,876962,876962,8761,012,8761,012,8761,012,8761,012,8761,164,808إجمالي القيمة الايجارية 

--962,876962,876962,8761,012,8761,012,8761,012,8761,012,8761,164,808%100معدل الاشغال 

--962,876962,876962,8761,012,8761,012,8761,012,8761,012,8761,164,808إجمالي الدخل الفعلي 

----------%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

--962,876962,876962,8761,012,8761,012,8761,012,8761,012,8761,164,808(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمجمع 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

962,876962,876962,8761,012,8761,012,8761,012,8761,012,8761,164,80800صافي التدفقات النقدية

0.91320.83400.76170.69560.63520.58010.52980.48380.44180.40350.4035معامل الخصم 

879,339803,049733,378704,531643,407587,586536,608563,561008,050,878القيمة الحالية للتدفقات النقدية

13,502,338صافي القيمة الحالية  للعقار

13,502,338القيمة النهائية للعقار

13,502,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

والفان فقط لا غير ثلاثة عشر مليون وخمسمائة 13,502,000

ة لتقلير للسقر  د  قتبر و نل طريق( للل قيت لل قلية للم صامة)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك ص ييد مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31 ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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المستندات المستلمة من العميل
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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ريمجمع التقنية التجا
9بلك 



الفيصالية حيد الرياا للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيييم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

مقيييير للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مينص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم08/12/2024صماج  للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

للسياا ود لسية م طقيةقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقليييية مين  رييييق للم 2022للتقييم لللولية 

تقيييم للققيي ن ة صميييي يحميييله كيل  قيييرير ويليييييه يسيقلني لن نتيييييقلك لكيم صايهيدع للفصيستييي للك طيييرا للتقيييييم للمييي تلللقيدل قلير للسقرللمحيطة صيلققي  وقل  م للاصال إلك 

.للال دع لدنيه

ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا 9بلاك لققيي  مجميف للتق يية للتجيي ن للقييدل قيلير للسيقرص يءً يلك للل لسة للم جيزع  إن يي نر يق لكيم نتييئج 

.ريال سعودياثنا عشر مليون وستمائة واثنان وسبعون ألف ( 12,672,000)بمبلغ وقدره فقط ،م2024/ 12/ 31للتقلير 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

9بلك –مجمع التقنية التجاري تقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  9صلن –مجمف للتق ية للتجي ن 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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:نقاط القوة

..ماقف للققي  صم طقة للص يية وللت زين صيلقر  من للطريق للللئرن للارقد •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الدائري الشرقي  ،  طريق الدائري الجنوبي  )

. قر  للماقف من مرلكز  جي ع للت زين وللص يية صملي ة للرييل •

:نقاط الضعف

..   يير لنظمة للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية للاستفيدع من قر  •

وللفقيلييت 

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

50.8 ك 25شي ع يرل  50 ك 25شي ع يرل  117.72 20شي ع يرل  126.61 ك 20شي ع يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان بييي1443/ 13/03 393010005756 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 6098.38 3251 545حتك قطقة 534من قطقة  للفيصلية   –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق كما ان العقار مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للفيصلية  حيللرييل المدينة 

ص ييد و ش نوع العقار غير مسمكشارع

545حتك 534من رقم القطعة 3251رقم المخطط

متر مرصف4711مساحة المباني متر مرصف6098.38مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ملي ة للرييل صحد للفيصلية مف سهالة وصال لطريق للللئرن للارقد يقف للققي  ج ا   وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

ج ا  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

ص ييد – جي ن  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

دو ين-70%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (10) م  حليل يمر للققي    

هاا1432/ 06/ 01صتي يخ 1432/ 10124 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (ورشة سيارات), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

و شة صيينة سيي لت  4711دو  ل عد1
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وصف العقار

40
3

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

حديد سحب هنجر حديدهنجر حديد-دهان  بلاط –ابوكسيصبة 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

---------مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

هنجر حديد ----حديد سحب–زجاج سكريت كهربائي اسفلت 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي-ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

غير مسمى: شي ع  ةالفيصلي: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.638114 E : 46.797479 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  40
4

ئري الشرقي
طريق الدا

ي
وب
جن
ي ال
دائر
ق ال
طري

موقع العقار



ر في للعقاامسح فوتوغر

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  40
5



Evaluation

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT
11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  40

6



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  40
7



التقييم المستخدمةأساليب

(105معيار)السوقأسلوب➢
ةللمقي نيلكصيلايتميديقي يةوملا وويقي قيمة قليرطريقةبد

 ددعللماجاللمايصهةوللققي لتللتقييممحلللققي صينللساقية
ءشرملست لاصويتم.حليثيصيقهي موللتدللققي م طقةنفا
بةم يسمقي نةوحللت طبيقللالمنللتقييممحلللققي للقيمة
للققي لتصيفوسقي يلك سايةويملييتصتقليلاتوللقييك

.للمقي نةي يصريلكص يءللمايصهة

يفمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالسوقأسلوبتطبيقينبغي
:التاليةالحالات

يس  يم صييف ل صيل محييل للتقيييم ميءلرًل  ييد مقيملية م يسيبة  سيي▪
.للقيمة

هي للوليتملهمايصهةوصالووللتقييممحلل صليكانون▪
.مفتاحساا دص ايط

يمكنمايصهة صالحليثةًوومتكر عًمقيملات اجل▪
.ملاحظتهي

:ييلكماهيالمقارنةالمعاملاتطريقةفيالرئيسةالخطوات
اللسا دللماي كانيست لمهيللتدللمقي نةوحللت حليل▪

.للصلة لت
يمللتقيمقييياوحسي للمتقلقةللمقي نةللمقيملات حليل▪

.للمقيملاتلتلنللرئيسة
لل اييةوللالتيفللتايصه وجهمتسقمقي ن حليلإجرلء▪

.للتقييممحلول صلللمقي نةل صالصينوللكمية
التقكللتقييممقيييايلكوجلتإنلللاعمةللتقليلاتإجرلء▪

.للمقي نةول صالللتقييممحلل صلصينللفروا
.مللتقييمحلل صليلكللمقللةللتقييممقيييا طبيق▪
منوكثرلست للك مإ لللقيمةمءشرلتصينللتساية تم▪

.للتقييممقييس

( 105معيار ) أسلوب التكلفة ➢
با طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو 
للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  مف قيمة 

.للمبيند للمقيمة يلك للماقف

وزن /ةينبغااي أن يطبااق أساالوب التكلفااة ويعطااى الأولوياا
:مهم في الحالات التالية

ي ييلمي يييتمكن للماييي   ميين إييييدع إنتيييج ل صييل صيي فا•
و لصيييئك ل صييل محييل للتقييييمق دون قييياد   ظيمييية و
لا قينانييييةق وون ييييتم إنتييييج ل صيييل صسيييرية كي يييية صحييييث

ينيييطر للمايييي   إلييييك د يييف مبلييييغ إعيييي د لاسييييت للك 
.ل صل  ا ًل

فرييلع ل ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقية لل•
لخصييل  جقييل لسييت للك وسييلاصد للييللل وللسيياا غييير

.مجلن
لالق يقتمل وسيس للقيمية للمسيت لمة يليك  كلفية للاحي•

.قيمة للاحلال: مثل

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

يمة وبد طريقة للاصال إلك للق: طريقة تكلفة الاحلال.أ
 كلفة وصل ممييلين طريق حسي 

تطريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثاب
يتم حسي  طريقة للقسض: طريقة القسط الثابت -

(رلعد للقمر للا ت/ للقمر للحيلد للمب ك )للثيصت صيلقينان 

(105معيار)الدخلأسلوب➢
يةلل قلللتل قيت حايلطريقينللقيمةمءشرلًلللللوسلا يقلك

قيمةل حلييتمل سلا لهذلوو قًي.ولحلعحيليةقيمةإلكللمستقبلية
إلييييكصيلرجييياعل صل

لتدلللتكيليفوول صلياللبيللتدلل قليةوللتل قيتللإيرلدلتقيمة
.يا ربي

تالحالافيمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالدخلأسلوبتطبيقينبغي
:التالية

يءيرللذنل سيسدللق صرباللللل اليليلكل صلقل ع كاني لمي.و.
.للساا دللماي كيننظروجهةمنللقيمةيلك

حلملخصلللمستقبليةللإيرلدلتلمبلغمققالةً اققيت تا ر. .
 لتةللساقيللمقي نيتمنقليليلدساياجللاولكنو اقيتهيللتقييم
.وجلتإنللصلة

:الدخلأسلوبطرق

:(DCF)المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

ءشرملست لاصويتمحقيقدلوميلدلصلقيمةلتقليرميليةطريقةبد
يتموليةللمستقبلل قليةللتل قيتللحيليةللقيمةحسي للالمنللقيمة
طريقة طبيق

دللا ل يقي يةوملا لويقي لتقييمللم صامةلل قليةللتل قيت
ست لاصلويتمللتقييممحلللققي للمستقبلدللللل اقفيلكصيلايتميد
للققي للقيمةمءشر

قيمةللصي دلوللتا يلدللللللصي دللحيليةللقيمةحسي للالمن.
.للققي للمتاققةللايجي ية

:المباشرةالرسملةطريقة

جي للايللقيمةصي دلنحيل دللمبيشرعللرسملةطريقة طبيقيتم
.للاصلومتسيويةييصتةللتقييممحلللققي 

:المتبقيةالقيمةطريقة

 قليربينيمكللتدللققي لتلتقييموسيلة قتبرللمتبقيةللقيمةطريقة
مثليمةصقللت بءيمومنوللملكيةللماقفم يس  طايرو نلصتحليل

ونصقلللتطايربذل

.م هللانتهيءيتم
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 
العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

2,4002,100***سعر المتر المربع

معرو  معرو   ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

105-%5.00-120-%5.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(105.00)(120.00)***قيمة ظروف السوق

2,2801,995***القيمة بعد التسويات  الأولية

%10-1,446%10-6098.381,373(2م)المساحة 

%5متوسط %0عالي عالي سهولة الوصول

%5متوسط %0عالي عالي موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأر 

%0مستوية %0مستوية مستوية منسوب الأر  

%0صناعي %0صناعي صناعي الاستخدام

%210%435الشوارع المحيطة

%10.00%5.00-الإجمالي

200-114قيمة التسوية للمتر المربع

2,1662,195قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

2,180(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

13,295,993(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

47117003,297,700دور ارضي

4,7113,297,700(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

65,954%2الرسوم المهنية 

65,954%2شبكة المرافق 

65,954%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

494,655%15ربحية المطور 

692,517(ريال ) الإجمالي 

3,990,217(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

30سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

12سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

18سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

40% معدل الاهلاك   

1,596,087ريالقيمة الاهلاك 

2,394,130(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

13,295,993(ريال ) القيمة النهائية للأر   

2,394,130(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

15,690,123(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

15,690,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



تحليل بيانات مسح السوق 
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الورش والمستودعات–القيم الايجارية –نتائج مسح السوق 

سعر التأجير للمتر 2المساحة مالمقارنة#

2062170مستادع1

2020140مستاع 2

1325188مستادع 3

1800240و شة 4

1200250و شة5

موقع العقار
1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 

5مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجل للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقلل للقيئل  تمثل  د ماقف للمب ك % 7ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للققي لت
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:الدخل التأجيري

ي   م  حليل دليل للققيي  مين ليلال للاطيلاع يليك للققياد لل يصية صيلققي

و يييم مقي نييية  لييين صيلسييياا حييييث لن للقيمييية للايجي يييية للققيييي  لكيميييل

ك و يم 2024لقييك 12 ييل وي تهد للققل  د شيهر 763,600للققاد با  

 ييييل ص يييء يلييك صيينيييت 190ل تييرلل لن قيميية للمتيير للتييأجيرن للققييي  بييا 

كل يلاية سي الت % 5ك ونما صمقلل 2025مسح للساا من صللية ييك 

 .

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي يل 

%  100ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

أجر نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمست

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%%9.5مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.5مقلل لل صم895,090إجميلد دلل للققي  

%7مقلل للرسملة %100مقلل للاش يل

%5من للس ة للرلصقة  -مقلل لل ما %0مقلل للمصي يف للتا يلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2025202620272028202920302031203220332034
الاستردادية 12345678910

%0.00%0.00%5.00%0.00%0.00%0.00%5.00%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

895,090895,090895,090895,090939,845939,845939,845939,845986,837986,837986,837إجمالي القيمة الايجارية 

895,090895,090895,090939,845939,845939,845939,845986,837986,837986,837%100معدل الاشغال 

895,090895,090895,090939,845939,845939,845939,845986,837986,837986,837إجمالي الدخل الفعلي 

----------%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

895,090895,090895,090939,845939,845939,845939,845986,837986,837986,837(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمجمع 

القيمة 
الاستردادية للمبني

895,090895,090895,090939,845939,845939,845939,845986,837986,837986,837صافي التدفقات النقدية

0.91320.83400.76170.69560.63520.58010.52980.48380.44180.40350.4035معامل الخصم 

817,434746,515681,749653,732597,015545,219497,917477,455436,032398,2036,820,784القيمة الحالية للتدفقات النقدية

12,672,055صافي القيمة الحالية  للعقار

12,672,055القيمة النهائية للعقار

12,672,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

اثنا عشر مليون وستمائة واثنان وسبعون الف فقط لا غير 12,672,000

 قتبر ( امةللل قيت لل قلية للم ص)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك ص ييد مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31و نل طريقة لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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- 455949: رقم التقرير  م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 4

ريمجمع التقنية التجا
10بلك 



الفيصالية حيد الرياا للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيييم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

مقيييير للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مينص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم08/12/2024صماج  للتكليف للصيد  م كم صتي يخ

للسياا ود لسية م طقيةقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقليييية مين  رييييق للم 2022للتقييم لللولية 

تقيييم للققيي ن ة صميييي يحميييله كيل  قيييرير ويليييييه يسيقلني لن نتيييييقلك لكيم صايهيدع للفصيستييي للك طيييرا للتقيييييم للمييي تلللقيدل قلير للسقرللمحيطة صيلققي  وقل  م للاصال إلك 

.للال دع لدنيه

ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا 10بلاك لققيي  مجميف للتق يية للتجيي ن للقييدل قيلير للسيقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتييئج 

.ريال سعوديتسعة عشر مليون واربعمائة وسبعة عشر ألف ( 19,417,000)بمبلغ وقدره فقط ،م2024/ 12/ 31للتقلير 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

10بلك –مجمع التقنية التجاري تقرير تقييم : الموضوع 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  10صلن –مجمف للتق ية للتجي ن 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم  43
5



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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:نقاط القوة

..ماقف للققي  صم طقة للص يية وللت زين صيلقر  من للطريق للللئرن للارقد •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الدائري الشرقي  ،  طريق الدائري الجنوبي  )

. قر  للماقف من مرلكز  جي ع للت زين وللص يية صملي ة للرييل •

:نقاط الضعف

..   يير لنظمة للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية للاستفيدع من قر  •

وللفقيلييت 

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

50.8 ك 25شي ع يرل  50 ك 25شي ع يرل  130.15 20شي ع يرل  139.04 ك 20شي ع يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان بييي1442/ 12/11 793010004590 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 6729.88 3251 533حتك قطقة 522من قطقة  للفيصلية   –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق كما ان العقار مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للفيصلية  حيللرييل المدينة 

ص ييد و ش نوع العقار غير مسمكشارع

533حتك 522من رقم القطعة 3251رقم المخطط

متر مرصف5233مساحة المباني متر مرصف6729.88مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ملي ة للرييل صحد للفيصلية مف سهالة وصال لطريق للللئرن للارقد يقف للققي  ج ا   وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

ج ا  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

ص ييد – جي ن  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

دو ين-70%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (10) م  حليل يمر للققي    

هاا1432/ 06/ 01صتي يخ 1432/ 10131 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (ورشة سيارات), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

و شة صيينة سيي لت  5233دو  ل عد1
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وصف العقار

44
3

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

حديد سحب هنجر حديدهنجر حديد-دهان  بلاط –ابوكسيصبة 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

---------مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

هنجر حديد ----حديد سحب–زجاج سكريت كهربائي اسفلت 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي-ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

غير مسمى: شي ع  ةالفيصلي: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.638605 E : 46.797186 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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ئري الشرقي
طريق الدا

ي
وب
جن
ي ال
دائر
ق ال
طري

موقع العقار



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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التقييم المستخدمةأساليب

(105معيار)السوقأسلوب➢
ةللمقي نيلكصيلايتميديقي يةوملا وويقي قيمة قليرطريقةبد

 ددعللماجاللمايصهةوللققي لتللتقييممحلللققي صينللساقية
ءشرملست لاصويتم.حليثيصيقهي موللتدللققي م طقةنفا
بةم يسمقي نةوحللت طبيقللالمنللتقييممحلللققي للقيمة
للققي لتصيفوسقي يلك سايةويملييتصتقليلاتوللقييك

.للمقي نةي يصريلكص يءللمايصهة

يفمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالسوقأسلوبتطبيقينبغي
:التاليةالحالات

يس  يم صييف ل صيل محييل للتقيييم ميءلرًل  ييد مقيملية م يسيبة  سيي▪
.للقيمة

هي للوليتملهمايصهةوصالووللتقييممحلل صليكانون▪
.مفتاحساا دص ايط

يمكنمايصهة صالحليثةًوومتكر عًمقيملات اجل▪
.ملاحظتهي

:ييلكماهيالمقارنةالمعاملاتطريقةفيالرئيسةالخطوات
اللسا دللماي كانيست لمهيللتدللمقي نةوحللت حليل▪

.للصلة لت
يمللتقيمقييياوحسي للمتقلقةللمقي نةللمقيملات حليل▪

.للمقيملاتلتلنللرئيسة
لل اييةوللالتيفللتايصه وجهمتسقمقي ن حليلإجرلء▪

.للتقييممحلول صلللمقي نةل صالصينوللكمية
التقكللتقييممقيييايلكوجلتإنلللاعمةللتقليلاتإجرلء▪

.للمقي نةول صالللتقييممحلل صلصينللفروا
.مللتقييمحلل صليلكللمقللةللتقييممقيييا طبيق▪
منوكثرلست للك مإ لللقيمةمءشرلتصينللتساية تم▪

.للتقييممقييس

( 105معيار ) أسلوب التكلفة ➢
با طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو 
للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  مف قيمة 

.للمبيند للمقيمة يلك للماقف

وزن /ةينبغااي أن يطبااق أساالوب التكلفااة ويعطااى الأولوياا
:مهم في الحالات التالية

ي ييلمي يييتمكن للماييي   ميين إييييدع إنتيييج ل صييل صيي فا•
و لصيييئك ل صييل محييل للتقييييمق دون قييياد   ظيمييية و
لا قينانييييةق وون ييييتم إنتييييج ل صيييل صسيييرية كي يييية صحييييث

ينيييطر للمايييي   إلييييك د يييف مبلييييغ إعيييي د لاسييييت للك 
.ل صل  ا ًل

فرييلع ل ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقية لل•
لخصييل  جقييل لسييت للك وسييلاصد للييللل وللسيياا غييير

.مجلن
لالق يقتمل وسيس للقيمية للمسيت لمة يليك  كلفية للاحي•

.قيمة للاحلال: مثل

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

يمة وبد طريقة للاصال إلك للق: طريقة تكلفة الاحلال.أ
 كلفة وصل ممييلين طريق حسي 

تطريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثاب
يتم حسي  طريقة للقسض: طريقة القسط الثابت -

(رلعد للقمر للا ت/ للقمر للحيلد للمب ك )للثيصت صيلقينان 

(105معيار)الدخلأسلوب➢
يةلل قلللتل قيت حايلطريقينللقيمةمءشرلًلللللوسلا يقلك

قيمةل حلييتمل سلا لهذلوو قًي.ولحلعحيليةقيمةإلكللمستقبلية
إلييييكصيلرجييياعل صل

لتدلللتكيليفوول صلياللبيللتدلل قليةوللتل قيتللإيرلدلتقيمة
.يا ربي

تالحالافيمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالدخلأسلوبتطبيقينبغي
:التالية

يءيرللذنل سيسدللق صرباللللل اليليلكل صلقل ع كاني لمي.و.
.للساا دللماي كيننظروجهةمنللقيمةيلك

حلملخصلللمستقبليةللإيرلدلتلمبلغمققالةً اققيت تا ر. .
 لتةللساقيللمقي نيتمنقليليلدساياجللاولكنو اقيتهيللتقييم
.وجلتإنللصلة

:الدخلأسلوبطرق

:(DCF)المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

ءشرملست لاصويتمحقيقدلوميلدلصلقيمةلتقليرميليةطريقةبد
يتموليةللمستقبلل قليةللتل قيتللحيليةللقيمةحسي للالمنللقيمة
طريقة طبيق

دللا ل يقي يةوملا لويقي لتقييمللم صامةلل قليةللتل قيت
ست لاصلويتمللتقييممحلللققي للمستقبلدللللل اقفيلكصيلايتميد
للققي للقيمةمءشر

قيمةللصي دلوللتا يلدللللللصي دللحيليةللقيمةحسي للالمن.
.للققي للمتاققةللايجي ية

:المباشرةالرسملةطريقة

جي للايللقيمةصي دلنحيل دللمبيشرعللرسملةطريقة طبيقيتم
.للاصلومتسيويةييصتةللتقييممحلللققي 

:المتبقيةالقيمةطريقة

 قليربينيمكللتدللققي لتلتقييموسيلة قتبرللمتبقيةللقيمةطريقة
مثليمةصقللت بءيمومنوللملكيةللماقفم يس  طايرو نلصتحليل

ونصقلللتطايربذل

.م هللانتهيءيتم
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 
العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

2,4002,100***سعر المتر المربع

معرو  معرو   ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

105-%5.00-120-%5.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(105.00)(120.00)***قيمة ظروف السوق

2,2801,995***ةالقيمة بعد التسويات  الأولي

%11-1,446%11-6729.881,373(2م)المساحة 

%5متوسط %0عالي عالي سهولة الوصول

%5متوسط %0عالي عالي موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأر 

%0مستوية %0مستوية مستوية منسوب الأر  

%0صناعي %0صناعي صناعي الاستخدام

%210%435الشوارع المحيطة

%9.00%6.00-الإجمالي

180-137قيمة التسوية للمتر المربع

2,1432,175قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

2,159(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

14,528,970(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

42337002,963,100دور ارضي

4,2332,963,100(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

59,262%2الرسوم المهنية 

59,262%2شبكة المرافق 

59,262%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

444,465%15ربحية المطور 

622,251(ريال ) الإجمالي 

3,585,351(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

30سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

10سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

20سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

33% معدل الاهلاك   

1,195,117ريالقيمة الاهلاك 

2,390,234(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

14,528,970(ريال ) القيمة النهائية للأر   

2,390,234(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

16,919,204(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

16,919,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



تحليل بيانات مسح السوق 
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الورش والمستودعات–القيم الايجارية –نتائج مسح السوق 

سعر التأجير للمتر 2المساحة مالمقارنة#

2062170مستادع1

2020140مستاع 2

1325188مستادع 3

1800240و شة 4

1200250و شة5

موقع العقار
1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 

5مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجل للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقلل للقيئل  تمثل  د ماقف للمب ك % 7ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للققي لت
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:الدخل التأجيري

 م  م  حليل دلل للققي  من للال للاطلاع يلك للققل لل يص صيلققي  و

1,200,000مقي نيية  ليين صيلسيياا حيييث لن للقيميية للايجي ييية للققييي  بييا  

حتك % 10و زيل للقيمة للايجي ية ص سبة 2025حتك 2024 ييل للفترع من 

% 15نهييييية للققيييل و يييد نهييييية للققيييل  يييم ل تيييرلل عيييييدع ص سيييبة نميييا  

لا  فيع للقيمة للايجي ية  د م طقة للققي  

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي يل 

%  100ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

أجر نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمست

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%9.5مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.5مقلل لل صم1,200,000إجميلد دلل للققي  

%7مقلل للرسملة %100مقلل للاش يل

%10من للس ة للثينية  -مقلل لل ما %0مقلل للمصي يف للتا يلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%15.00%0.00%10.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

1,200,0001,200,0001,320,0001,320,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,000إجمالي القيمة الايجارية 

1,200,0001,320,0001,320,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,000%100معدل الاشغال 

1,200,0001,320,0001,320,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,000إجمالي الدخل الفعلي 

----------%0ة ناقص معدل المصاريف التشغيلي

صافي الدخل التشغيلي للمجمع 
(NOI)

1,200,0001,320,0001,320,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,000

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

1,200,0001,320,0001,320,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,0001,518,000صافي التدفقات النقدية

0.91320.83400.76170.69560.63520.58010.52980.48380.44180.40350.4035معامل الخصم 

1,095,8901,100,8941,005,3831,055,882964,276880,617804,216734,444670,725612,53510,492,060ةالقيمة الحالية للتدفقات النقدي

19,416,923صافي القيمة الحالية  للعقار

19,416,923القيمة النهائية للعقار

19,417,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

ريال فقط لا غير الفتسعة عشر مليون واربعمائة وسبعة عشر 19,417,000

ة لتقلير للسقر  د  قتبر و نل طريق( للل قيت لل قلية للم صامة)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك ص ييد مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31 ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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المستندات المستلمة من العميل
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الإدارة العامة
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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- 455949: رقم التقرير  م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 5

ريمجمع التقنية التجا
11بلك 



الفيصالية حيد الرياا للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيييم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

مقيييير للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مينص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم08/12/2024صماج  للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

للسياا ود لسية م طقيةقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقليييية مين  رييييق للم 2022للتقييم لللولية 

تقيييم للققيي ن ة صميييي يحميييله كيل  قيييرير ويليييييه يسيقلني لن نتيييييقلك لكيم صايهيدع للفصيستييي للك طيييرا للتقيييييم للمييي تلللقيدل قلير للسقرللمحيطة صيلققي  وقل  م للاصال إلك 

.للال دع لدنيه

ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا 11بلاك لققيي  مجميف للتق يية للتجيي ن للقييدل قيلير للسيقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر يق لكيم نتييئج 

.ريال سعوديثلاثة وعشرون مليون وثلاثمائة وتسعة وخمسون ألف ( 23,359,000)بمبلغ وقدره فقط ،م2024/ 12/ 31للتقلير 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

11بلك –مجمع التقنية التجاري تقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق
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.

الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  11صلن –مجمف للتق ية للتجي ن 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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:نقاط القوة

..ماقف للققي  صم طقة للص يية وللت زين صيلقر  من للطريق للللئرن للارقد •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الدائري الشرقي  ،  طريق الدائري الجنوبي  )

. قر  للماقف من مرلكز  جي ع للت زين وللص يية صملي ة للرييل •

:نقاط الضعف

..   يير لنظمة للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية للاستفيدع من قر  •

وللفقيلييت 

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

50.8 ك 25شي ع يرل  50 ك 25شي ع يرل  141.58 20شي ع يرل  151.47 ك 20شي ع يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان بييي1442/ 12/11 793010004587 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 7341.13 3251 521حتك قطقة 508من قطقة  للفيصلية   –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق كما ان العقار مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للفيصلية  حيللرييل المدينة 

ص ييد و ش نوع العقار غير مسمكشارع

522حتك 508من رقم القطعة 3251رقم المخطط

متر مرصف5733مساحة المباني متر مرصف7341.13مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  48
1

عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ملي ة للرييل صحد للفيصلية مف سهالة وصال لطريق للللئرن للارقد يقف للققي  ج ا   وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

ج ا  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

ص ييد – جي ن  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

دو ين-70%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (10) م  حليل يمر للققي    

هاا1432/ 06/ 01صتي يخ 1432/ 10149 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (ورشة سيارات), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

و شة صيينة سيي لت  5733دو  ل عد1
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وصف العقار

48
3

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

حديد سحب هنجر حديدهنجر حديد-دهان  بلاط –ابوكسيصبة 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

---------مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

هنجر حديد ----حديد سحب–زجاج سكريت كهربائي اسفلت 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي-ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

غير مسمى: شي ع  ةالفيصلي: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.639196 E : 46.796821 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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التقييم المستخدمةأساليب

(105معيار)السوقأسلوب➢
ةللمقي نيلكصيلايتميديقي يةوملا وويقي قيمة قليرطريقةبد

 ددعللماجاللمايصهةوللققي لتللتقييممحلللققي صينللساقية
ءشرملست لاصويتم.حليثيصيقهي موللتدللققي م طقةنفا
بةم يسمقي نةوحللت طبيقللالمنللتقييممحلللققي للقيمة
للققي لتصيفوسقي يلك سايةويملييتصتقليلاتوللقييك

.للمقي نةي يصريلكص يءللمايصهة

يفمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالسوقأسلوبتطبيقينبغي
:التاليةالحالات

يس  يم صييف ل صيل محييل للتقيييم ميءلرًل  ييد مقيملية م يسيبة  سيي▪
.للقيمة

هي للوليتملهمايصهةوصالووللتقييممحلل صليكانون▪
.مفتاحساا دص ايط

يمكنمايصهة صالحليثةًوومتكر عًمقيملات اجل▪
.ملاحظتهي

:ييلكماهيالمقارنةالمعاملاتطريقةفيالرئيسةالخطوات
اللسا دللماي كانيست لمهيللتدللمقي نةوحللت حليل▪

.للصلة لت
يمللتقيمقييياوحسي للمتقلقةللمقي نةللمقيملات حليل▪

.للمقيملاتلتلنللرئيسة
لل اييةوللالتيفللتايصه وجهمتسقمقي ن حليلإجرلء▪

.للتقييممحلول صلللمقي نةل صالصينوللكمية
التقكللتقييممقيييايلكوجلتإنلللاعمةللتقليلاتإجرلء▪

.للمقي نةول صالللتقييممحلل صلصينللفروا
.مللتقييمحلل صليلكللمقللةللتقييممقيييا طبيق▪
منوكثرلست للك مإ لللقيمةمءشرلتصينللتساية تم▪

.للتقييممقييس

( 105معيار ) أسلوب التكلفة ➢
با طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو 
للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  مف قيمة 

.للمبيند للمقيمة يلك للماقف

وزن /ةينبغااي أن يطبااق أساالوب التكلفااة ويعطااى الأولوياا
:مهم في الحالات التالية

ي ييلمي يييتمكن للماييي   ميين إييييدع إنتيييج ل صييل صيي فا•
و لصيييئك ل صييل محييل للتقييييمق دون قييياد   ظيمييية و
لا قينانييييةق وون ييييتم إنتييييج ل صيييل صسيييرية كي يييية صحييييث

ينيييطر للمايييي   إلييييك د يييف مبلييييغ إعيييي د لاسييييت للك 
.ل صل  ا ًل

فرييلع ل ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقية لل•
لخصييل  جقييل لسييت للك وسييلاصد للييللل وللسيياا غييير

.مجلن
لالق يقتمل وسيس للقيمية للمسيت لمة يليك  كلفية للاحي•

.قيمة للاحلال: مثل

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

يمة وبد طريقة للاصال إلك للق: طريقة تكلفة الاحلال.أ
 كلفة وصل ممييلين طريق حسي 

تطريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثاب
يتم حسي  طريقة للقسض: طريقة القسط الثابت -

(رلعد للقمر للا ت/ للقمر للحيلد للمب ك )للثيصت صيلقينان 

(105معيار)الدخلأسلوب➢
يةلل قلللتل قيت حايلطريقينللقيمةمءشرلًلللللوسلا يقلك

قيمةل حلييتمل سلا لهذلوو قًي.ولحلعحيليةقيمةإلكللمستقبلية
إلييييكصيلرجييياعل صل

لتدلللتكيليفوول صلياللبيللتدلل قليةوللتل قيتللإيرلدلتقيمة
.يا ربي

تالحالافيمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالدخلأسلوبتطبيقينبغي
:التالية

يءيرللذنل سيسدللق صرباللللل اليليلكل صلقل ع كاني لمي.و.
.للساا دللماي كيننظروجهةمنللقيمةيلك

حلملخصلللمستقبليةللإيرلدلتلمبلغمققالةً اققيت تا ر. .
 لتةللساقيللمقي نيتمنقليليلدساياجللاولكنو اقيتهيللتقييم
.وجلتإنللصلة

:الدخلأسلوبطرق

:(DCF)المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

ءشرملست لاصويتمحقيقدلوميلدلصلقيمةلتقليرميليةطريقةبد
يتموليةللمستقبلل قليةللتل قيتللحيليةللقيمةحسي للالمنللقيمة
طريقة طبيق

دللا ل يقي يةوملا لويقي لتقييمللم صامةلل قليةللتل قيت
ست لاصلويتمللتقييممحلللققي للمستقبلدللللل اقفيلكصيلايتميد
للققي للقيمةمءشر

قيمةللصي دلوللتا يلدللللللصي دللحيليةللقيمةحسي للالمن.
.للققي للمتاققةللايجي ية

:المباشرةالرسملةطريقة

جي للايللقيمةصي دلنحيل دللمبيشرعللرسملةطريقة طبيقيتم
.للاصلومتسيويةييصتةللتقييممحلللققي 

:المتبقيةالقيمةطريقة

 قليربينيمكللتدللققي لتلتقييموسيلة قتبرللمتبقيةللقيمةطريقة
مثليمةصقللت بءيمومنوللملكيةللماقفم يس  طايرو نلصتحليل

ونصقلللتطايربذل

.م هللانتهيءيتم
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 
العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

2,4002,100***سعر المتر المربع

معرو  معرو   ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

105-%5.00-120-%5.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(105.00)(120.00)***قيمة ظروف السوق

2,2801,995***ةالقيمة بعد التسويات  الأولي

%11-1,446%11-7341.131,373(2م)المساحة 

%5متوسط %0عالي عالي سهولة الوصول

%5متوسط %0عالي عالي موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأر 

%0مستوية %0مستوية مستوية منسوب الأر  

%0صناعي %0صناعي صناعي الاستخدام

%210%435الشوارع المحيطة

%9.00%6.00-الإجمالي

180-137قيمة التسوية للمتر المربع

2,1432,175قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

2,159(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

15,848,582(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

57337004,013,100دور ارضي

5,7334,013,100(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

80,262%2الرسوم المهنية 

80,262%2شبكة المرافق 

80,262%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

601,965%15ربحية المطور 

842,751(ريال ) الإجمالي 

4,855,851(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

30سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

10سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

20سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

33% معدل الاهلاك   

1,618,617ريالقيمة الاهلاك 

3,237,234(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

15,848,582(ريال ) القيمة النهائية للأر   

3,237,234(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

19,085,816(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

19,086,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



تحليل بيانات مسح السوق 
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الورش والمستودعات–القيم الايجارية –نتائج مسح السوق 

سعر التأجير للمتر 2المساحة مالمقارنة#

2062170مستادع1

2020140مستاع 2

1325188مستادع 3

1800240و شة 4

1200250و شة5

موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 

5مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجل للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقلل للقيئل  تمثل  د ماقف للمب ك % 7ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل% 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للققي لت
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:الدخل التأجيري

 م  م  حليل دلل للققي  من للال للاطلاع يلك للققل لل يص صيلققي  و

1,579,050مقي نيية  ليين صيلسيياا حيييث لن للقيميية للايجي ييية للققييي  بييا  

ة نميا   ييل حتك نهيية للققل و يد نهييية للققيل  يم ل تيرلل عيييدع ص سيب

لا  فيع للقيمة للايجي ية  د م طقة للققي  % 15

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي يل 

%  100ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

أجر نظرل لن للققي  مءجر صققل ولحل مف للالذ  د للايتبي   حمل للمست

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن1.8(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%9.5مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.5معدل الخصم1,579,050إجمالي دخل العقار 

%7معدل الرسملة %100معدل الاشغال

%15من السنة الرابعة  -معدل النمو %0معدل المصاريف التشغيلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%15.00%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

1,579,0501,579,0501,579,0501,579,0501,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,908إجمالي القيمة الايجارية 

1,579,0501,579,0501,579,0501,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,908%100معدل الاشغال 

1,579,0501,579,0501,579,0501,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,908إجمالي الدخل الفعلي 

----------%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

1,579,0501,579,0501,579,0501,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,908(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمجمع 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

1,579,0501,579,0501,579,0501,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,9081,815,908صافي التدفقات النقدية

0.91320.83400.76170.69560.63520.58010.52980.48380.44180.40350.4035معامل الخصم 

1,442,0551,316,9451,202,6901,263,0991,153,5151,053,438962,044878,579802,355732,74412,551,127القيمة الحالية للتدفقات النقدية

23,358,590صافي القيمة الحالية  للعقار

23,358,590القيمة النهائية للعقار

23,359,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

ثلاثة وعشرون مليون وثلاثمائة وتسعة وخمسون ألف فقط لا غير 23,359,000

ة لتقلير للسقر  د  قتبر و نل طريق( للل قيت لل قلية للم صامة)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك ص ييد مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31 ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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- 455949: رقم التقرير  م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 6

ريمجمع التقنية التجا
25و 24بلك 



الفيصالية حيد الرياا للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيييم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

مقيييير للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مينص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم08/12/2024صماج  للتكليف للصيد  م كم صتي يخ

للسياا ود لسية م طقيةقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقليييية مين  رييييق للم 2022للتقييم لللولية 

تقيييم للققيي ن ة صميييي يحميييله كيل  قيييرير ويليييييه يسيقلني لن نتيييييقلك لكيم صايهيدع للفصيستييي للك طيييرا للتقيييييم للمييي تلللقيدل قلير للسقرللمحيطة صيلققي  وقل  م للاصال إلك 

.للال دع لدنيه

ويلك وعقهي للرلبن صتي يخ ل رل للتقييم لللو ن  صال للص لوا 25و 24بلك لققي  مجمف للتق ية للتجي ن للقيدل قلير للسقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتيئج 

.ريال سعوديسبعة وثلاثون مليون وثلاثة وسبعون ألف ( 37,073,000)بمبلغ وقدره فقط ،م2024/ 12/ 31للتقلير 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

25و 24بلك –مجمع التقنية التجاري تقرير تقييم : الموضوع 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210002981-ينا م تس   رع للققي  – ركد سقيل للالديد▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  25و 24صلن –مجمف للتق ية للتجي ن 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 09

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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:نقاط القوة

..ماقف للققي  صم طقة للص يية وللت زين صيلقر  من للطريق للللئرن للارقد •

مثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة للرييل•

(.طريق الدائري الشرقي  ،  طريق الدائري الجنوبي  )

. قر  للماقف من مرلكز  جي ع للت زين وللص يية صملي ة للرييل •

:نقاط الضعف

..   يير لنظمة للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية للاستفيدع من قر  •

وللفقيلييت 

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

100 ك 25شي ع يرل  100 ك 100شي ع يرل  60 26قطقة  قم  60 ك 10ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان بييي1443/ 13/03 693010005751 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 6000 3251 25وقطقة  قم 24قطقة  للفيصلية   –للرييل 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق كما ان العقار مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للفيصلية  حيللرييل المدينة 

 جي ن ص ييد و ش نوع العقار غير مسمكشارع

25و 24رقم القطعة 3251رقم المخطط

متر مرصف5288مساحة المباني متر مرصف6000مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ملي ة للرييل صحد للفيصلية مف سهالة وصال لطريق للللئرن للارقد يقف للققي  ج ا   وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

ج ا  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

ص ييد – جي ن  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

دو ين-70%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (10) م  حليل يمر للققي    

هاا1432/ 10/ 09صتي يخ 1432/ 17964 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ), مفصلة على مركز صيانة –معر  سيارات  ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

 جي ن3600دو  ل عد1

 جي ن1568ميزلنين2

للميت120سا  3
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وصف العقار

52
3

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريتهنجر حديدهنجر حديد-دهان  رخام –ابوكسيصبة 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

زجاج دبل---رخاممائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

هنجر حديد -زجاج سكريت ----حديد سحب–زجاج سكريت كهربائي بلاط 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي-ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

الدائري الشرقي: شي ع  ةالفيصلي: حد  الريا :يقف للققي  صملي ة 

N : 24.638110 E : 46.798864 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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ئري الشرقي
طريق الدا

ي
وب
جن
ي ال
دائر
ق ال
طري

موقع العقار



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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التقييم المستخدمةأساليب

(105معيار)السوقأسلوب➢
ةللمقي نيلكصيلايتميديقي يةوملا وويقي قيمة قليرطريقةبد

 ددعللماجاللمايصهةوللققي لتللتقييممحلللققي صينللساقية
ءشرملست لاصويتم.حليثيصيقهي موللتدللققي م طقةنفا
بةم يسمقي نةوحللت طبيقللالمنللتقييممحلللققي للقيمة
للققي لتصيفوسقي يلك سايةويملييتصتقليلاتوللقييك

.للمقي نةي يصريلكص يءللمايصهة

يفمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالسوقأسلوبتطبيقينبغي
:التاليةالحالات

يس  يم صييف ل صيل محييل للتقيييم ميءلرًل  ييد مقيملية م يسيبة  سيي▪
.للقيمة

هي للوليتملهمايصهةوصالووللتقييممحلل صليكانون▪
.مفتاحساا دص ايط

يمكنمايصهة صالحليثةًوومتكر عًمقيملات اجل▪
.ملاحظتهي

:ييلكماهيالمقارنةالمعاملاتطريقةفيالرئيسةالخطوات
اللسا دللماي كانيست لمهيللتدللمقي نةوحللت حليل▪

.للصلة لت
يمللتقيمقييياوحسي للمتقلقةللمقي نةللمقيملات حليل▪

.للمقيملاتلتلنللرئيسة
لل اييةوللالتيفللتايصه وجهمتسقمقي ن حليلإجرلء▪

.للتقييممحلول صلللمقي نةل صالصينوللكمية
التقكللتقييممقيييايلكوجلتإنلللاعمةللتقليلاتإجرلء▪

.للمقي نةول صالللتقييممحلل صلصينللفروا
.مللتقييمحلل صليلكللمقللةللتقييممقيييا طبيق▪
منوكثرلست للك مإ لللقيمةمءشرلتصينللتساية تم▪

.للتقييممقييس

( 105معيار ) أسلوب التكلفة ➢
با طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو 
للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  مف قيمة 

.للمبيند للمقيمة يلك للماقف

وزن /ةينبغااي أن يطبااق أساالوب التكلفااة ويعطااى الأولوياا
:مهم في الحالات التالية

ي ييلمي يييتمكن للماييي   ميين إييييدع إنتيييج ل صييل صيي فا•
و لصيييئك ل صييل محييل للتقييييمق دون قييياد   ظيمييية و
لا قينانييييةق وون ييييتم إنتييييج ل صيييل صسيييرية كي يييية صحييييث

ينيييطر للمايييي   إلييييك د يييف مبلييييغ إعيييي د لاسييييت للك 
.ل صل  ا ًل

فرييلع ل ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقية لل•
لخصييل  جقييل لسييت للك وسييلاصد للييللل وللسيياا غييير

.مجلن
لالق يقتمل وسيس للقيمية للمسيت لمة يليك  كلفية للاحي•

.قيمة للاحلال: مثل

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

يمة وبد طريقة للاصال إلك للق: طريقة تكلفة الاحلال.أ
 كلفة وصل ممييلين طريق حسي 

تطريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثاب
يتم حسي  طريقة للقسض: طريقة القسط الثابت -

(رلعد للقمر للا ت/ للقمر للحيلد للمب ك )للثيصت صيلقينان 

(105معيار)الدخلأسلوب➢
يةلل قلللتل قيت حايلطريقينللقيمةمءشرلًلللللوسلا يقلك

قيمةل حلييتمل سلا لهذلوو قًي.ولحلعحيليةقيمةإلكللمستقبلية
إلييييكصيلرجييياعل صل

لتدلللتكيليفوول صلياللبيللتدلل قليةوللتل قيتللإيرلدلتقيمة
.يا ربي

تالحالافيمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالدخلأسلوبتطبيقينبغي
:التالية

يءيرللذنل سيسدللق صرباللللل اليليلكل صلقل ع كاني لمي.و.
.للساا دللماي كيننظروجهةمنللقيمةيلك

حلملخصلللمستقبليةللإيرلدلتلمبلغمققالةً اققيت تا ر. .
 لتةللساقيللمقي نيتمنقليليلدساياجللاولكنو اقيتهيللتقييم
.وجلتإنللصلة

:الدخلأسلوبطرق

:(DCF)المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة

ءشرملست لاصويتمحقيقدلوميلدلصلقيمةلتقليرميليةطريقةبد
يتموليةللمستقبلل قليةللتل قيتللحيليةللقيمةحسي للالمنللقيمة
طريقة طبيق

دللا ل يقي يةوملا لويقي لتقييمللم صامةلل قليةللتل قيت
ست لاصلويتمللتقييممحلللققي للمستقبلدللللل اقفيلكصيلايتميد
للققي للقيمةمءشر

قيمةللصي دلوللتا يلدللللللصي دللحيليةللقيمةحسي للالمن.
.للققي للمتاققةللايجي ية

:المباشرةالرسملةطريقة

جي للايللقيمةصي دلنحيل دللمبيشرعللرسملةطريقة طبيقيتم
.للاصلومتسيويةييصتةللتقييممحلللققي 

:المتبقيةالقيمةطريقة

 قليربينيمكللتدللققي لتلتقييموسيلة قتبرللمتبقيةللقيمةطريقة
مثليمةصقللت بءيمومنوللملكيةللماقفم يس  طايرو نلصتحليل

ونصقلللتطايربذل

.م هللانتهيءيتم
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن   لقد لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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2مقارنة موقع العقار

1مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 
العقارات المقارنة البند

مالعقار محل التقييعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

4,0005,000***سعر المتر المربع

معرو  معرو   ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

250-%5.00-200-%5.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(250.00)(200.00)***قيمة ظروف السوق

3,8004,750***القيمة بعد التسويات  الأولية

%3-2,684%2-60004,339(2م)المساحة 

%5متوسط %0عالي عالي سهولة الوصول

%5متوسط %0عالي عالي موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأر 

%0مستوية %0مستوية مستوية منسوب الأر  

%0صناعي %0صناعي صناعي الاستخدام

%30%3110الشوارع المحيطة

%7.00%8.00الإجمالي

304333قيمة التسوية للمتر المربع

4,1045,083قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

4,593(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

27,559,500(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

360015005,400,000دور ارضي

156815002,352,000الميزانين

12060072,000السور 

1207,824,000(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

156,480%2الرسوم المهنية 

156,480%2شبكة المرافق 

156,480%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

1,173,600%15ربحية المطور 

1,643,040(ريال ) الإجمالي 

9,467,040(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

10سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

30سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

25% معدل الاهلاك   

2,366,760ريالقيمة الاهلاك 

7,100,280(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

27,559,500(ريال ) القيمة النهائية للأر   

7,100,280(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

34,659,780(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

34,660,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



تحليل بيانات مسح السوق 
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الورش والمستودعات–القيم الايجارية –نتائج مسح السوق 

سعر التأجير للمتر 2المساحة مالمقارنة#

2062170مستادع1

2020140مستاع 2

1325188مستادع 3

1800240و شة 4

1200250و شة5

1مقارنة موقع العقار

2مقارنة 

3مقارنة 

4مقارنة 

5مقارنة 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجل للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقلل للقيئل  تمثل  د ماقف للمب ك % 7ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للققي لت
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:الدخل التأجيري

ي   م  حليل دليل للققيي  مين ليلال للاطيلاع يليك للققياد لل يصية صيلققي

و يييم مقي نييية  لييين صيلسييياا حييييث لن للقيمييية للايجي يييية للققيييي  لكيميييل

ك و م ل ترلل 2026 ييل وي تهد للققل  د ييك 2,600,000للققاد با  

لا  فيع للقيمية للايجي يية  يد م طقية للققيي  مين% 10عييدع ص سبة نما  

.ك 2027صللية ييك 

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

بة نظرل لن للققي  مءجر صققلين  قل  م ل ترلل مقلل للاش يل ص س

100  %

:معدل المصاريف التشغيلية 

ر نظرل لن للققي  ميءجر صققيلين ميف للاليذ  يد للايتبيي   حميل للمسيتأج

قلل لجميف للمصي يف وللالتزلميت لل يصة صيلققي   قل  م ل ترلل م

%  0للمصي يف للتا يلية ص سبة 

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%9.5مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.5مقلل لل صم2,600,000إجميلد دلل للققي  

%7مقلل للرسملة %100مقلل للاش يل

%15من للس ة للرلصقة  -مقلل لل ما %0مقلل للمصي يف للتا يلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

2,600,0002,600,0002,600,0002,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,000إجمالي القيمة الايجارية 

2,600,0002,600,0002,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,000%100معدل الاشغال 

2,600,0002,600,0002,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,000إجمالي الدخل الفعلي 

%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية 
----------

2,600,0002,600,0002,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,000(NOI)صافي الدخل التشغيلي للمجمع 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

2,600,0002,600,0002,600,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,0002,860,000صافي التدفقات النقدية

0.91320.83400.76170.69560.63520.58010.52980.48380.44180.40350.4035معامل الخصم 

2,374,4292,168,4291,980,3001,989,3421,816,7511,659,1331,515,1901,383,7351,263,6851,154,05119,767,650القيمة الحالية للتدفقات النقدية

37,072,696صافي القيمة الحالية  للعقار

37,072,696القيمة النهائية للعقار

37,073,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

سبعة وثلاثون مليون وثلاثة وسبعون ألف فقط لا غير 37,073,000

ة لتقلير للسقر  د  قتبر و نل طريق( للل قيت لل قلية للم صامة)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك ص ييد مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31 ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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 ركد سقيل للالديد

م تس مقيم يقي ن 

1210002981يناية  قم 
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المستندات المستلمة من العميل
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455951: رقم التقرير 

مولافنيوويست



صماج  الفيصلية د حالدمام للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يلك للتيي كم ل ي وم حكم يقتكم لل يلية لتقييم للققي  للالقف  د ملي ة نحن شركة قيم 

تقيييم للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مين مقيييير للص يء يليك للتيرليك للمم ياح ل يي مين قبيل للهيئية للسيقادية للمقيمييينم08/12/2024للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

لمحيطية ود لسية م طقية للسياا لقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقليييية مين  رييييق للم 2022لللولية 

.قي ن للال دع لدنيهة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للقفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقرصيلققي  وقل  م للاصال إلك 

لبن صتيي يخ ميال ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا ويليك وعيقهي لليرل  يياويسيتص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر يق لكيم نتييئج  قيلير للسيقر للقييدل لققيي  مجميف  جيي ن 

.الف ريال سعوديوواحد وثمانون مليون وثمانمائة واثنان وثمانون مائتان ( 281.882,000)بمبلغ وقدره فقط م، 2024/ 12/ 31للتقلير 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

مول افنيوويستمجمع تجاري تقرير تقييم: الموضوع 

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210000135- رع للققي  -ينا م تس  –ننيل لحمل لل يملن▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  مال ل  ياويستمجمف  جي ن 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 11

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي  ماياا يقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

56
0
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



An overview of the economy and the real 

estate sector in the ALDAMMAM city

562

نظرة عامة على الاقتصاد  والقطاع 
العقاري بمدينة الدمام
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م 2023-مدينة خميس مشيط  –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

+1.8ML
حجم القوى العاملة

800KM
المساحة

+1.5K
عدد السكان

2
جامعة و كلية

6
مستشفى

91
حكومي وأهليمدرسة

+5ML
مسافر 

+28
والمراكز التجاريةالاسواق

265
مصنع

+1.8ML
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+11.8K
صفقة منفذة

+144ML
إجمالي قيمة
صفقات التأجير

+9.1K
صفقة تأجير 

+19.5Billion
إجمالي قيمة
الصفقات المنفذة
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  للمميز يلك طريق للملن يبلالله للمتقيطف مف طريق يمر صن لل طي •

ية قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء للم طقة للارق•

.  ( .الملك عبدالله وطريق الظهران الجبيل السريع طريقطريق )مثل 

:نقاط الضعف

. م يطر   يير نظيك للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

.لي ة  ماقف للققي  صيلقر  لكبر للمرلكز للتجي ية للمهمة  د للمللاستفيدع من قر  •

. نل ع للماي يف للتجي ية للمميزع للتد  لبد حيجة للساا صم طقة للققي  •

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  56
6

الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

334.03 ك20شي ع يرل  353.04 ك 60شي ع يرل  187.43 ك 20شي ع يرل  174.4 ك 30ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان  بييي1443/ 16/06 330129001945 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 57215.32 1330 2صلن 5 لللميك حد للفيصلية 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال عاادم , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار محل التقييم مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و 
تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للفيصليةحيلللميكالمدينة 

مجمف  جي ننوع العقار طريق يمر صن لل طي  شارع

2صلن 5رقم القطعة 1330رقم المخطط

متر مرصف81,873مساحة المباني متر مرصف57215.32مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

ييبلاللهلللميك صحد للفيصلية يلك طريق يمر صن لل طي  للمتقيطف مف طريق للملن يقف للققي  غر  ملي ة  وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

غر  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

لست للك ل  ل جي ن متقلد للاست للميت 
ونظمة للب يء

ملاحق يلان % 50+ ودول  متكر  3+ ل عد  جي ن 
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (6) م  حليل يمر للققي    

هاا1436/ 09/ 20صتي يخ 1436/ 002353 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (مجمع تجاري مول ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مالقف119481قبا 1

للميت 26993قبا 2

مقي ل  جي ية 131105دو  ل عد 3

مالقف218378دو  ل عد 4

مقي ل  جي ية 419ميزلنين 5

مقي ل  جي ية 2000دو  لول 6

مقي ل  جي ية 2000دو  ييند 7
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وصف العقار

57
0

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة

التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشب مقنوجبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-حجر مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيرخام

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي4ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

مسابح خاصة لبعض الفللخارجية -قبو خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة



موقع العقار

الفيصلية: حد الدمام :يقف للققي  صملي ة 

N : 26.387497 E : 50.075157 احداثيات الموقع
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عمر بن الخطاب : شي ع 

الله
د
عب
ك 
مل
ال
ق 
ري
ط

مر بن الخطاب 
طريق ع

طريق الظهران الجبيل السريع

موقع العقار



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  57
5



105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل اساسيبشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  لللللللققي  يبي ع ين مقي ل  جي ية لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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1مقارنة 

موقع العقار

2مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 4,200 5,000***سعر المتر المربع

معرو  معرو   ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%15.00-***ظروف السوق  750       -15.00%- 630       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(630.00)(750.00)***قيمة ظروف السوق

 3,570 4,250***يةالقيمة بعد التسويات  الأول

%25- 1,440%22- 57215.322,575(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%0عالي %0عالي عالي موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأر 

%5-عالي %5-عالي متوسط طول الواجهة التجارية 

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%5 2%5 2 3الشوارع المحيطة

%25.00-%22.00-الإجمالي

-893-935قيمة التسوية للمتر المربع

 2,678 3,315قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       2,996(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       171,431,403(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 42,858,200       194812,200مواقف داخلية 1قبو 

 15,384,600       69932,200مواقف داخلية 2قبو 

 77,762,500       1311052,500ارضي 

 2,756,700       18378150مواقف خارجية2ارضي 

 1,047,500       4192,500ميزانين

 5,000,000       20002,500دور اول 

 5,000,000       20002,500دور ثاني 

 768,800       961800وارش 

 428,800       536800سور 

 151,007,100       81,873(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       3,020,142%2الرسوم المهنية 

       3,020,142%2شبكة المرافق 

       3,020,142%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

       22,651,065%15ربحية المطور 

 31,711,491(ريال ) الإجمالي 

 182,718,591(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

6سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

 34سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       15 %معدل الاهلاك   

       27,407,789ريالقيمة الاهلاك 

 155,310,802(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

171,431,403(ريال ) القيمة النهائية للأر   

 155,310,802(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       326,742,205(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       326,742,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



دخل العقار حسب بيانات الدخل المرسلة من العميل
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تحليل أسعار التأجير حسب نتائج بيانات مسح السوق 

(  المتر / ريال ) متوسط قيمة التأجير (2م)متوسط المساحة نوع العقار 

5001,300-300معر  كبير

1501,500-100معر  صغير 

154,000أكشاك

5000550-2500معار  هايبر

حساب الدخل للعقار محل التقييم 

(ريال ) إجمالي القيمة الايجارية (  المتر / ريال ) متوسط قيمة المتر التأجيري (2م)المساحة التأجيرية البند

       18,268,326 28200647.81الوحدات المؤجرة 

       406314005,688,200الوحدات الشاغرة 

       23,956,526إجمالي الدخل التأجيري

(حسب بيانات مسح السوق ) حساب الدخل للعقار محل التقييم  

(ريال ) إجمالي القيمة الايجارية (  المتر / ريال ) متوسط قيمة المتر التأجيري (2م)المساحة التأجيرية البند

       33,840,000 282001,200الوحدات المؤجرة 

       406312004,875,600الوحدات الشاغرة 

       38,715,600إجمالي الدخل التأجيري



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجيل للقلييل مين للقالميل للتيد  يءير يليك مقيلل للقيئيل  تمثيل  يد ماقيف % 7.5ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. تي لللمب ك ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للقق
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:الدخل التأجيري

لحييلد ص يء يلك صيينيت للللل للمرسلة مين للقمييل  بيين ل يي لن لليللل ل

و م ل ترلعهي (  ييل18,268,326)للققي  ص يء يلك للاحللت للمءجرع بد 

للسياا للس ة ل ولك و م ل ترلل  أجير صيقد للاحللت ص يء يلك وسقي 

. ك  2025ويكسهي من لس ة 

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

ماييصهة صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قييم للاسيتثمي لت لل

ويليه  م ل ترلل % 10حتك % 5 تبين ل ي مقلل للاش ي   ترلوح مي صين 

ص ييء يلييك صيينييت للييللل للمسيتلمة ميين % 87مقيلل للاشي يل صمقييلل 

.للقميل  

:معدل المصاريف التشغيلية 

وص ييء يلييه % 20حتيك % 10صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة  تبين ل ي مقلل للاشي ي  بيد ميي صيين 

.كمقلل للمصي يف للتا يلية % 15 م ل ترلل 

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 0.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%8.5مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

:معدل النمو 

لل ما صيل ظر للك نايط للساا وللققاد للمايصهة  بين ل ي لن مقلل

ك حتيك نهييية 2027لكل س ة و م ل ترلل  لن من ييك % 2للققاد با 

ك 2026لسيييي ة % 10 تييييرع للتييييل قيت كمييييي  ييييم ل تييييرلل نمييييا ص سييييبة 

..ليتميشك مف وسقي  للساا لللل جة 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%8.5مقلل لل صم23,956,526إجميلد دلل للققي  

%7.5مقلل للرسملة %87مقلل للاش يل

%2ك2027س ان من ييك -مقلل لل ما %15مقلل للمصي يف للتا يلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  58
5

الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%10.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

       30,270,370       29,676,833       29,094,935       28,524,446       27,965,143       27,416,807       26,879,222       26,352,179       23,956,526       18,268,326       23,956,526إجمالي القيمة الايجارية 

       30,270,370       25,818,845       25,312,593       24,816,268       24,329,674       23,852,622       23,384,923       22,926,395       20,842,178-%87معدل الاشغال 

       30,270,370       25,818,845       25,312,593       24,816,268       24,329,674       23,852,622       23,384,923       22,926,395       20,842,178       18,268,326إجمالي الدخل الفعلي 

       4,540,555       3,872,827       3,796,889       3,722,440       3,649,451       3,577,893       3,507,738       3,438,959       3,126,327       2,740,249%15ة ناقص معدل المصاريف التشغيلي

       NOI15,528,077       17,715,851       19,487,436       19,877,185       20,274,728       20,680,223       21,093,828       21,515,704       21,946,018       25,729,814صافي الدخل التشغيلي 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

15,528,07717,715,85119,487,43619,877,18520,274,72820,680,22321,093,82821,515,70421,946,01825,729,814صافي التدفقات النقدية

 0.4423 0.4423 0.4799 0.5207 0.5649 0.6129 0.6650 0.7216 0.7829 0.8495 0.9217معامل الخصم 

14,311,59215,048,82315,256,87214,342,86513,483,61512,675,84111,916,45911,202,57010,531,44811,379,922151,732,288يةالقيمة الحالية للتدفقات النقد

281,882,296صافي القيمة الحالية  للعقار

281,882,296القيمة النهائية للعقار

281.882,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

مائتان وواحد وثمانون مليون وثمانمائة واثنان وثمانون ألف فقط لا غير 281.882,000

 قتبر ( امة طريقة للتل قيت لل قلية للم ص) إن  قييم للققي  صأسلا  للللل   ( مال ) لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مجمف  جي ن 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31و نل طريقة لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455940: رقم التقرير 

مبنى دينار التجاري



صماجي  للتكلييف ء الزهاراحيد جادة للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يلك للتيي كم ل ي وم حكم يقتكم لل يلية لتقييم للققي  للالقف  د ملي ة نحن شركة قيم 

م 2022وليية للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مين مقيييير للتقيييم لللص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبيل للهيئية للسيقادية للمقيمييينم06/12/2024للصيد  م كم صتي يخ 

وقيل  يم ود لسية م طقية للسياا للمحيطية صيلققيي قميلوللمتقي ف يليهيي وقالييل ولللاقيييت للمهييي ة للاصيييال إليك للتقيييييم لل هييئد للحيييييدن ص ييء يليك للمقيي ييية للفقليييية مين  رييييق لل

.ة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للققي ن للال دع لدنيهفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقرللاصال إلك 

،م2024/ 12/ 31قيلير ويلك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ للتلققي  مب ك دي ي  للتجي ن ل رل للتقييم لللو ن  صال للص لوا للقيدل قلير للسقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتيئج 

.ريال سعوديمائة وثمانية عشر مليون وثمانمائة وستة عشر الف ( 118,816,000)بمبلغ وقدره فقط 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

مبنى دينار التجاريتقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم
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نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1220001145-ينا وسيسد عميل   رع للققي  –وليل محمل قليسد ▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  مب ك دي ي  للتجي ن

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 06

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

040506

0203

11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم  60
3



(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

60
8
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



610

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Jeddah city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة جدة
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م 2023-مدينة جدة  –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

1,215ML
حجم القوى العاملة

770KM
المساحة

4,7ML
عدد السكان

14
جامعة و كلية

52
مستشفى

470
حكومي وأهليمدرسة

+45ML
مسافر 

2
موانئ

+300
والمراكز التجاريةالاسواق

1457
مصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+91K
صفقة منفذة

+2,8Billion
إجمالي قيمة
صفقات التأجير

+83,5K
صفقة تأجير 

+55Billion
إجمالي قيمة
الصفقات المنفذة
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3
مطارات
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م 2023-مدينة جدة  –مؤشرات قطاع الضيافة والإداري والتجزئة 

:مؤشرات قطاع الضيافة 

94
عدد الفنادق

+16K
غرفة فندقية

62%
الاشغال

25
نجوم5فئة 

27
نجوم4فئة 

42
نجوم3فئة 
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:مؤشرات القطاع الإداري 

+1,250ML
تأجيريةمساحات 
2م/ تجارية 

+600SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Bفئة 

+1000SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Aفئة 

+300SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Cفئة 

82%
الاشغال

:مؤشرات القطاع الإداري 

+2ML
تأجيريةمساحات 
2م/ تجارية 

+1500SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Bفئة 

+2600SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Aفئة 

+900SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Cفئة 

80%
الاشغال
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  للمميز يلك طريق ل مير سلطين •

قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة جلع مثل•

(.طريق الملك عبدالعزيز ،  طريق المدينة المنورة  )

. قر  للماقف من مرلكز للايميل وللاعل لت وللفقيلييت •

:نقاط الضعف

. م يطر   يير نظيك للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  من مرلكز للايميل وللاعل لت وللمالقف للايرية للاستفيدع من قر  •

وللفقيلييت 

اا نل ع للماي يف للسك ية وللف لقية وللإدل ية للمميزع للتد  لبد حيجة للس•

. صم طقة للققي  

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

109 182-181-179-178قطقة  قم  105 ك 70شي ع يرل  47 183قطقة  قم  41 ك 15ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان بييي1442/ 12/11 393010004588 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 4761.5 ع/ 526/ 3 177 للزبرلء  –جلع 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار محل التقييم مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و 
عاادم تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للزبرلء حيجلع المدينة 

مب ك  جي ن لدل ننوع العقار طريق ل مير سلطين شارع

177رقم القطعة ع / 526/ 3رقم المخطط

متر مرصف17359مساحة المباني متر مرصف4761.5مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

جلع صحد للزبرلء يلك شي ع ل مير سلطين مف سهالة وصال لطريق للملن يبلللقزيز يقف للققي  غر  ملي ة  وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

غر  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

لدل ن متقلد للاست للميت – جي ن –سك د  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

طيصق 12حس  مقيمل كتلة للب يء صحل لقصك 
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (17) م  حليل يمر للققي    

هاا1424/ 03/ 24صتي يخ 1420000609 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (مبنى تجاري اداري ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مالقف 3935قبا 1

 جي ن3991دو  ل عد2

 جي ن2150ميزلنييندو  3

لدل ن2983دو  لول4

لدل ن2983دو  ييند 5

لدل ن1124.40ملحق يلان 6

للميت 193لسال  7

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  61
8



وصف العقار

61
9

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشب مقنوجبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-كلادينج-زجاج مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيرخام

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزي4ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية -قبو خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

الأمير سلطان: شي ع  الزهراء: حد  جدة:يقف للققي  صملي ة 

N : 21.60216 E : 39.14234 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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موقع العقار

الأمير سلطان
طريق 

ي
ج
تر
لب
 ا
ق
ري
ط



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  للللل للققي  يبي ع ين مب ك  جي ن لدل ن لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

عوامل التسويات
العقار محل 
التقييم

2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 16,690 18,000***سعر المتر المربع

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***ظروف السوق  900       -5.00%- 835       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(834.50)(900.00)***قيمة ظروف السوق

 15,856 17,100***ةالقيمة بعد التسويات  الأولي

%10- 1,378%5- 4761.502,144(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%10عالي %0عالي عالي موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0عالي %0عالي عالي طول الواجهة التجارية 

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%0 2%0 2 2الشوارع المحيطة

%0.00%5.00-الإجمالي

--855قيمة التسوية للمتر المربع

 15,856 16,245قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       16,050(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       76,423,265(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  

موقع العقار

2مقارنة 

1مقارنة 



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 9,444,000 39352,400قبو

 8,780,200 39912,200الدور الأرضي

 4,730,000 21502,200الميزانيين

 6,562,600 29832,200الدور الأول 

 6,562,600 29832,200الدور الثاني 

 2,473,680 1124.42,200ملاحق علوية 

 115,800 193600السور

 38,668,880       17,359(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       773,378%2الرسوم المهنية 

       773,378%2شبكة المرافق 

       773,378%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

       5,800,332%15ربحية المطور 

 8,120,465(ريال ) الإجمالي 

 46,789,345(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

17سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

 23سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       43 %معدل الاهلاك   

       19,885,472ريالقيمة الاهلاك 

 26,903,873(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

76,423,265(ريال ) القيمة النهائية للأر   

 26,903,873(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       103,327,139(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       103,327,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



المعار  التجارية–تحليل بيانات مسح السوق 
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موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة-حسب أسلوب السوق -المعار  التجارية -تقدير قيمة المتر التأجيري 

العقارات المقارنةالبند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسويةالقيمةالتسويةالقيمة

1,4001,200***سعر المتر التأجيري

معرو معرو ***الحالة

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%0.00-%0.00***ظروف السوق

%0.00-%0.00***شروط التمويل
-

--***قيمة ظروف السوق

القيمة بعد التسويات
الأولية

***
1,4001,200

%2500%5-300.00150(2م)المساحة 

%5متوسط%0عاليعاليسهولة الوصول

%5متوسط%0عاليعاليموقع العقار

%5متوسط%0عاليعاليتوفر المواقف

%5متوسط%0عاليعاليالتصميم

%20.00%5.00-الإجمالي

240-70قيمة التسوية للمتر المربع

1,3301,440قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

1,385(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

بعد ( المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 
التقريب

1,400



المكاتب الادارية–تحليل بيانات مسح السوق 
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موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة-حسب أسلوب السوق -المكاتب الإدارية -تقدير قيمة المتر التأجيري 

العقارات المقارنةالبند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسويةالقيمةالتسويةالقيمة

860700***سعر المتر التأجيري

معرو معرو ***الحالة

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%0.00-%0.00***ظروف السوق

%0.00-%0.00***شروط التمويل
-

--***قيمة ظروف السوق

القيمة بعد التسويات
الأولية

***860700

%2-165%2-230.00181(2م)المساحة 

%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

%0عالي%0عاليعاليموقع العقار

%0عالي%0عاليعاليتوفر المواقف

%0عالي%0عاليعاليالتصميم

%2.00-%2.00-الإجمالي

-14-17قيمة التسوية للمتر المربع

843686قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

764(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

بعد ( المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 
التقريب

750



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كميي ياجيل للقلييل مين للقالميل للتيد  يءير يليك مقيلل للقيئيل  تمثيل  يد ماقيف % 8ويليه  قل  م ل تيرلل مقيلل للقيئيل صمقيلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. تي لللمب ك ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للقق
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:الدخل التأجيري

ي   م  حليل دليل للققيي  مين ليلال للاطيلاع يليك للققياد لل يصية صيلققي

ميين % 35و بييين ل ييي لشيي ي  جييزء ميين للققييي  ميين مسييتأجر ولحييل يمثييل 

هييء للللل كمي لن للايجي  لت للحيلية لا  قكا وعف للساا ولقر  لنت

مييلع للققيياد للحيلييية وللقيميية للايجي ييية حسيي  للسيياا بييد م طقييية 

يميية صيل سييبة للاعييف للحيييلد ويليييه  قييل  ييم للايتميييد  ييد حسييي  للق

ك 2025ك ومن ييك 2024للايجي ية حس  للققاد وللاش ي  للحيلد لقيك 

ا  م ليتميد للللل حس  صيينيت مسح للساا مف لحتسي  مقيلل نمي

.س الت 3لكل % 6صمقلل

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

ص يييء يلييك صيينيييت مسييح للسيياا  ييإن مقييلل للاشيي يل  ييد للققييي لت 

%95للمايصهة بد 

:معدل المصاريف التشغيلية 

ة  يد ص يء يلك صيينيت مسح للسياا  يإن مقيلل للمصيي يف للتاي يلي

ونظرل لن للققيي  ميءجر صققياد ميف للاليذ % 15للققي لت للمايصهة بد 

 سيبة  د للايتبي   حمل للمستأجرين ل سيبة مين مصيي يف لل يلميت ص

%  10ةويليه  قل  م ل ترلل مقلل للمصي يف للتا يلية ص سب% 5

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%9مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9مقلل لل صم10,577,900إجميلد دلل للققي  

%8مقلل للرسملة %95مقلل للاش يل

%6كل يلاية س الت-مقلل لل ما %10مقلل للمصي يف للتا يلية

(حسب بيانات مسح السوق ) بيان الدخل السنوي للعقار 

(  سقادن /  ييل ) للقيمة للايجي ية ( للمتر /  ييل ) قيمة  أجير للمتر (2ك)للمسيحة يلد للاحللتللب ل

       3,970,400       628361,400للمقي ل

       6,472,500       298630750للمكي  

       60,000       10100600غرف

       75,000       1175,000صرج ل صيلات

       10,577,900(سقادن /  ييل ) إجميلد للللل للس ان للققي  



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%6.00%0.00%0.00%6.00%0.00%0.00%6.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

       12,598,448       12,598,448       11,885,328       11,885,328       11,885,328       11,212,574       11,212,574       11,212,574       10,577,900       4,554,645       10,577,900إجمالي القيمة الايجارية 

       11,968,526       11,968,526       11,291,062       11,291,062       11,291,062       10,651,945       10,651,945       10,651,945       10,049,005       4,326,913%95معدل الاشغال 

       11,968,526       11,968,526       11,291,062       11,291,062       11,291,062       10,651,945       10,651,945       10,651,945       10,049,005       4,326,913إجمالي الدخل الفعلي 

       1,196,853       1,196,853       1,129,106       1,129,106       1,129,106       1,065,195       1,065,195       1,065,195       1,004,901       432,691%10ية ناقص معدل المصاريف التشغيل

صافي الدخل التشغيلي للمجمع
(NOI)

3,894,221       9,044,105       9,586,751       9,586,751       9,586,751       10,161,956       10,161,956       10,161,956       10,771,673       10,771,673       

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

3,894,2219,044,1059,586,7519,586,7519,586,75110,161,95610,161,95610,161,95610,771,67310,771,673صافي التدفقات النقدية

 0.4423 0.4423 0.4799 0.5207 0.5649 0.6129 0.6650 0.7216 0.7829 0.8495 0.9217معامل الخصم 

3,589,1447,682,5627,505,5456,917,5536,375,6256,228,7215,740,7575,291,0205,169,1074,764,15459,551,924ديةالقيمة الحالية للتدفقات النق

118,816,112صافي القيمة الحالية  للعقار

118,816,112القيمة النهائية للعقار

118,816,000(ريببعد التق)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

مائة وثمانية عشر مليون وثمانمائة وستة عشر الف فقط لا غير 118,816,000

 قتبر و نل ( مةطريقة للتل قيت لل قلية للم صا)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك  جي ن لدل ن  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31طريقة لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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الإدارة العامة
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info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455942: رقم التقرير 

أبحر –معر  تجاري 
مطعم برجر كنج



صماجي  مالية ابحار الشاحيد جادة للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يليك للتييي كم ل يي ومي حكم يقيتكم لل يليية لتقيييم للققيي  للالقيف  يد ملي ية نحن شركة قيم 

م لللوليية للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مين مقيييير للتقيييص يء يليك للتيرليك للمم ياح ل يي مين قبيل للهيئية للسيقادية للمقيمييينم06/12/2024للتكليف للصيد  م كم صتي يخ 

قيي  وقيل  يم ود لسية م طقية للسياا للمحيطية صيلققميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحييييدن ص يء يلك للمقيي يية للفقلييية من  ريييق للم 2022

.ة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للققي ن للال دع لدنيهفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقرللاصال إلك 

ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ للتقيلير ل يرل للتقيييم لليلو ن  صيال للصي لوا )مطقيم صرجير كي ج)لققيي  مقيرل  جيي نللقييدل قيلير للسيقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر يق لكيم نتييئج 

.ريال سعوديسبعة مليون وسبعمائة وخمسون الف ( 7,750,000)بمبلغ وقدره فقط ،م31/12/2024

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

مطعم برجر كنج–ابحر –معر  تجاري تقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

ليللل لإسيلا للققيي    قيييم يممن للتقييم  قل

(.للتل قيت لل قلية للم صامة )

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1220001145-ينا وسيسد عميل   رع للققي  –وليل محمل قليسد ▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة ) وسلا  للللل  (مطقم صرجر ك ج ) مقرل  جي ن 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 06

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

65
8
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



660

An overview of the economy and the real 

estate sector in the Jeddah city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة جدة
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م 2023-مدينة جدة  –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

1,215ML
حجم القوى العاملة

770KM
المساحة

4,7ML
عدد السكان

14
جامعة و كلية

52
مستشفى

470
حكومي وأهليمدرسة

+45ML
مسافر 

2
موانئ

+300
والمراكز التجاريةالاسواق

1457
مصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+91K
صفقة منفذة

+2,8Billion
إجمالي قيمة
صفقات التأجير

+83,5K
صفقة تأجير 

+55Billion
إجمالي قيمة
الصفقات المنفذة
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3
مطارات



66
2

م 2023-مدينة جدة  –مؤشرات قطاع الضيافة والإداري والتجزئة 

:مؤشرات قطاع الضيافة 

94
عدد الفنادق

+16K
غرفة فندقية

62%
الاشغال

25
نجوم5فئة 

27
نجوم4فئة 

42
نجوم3فئة 
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:مؤشرات القطاع الإداري 

+1,250ML
تأجيريةمساحات 
2م/ تجارية 

+600SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Bفئة 

+1000SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Aفئة 

+300SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Cفئة 

82%
الاشغال

:مؤشرات القطاع الإداري 

+2ML
تأجيريةمساحات 
2م/ تجارية 

+1500SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Bفئة 

+2600SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Aفئة 

+900SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Cفئة 

80%
الاشغال
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  للمميز صاميل ملي ة جلع •

قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة جلع مثل•

(.طريق عبدالله الفيصل ،  طريق الأمير نايف )

. للكثي ة للسكينية للمحيطة صماقف للققي  •

:نقاط الضعف

.م يطر   يير نظيك للب يء  د م طقة للققي  •

.ليتميد للقيمة للساقية يلك قيمة للققل للتأجيرن •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

:الفرص

ماقف للققي  صإقيمة مطقم  لت صرلنل مميز للاستفيدع من قر  •

. نل ع للماي يف للتجي ية للمميزع للتد  لبد حيجة للساا صم طقة للققي  •

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

23 ك52شي ع يرل  23 203قطقة  قم  24 206قطقة  قم  24 202قطقة  قم 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان  بييي1443/ 13/03 893010005753 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 552 230 / 204 لصحر للاميلية   –جلع 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال عاادم تحقااق , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار محل التقييم مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و 
ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

لصحر للاميلية  حيجلع المدينة 

مقرل  جي ن نوع العقار طريق ييصر للقي لت شارع

204رقم القطعة  / 230رقم المخطط

متر مرصف180مساحة المباني متر مرصف552مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

جلع صحد لصحر للاميلية يلك شي ع ليبر للقي لت مف سهالة وصال لطريق ل مير يبلالله يقف للققي  شميل غر  ملي ة 
للفيصل

وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

شميل غر  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

لست للك ل  ل جي ن متقلد للاست للميت –سك د 
ونظمة للب يء

دو ين وملحق + ميزلنين + ل عد  جي ن -65%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (6) م  حليل يمر للققي    

هاا1438/ 01/ 22صتي يخ 3700105020 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (معر  تجاري ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

(  يروللمة د ليف ) مطقم صرجر ك ج 180.06دو  ل عد  1
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وصف العقار

66
9

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج جبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –سيراميك 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عالية--مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-زجاج مراكن زرع تجميليةزجاج سكريتسيراميك

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزيلا يوجدذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية خراطيم إطفاء الحرائق–أنظمة استشعار الحرائق داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

عابر القارات: شي ع  ابحر الشمالية: حد  جدة:يقف للققي  صملي ة 

N : 21.76406 E : 39.11471 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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موقع العقار

طريق عابر القارات

ل
ص
في
الله ال
د
عب
مير 
لأ
ق ا
طري



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي ------ل سلا  للمست لك 

للتل قيت لل قلية للم صامة ------طرا للتقييم للمست لمة

للققي  مءجر صققل طايل للاجل ------يلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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تأجير الاراضي–تحليل بيانات مسح السوق 
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موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة  -حسب أسلوب السوق -الأراضي التجارية -تقدير قيمة المتر التأجيري 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

550530***سعر المتر التأجيري

معرو  معرو  ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%0.00-%0.00***ظروف السوق 

%0.00-%0.00***شروط التمويل 
-

--***قيمة ظروف السوق

550530***القيمة بعد التسويات  الأولية

%4595%552.001,0905(2م)المساحة 

%5متوسط %0عالي عالي سهولة الوصول

%10منخفض %0عالي عالي موقع العقار

%5متوسط %0عالي عالي توفر المواقف

%10متوسط  %10متوسط عالي شكل الأر  

%35.00%15.00الإجمالي

83186قيمة التسوية للمتر المربع

633716قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

674(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

700قريببعد الت( المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 



رة طريقة الرسملة المباش–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجل للقليل من للقالمل للتد  ءير يلك مقلل للقيئل  تمثل  د ماقف للمب ك % 5.5ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 6للك -% 5قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة لخ لعد للتجي ية للمايصهة يترلوح 

. ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للققي لت
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:الدخل التأجيري

 يييم  حلييييل دليييل للققيييي  مييين ليييلال للاطيييلاع يليييك يقيييل للايجيييي  لل ييييص 

اا صيي  ل محييل للتقيييم وصقييل للتحقيق ميين قيمية للايجييي  لمسيح للسيي

للققيييي لت للماييييصهة  يييم للايتمييييد يليييك للقيمييية للايجي يييية للماعيييحة 

لل ميا صيلققل  د حسي  للقيمة للساقية مف للاليذ  يد للايتبيي  نسيبة

.للماعحة  د للققل 

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

نظييرل لن للققييي  مييءجر صققييل ولحييل  قييل  ييم ل تييرلل مقييلل للاشيي يل 

%  100ص سبة 

:معدل المصاريف التشغيلية 

ي يف ص يء يلك للققل للمبرك لل يص صي  ل  تبيين ل يي لن جمييف للمصي

تييرلل للتايي يلية وللروسييميلية يتحملهييي للمسييتأجر ويليييه  قييل  ييم ل 

%  0مقلل للمصي يف للتا يلية ص سبة

:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%9%مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9مقلل لل صم502,500إجميلد للللل  

%5.5مقلل للرسملة %100مقلل للاش يل

%10.15س ان من للس ة للرلصقة حس  للققل-مقلل لل ما %0مقلل للمصي يف للتا يلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033203420352036
الاستردادية 12345678910111213

%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%9.76%0.00%0.00%0.00%10.15%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

       607,500       607,500       607,500       607,500       607,500       607,500       553,500       553,500       553,500       553,500       502,500       502,500       502,500       502,500إجمالي القيمة الايجارية 

       607,500       607,500       607,500       607,500       607,500       607,500       553,500       553,500       553,500       553,500       502,500       502,500       502,500%100معدل الاشغال 

       607,500       607,500       607,500       607,500       607,500       607,500       553,500       553,500       553,500       553,500       502,500       502,500       502,500إجمالي الدخل الفعلي 

-------------%0ة ناقص معدل المصاريف التشغيلي

       NOI502,500       502,500       502,500       553,500       553,500       553,500       553,500       607,500       607,500       607,500       607,500       607,500       607,500صافي الدخل التشغيلي 

القيمة الاستردادية للمبني

502,500502,500502,500553,500553,500553,500553,500607,500607,500607,500607,500607,500607,500صافي التدفقات النقدية

 0.3262 0.3262 0.3555 0.3875 0.4224 0.4604 0.5019 0.5470 0.5963 0.6499 0.7084 0.7722 0.8417 0.9174معامل الخصم 

461,009422,944388,022392,114359,737330,034302,784304,884279,710256,614235,426215,987198,1533,602,790ةالقيمة الحالية للتدفقات النقدي

7,750,208صافي القيمة الحالية  للعقار

7,750,208القيمة النهائية للعقار

7,750,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

سبعة مليون وسبعمائة وخمسون الف ريال فقط لا غير 7,750,000

ل طريقة لتقلير  قتبر و ن( طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة)لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مب ك  جي ن مءجر صققل ولحل  إن  قييم للققي  صأسلا  للللل 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455941: رقم التقرير 

معار  تجارية 
الشراع



ماج  للتكليف للصيد  صالشراع حد جدة للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يلك للتيي كم ل ي وم حكم يقتكم لل يلية لتقييم للققي  للالقف  د ملي ة نحن شركة قيم 

وللمتقيي ف م 2022للمقتميلين متبقيين  يد  لين لل سي ة ل لييرع مين مقيييير للتقيييم لللوليية ص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبيل للهيئية للسيقادية للمقيمييينم2024/ 06/12م كم صتي يخ 

 قيلير إليك طقية للسياا للمحيطية صيلققيي  وقيل  يم للاصيالم يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقييييم لل هيئد للحيييييدن ص ييء يليك للمقيي ييية للفقليييية مين  رييييق للقميل ود لسية

.ة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للققي ن للال دع لدنيهفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدلللسقر

،م2024/ 12/ 31ر ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ للتقيليلققي  مقي ل  جي ية للارلع ل رل للتقييم لللو ن  صال للص لوا للقيدل قلير للسقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتيئج 

.ريال سعوديأربعة عشر مليون ومائة وستة وخمسون الف ( 14,156,000)بمبلغ وقدره فقط 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

معار  تجارية الشراعتقرير تقييم: الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم
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رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07

04QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 69
1



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 06

.

.

الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

ولااااام ياااااتم تقيااااايم العقاااااار ( للاحيييييلالطريقييييية)

بأسااالوب الااادخل لعااادم اكتماااال بنااااء العقاااار 

بشاااكل كامااال وهاااو قيااااد الانشااااء ولااام يااااتم 

تاااااأجيره بشاااااكل كامااااال وعلياااااه تااااام التقيااااايم 

.بأسلوب التكلفة فقط 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1220001145-ينا وسيسد عميل   رع للققي  –وليل محمل قليسد ▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة  كلفة للاحلال ) وسلا  للتكلفة  مقي ل  جي ية للارلع 

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 06/ 06

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 



09QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666للرييل -طريق يثمين صن يفين 8484مب ك  قم 7مكت   قم -920025832بي للرقم للماحل 1449/03/15 ي يخ للانتهيء  1010927632بي سجل  جي ن  قم 1447/05/03 ي يخ للانتهيء 1210000052 رليك  قم -شركة قيم للتقييم 

عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

 م للاطلاع يلك للققاد مايقة من م صة ليجي ماياايقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

70
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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An overview of the economy and the real 

estate sector in the Jeddah city

نظرة عامة على الاقتصاد  
والقطاع العقاري بمدينة جدة
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م 2023-مدينة جدة  –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

1,215ML
حجم القوى العاملة

770KM
المساحة

4,7ML
عدد السكان

14
جامعة و كلية

52
مستشفى

470
حكومي وأهليمدرسة

+45ML
مسافر 

2
موانئ

+300
والمراكز التجاريةالاسواق

1457
مصنع

+7.8K
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+91K
صفقة منفذة

+2,8Billion
إجمالي قيمة
صفقات التأجير

+83,5K
صفقة تأجير 

+55Billion
إجمالي قيمة
الصفقات المنفذة
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3
مطارات
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م 2023-مدينة جدة  –مؤشرات قطاع الضيافة والإداري والتجزئة 

:مؤشرات قطاع الضيافة 

94
عدد الفنادق

+16K
غرفة فندقية

62%
الاشغال

25
نجوم5فئة 

27
نجوم4فئة 

42
نجوم3فئة 
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:مؤشرات القطاع الإداري 

+1,250ML
تأجيريةمساحات 
2م/ تجارية 

+600SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Bفئة 

+1000SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Aفئة 

+300SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Cفئة 

82%
الاشغال

:مؤشرات القطاع الإداري 

+2ML
تأجيريةمساحات 
2م/ تجارية 

+1500SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Bفئة 

+2600SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Aفئة 

+900SR
متوسط قيمة المتر التأجيري

Cفئة 

80%
الاشغال
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  للمميز يلك طريق ل مير يبلللمجيل شميل ملي ة جلع •

قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء ملي ة جلع مثل•

. طريق المدينة المنورة )

:نقاط الضعف

. م يطر   يير نظيك للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

.ماقف للققي  صيلقر  من للاحييء للجليلع شميل جلع للاستفيدع من قر  •

. نل ع للماي يف للتجي ية للمميزع للتد  لبد حيجة للساا صم طقة للققي  •

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

50 249و 268قطقة  قم  47 ك 10شي ع يرل  40 185قطقة  قم  41.24 ك 52ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان بييي1443/ 13/03 793010005754 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 1995.5 ت/505/ 3 للارلع  –جلع  / ,270

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار محل التقييم مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و 
عاادم تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

للارلع حيجلع المدينة 

مقي ل  جي ية نوع العقار صن يبلللقزيز يبيلمجيلطريق ل مير شارع

 / 220رقم القطعة ت / 505/ 3رقم المخطط

متر مرصف544.6مساحة المباني متر مرصف1995.5مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  71
3

عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

جلع صحد للارلع يلك شي ع ل مير يبلللمجيل مف سهالة وصال لطريق للملي ة للم ا ع يقف للققي  شميل غر  ملي ة  وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

شميل غر  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

لست للك ل  ل جي ن متقلد للاست للميت –سك د 
ونظمة للب يء

دو ين وملحق يلان + ميزلنين + ل عد  جي ن -65%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (0) م  حليل يمر للققي    

هاا1444/ 06/ 19صتي يخ 4400195566 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (معار  تجارية ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مقي ل  جي ية  544.6دو  ل عد1

للميت 90لسال  2
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وصف العقار

71
5

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاججبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبللايوجدلا يوجد مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهانلايوجدزجاج سكريتبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

قيد التركيبلايوجدقيد التركيبلايوجدلايوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية -لايوجدلايوجد
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موقع العقار

الأمير عبدالمجيد بن عبدالعزيز: شي ع  الشراع: حد  جدة:يقف للققي  صملي ة 

N : 21.77618 E : 39.09493 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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موقع العقار

دطريق الأمير عبدالمجي

ة
ين
د
م
ال
ق 
ري
ط



ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

---بشكل اساسي بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

---- كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

----للققي  يبي ع ين مقي ل  جي ية لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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2مقارنة 

1مقارنة 

موقع العقار

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 56,200 7,200***سعر المتر المربع

منفذ منفذ ***الحالة 

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%0.00-%0.00***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

-5-5***قيمة ظروف السوق

القيمة بعد التسويات
الأولية

***7,200 56,200 

%0 51,744%7- 1995.505625(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%0عالي %0عالي عالي موقع العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%5-متوسط %5-عالي متوسط طول الواجهة التجارية 

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%5 1%0 2 2الشوارع المحيطة

%0.00%12.00-الإجمالي

--864قيمة التسوية للمتر المربع

 6,200 6,336قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       6,268(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       12,507,794(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 1,198,120 544.62,200لللو  ل  عد

 145,100 1451100للمالقف

 54,000 90600للسا 

 1,397,220       2,086( ييل ) للإجميلد 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       27,944%2للرساك للمه ية 

       27,944%2شبكة للمرل ق 

       27,944%2 كيليف للإدل ع  

-%0% (0/ س الت 0)  كيليف للتمايل 

       209,583%15 صحية للمطا  

 293,416( ييل ) للإجميلد 

 1,690,636(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40س ة(س ة ) للقمر للا ترلعد للققي   

1س ة (  س ة ) للقمر للحيلد للققي   

 39س ة (س ة ) للقمر للمتبقد للققي   

       3 %مقلل للابلا    

       42,266 ييلقيمة للابلا  

 1,648,370(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

12,507,794( ييل ) للقيمة لل هيئية لخ ل  

 1,648,370( ييل ) للقيمة لل هيئية للمبيند 

       14,156,164(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       14,156,000(ريال) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

أربعة عشر مليون ومائة وستة وخمسون الف ريال فقط لا غير 14,156,000

حيث  قتبر ( حلال طريقة  كلفة للا)ا  للتكلفة  أسللست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مقي ل  جي ية ولقلك للاست لال للايلك ول مثل للققي   قل  قييم للققي  ص

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للللل كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31و نل طريقة لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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وليل محمل قليسد

وسيسد عميلمقيم يقي ن 

1220001145يناية  قم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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تقرير تقييم عقاري

ريتصندوق ملكية عقارات الخليج : مقدم الى
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م2025/ 02/ 04:التقرير تاريخ 455943: رقم التقرير 

معار  تجارية 
خميس مشيط



طريق الملك خالاد حدخميس مشيط للتقييم للققي ن نتقلك لكم ص يلك للاكر وللتقلير يلك للتيي كم ل ي وم حكم يقتكم لل يلية لتقييم للققي  للالقف  د ملي ة نحن شركة قيم 

يييم لللوليية للمقتملين متبقين  د  لن لل س ة ل ليرع من مقيييير للتقص يء يلك للترليك للمم اح ل ي من قبل للهيئة للسقادية للمقيميينم08/12/2024صماج  للتكليف للصيد  م كم صتي يخ

ي  وقيل  يم ود لسية م طقية للسياا للمحيطية صيلققيقميلوللمتقي ف يليهي وقاليل ولللاقييت للمهيي ة للاصييال إلك للتقيييييم لل هييئد للحيييييدن ص ييء يليك للمقيي ييية للفقليييية مين  رييييق للم 2022

.ة صمييي يحمييله كل  قييرير ويلييييه يسقلني لن نتييييقلك لكم صاهيدع للتقييم للققي ن للال دع لدنيهفصيستيي للك طييرا للتقييييم للميي تلللقيدل قلير للسقرللاصال إلك 

بمبلاغ ،م2024/ 12/ 31ويليك وعيقهي لليرلبن صتيي يخ للتقيلير لققي  مقي ل  جي ية ل رل للتقييم لللو ن  صال للصي لوا للقيدل قلير للسقرص يءً يلك للل لسة للم جزع  إن ي نر ق لكم نتيئج 

.ريال سعوديستة مليون وثمانمائة وستة وتسعون ألف ( 6,896,000)وقدره فقط 

ليتمل بذل للتقرير للملير للت فيذن إسميييل محمل لللصي د

بييي1443/ 10/ 10 ي يخ 1210000052/ صماج   لصة  قم 

,,,,مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق ملكية عقارات الخليج : السادة 

معار  تجارية خميس مشيطتقرير تقييم: الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



قائمة المحتويات

رللفرعييت وللقياد للمحلدع للتقري

نطيا للقمل

نظرع ييمة يلك للاقتصيد وللقطيع للققي ن صيلمملكة للقرصية للسقادية

د لسيت للماقف

مللتقيي

ة قلير للقيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحميييل شيييركت ي ون مسيييءولية إعلء ويييية مقلامييييت ييييت

لسيييتلامهي مييين للقمييييل وللتيييد مييين للمفتيييرل سيييلامتهي

لو وإمكينيييية للايتمييييد يليهيييي ق كميييي لا  قييير شيييركت ي صلقييية

لكتمييييل للبيينييييت للمتيحييية ولا  قبييير يييين  ويهيييي وليييم  قيييم

هييي صقيرل لن نياع مين للنييمينيت للقية للبيينييت وو لكتميل

.  إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقرير

للمقلامييييت للمقلمييية صالسيييطة جهييييت ولييير  لصاصيييي 

ي   يمييييي يتقلييييق صيييييلت طيض ولمييييتلا  ل  ل وللاسييييتئج

وغيربييي وللتييد وسييا يليهييي كييل بييذل للتقرييير وو جييزء م ييه 

يقه يي ليتبرت ماياا صهيق ولكن لم يتم  أكيل صحتهي جم

ة لصيحة  د كل للحيلات كمي لم يتم  قليم عمين صيل سيب

بييذه للمقلاميييت إ ل عهيير يييلك صييحة بييذه للمقلاميييت 

. إن للقيمة للال دع  د بذل للتقرير يمكن ون  ت ير

ر إن مسيييييءولية للايييييركة  يميييييي يتقليييييق صييييييلتقري

وللتقييييييم مقصييييا ع يلييييك للقميييييل وبييييا للجهيييية 

لييم صيييحبة للتقييييم  ق صقييا للبيينيييت للمطلييا 

ت  ستلم من للقميل و يد حييل  يا ر ون مقلاميي

.م فية يمكن ون  ءير  يلك قيمة للققي  

بحث للقيم للمقل ع  د بذل للتقرير بد للققي  قيل لل

حيح وون  اعيف للقيمة يلك وجزلء للققي  لن يكان ص

ويجيي  ولا  سييتقمل بييذه للقيميية  ن وغييرلل وليير  

نإ  يمكن ون  كان غير صحيحة إ ل لستقملت كذل

لا يجيييياع  نييييمين كييييل وو صقييييا ميييين بييييذل للتقرييييير وو 

ر للإشيييي ع إلييييه  يييد ون وييقييية وو  قمييييم وو صييييين ي اييي

ي ن  دون للرجييياع لايييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم للققييي

يية كمي لا يجاع ناره صيأن طريقية دون للمال قية لل ط

هر صيه للمسبقة للاركة يلك للاكل ولل ك للذن يظ

.

يم  قييي)ص يييءً يلييك لل ييرل ميين للتقييييم وبييا 

( دو ن لص لوا ملكية يقيي لت لل لييج   ييت

قيمية لل) قل  م للتقييم يلك وسيس للقيمة 

(. للقيدلة

لققي  لم يتم للتحقق ين ون مست ل قيناند ل

ل لليييييذن  يييييم  قييميييييه وو صيل سيييييبة للمسييييييئ

ربن و يم للقينانية للتد  تنمن للملكية وو للي

ل تيييييييرلل ون للمقلامييييييييت حسييييييي  ل ييييييييدع 

( مسييييييت للت للملكيييييية وللصيييييين )للقمييييييل 

قيئمة وسي ية للمفقال  

للحييييلود ول طييييالل حسيييي  ل يييييدع للقميييييل 

ئالة وللاركة غير مسي( مست للت للملكية)

يييين للحيييلود وللاطيييالل وصيلتييييلد للمسييييحة 

للاجميليييية ليييخ ل ميييألا ع حسييي  للصييين 

وللاركة غير مسئالة ين  لن

ص يييءً يلييك نيياع للققييي  ولصيئصييه ويلييك لل ييرل

للتكلفة للققي  صأسلا  قييم ممن للتقييم  قل

للتييييل قيت )وإسييييلا  للييييللل ( للاحييييلالطريقيييية)

(.لل قلية للم صامة 

ي   م مقيي ة للققي  عيبريي وليم ييتم  حيك للققي

ح  قييض إناييئيي وو يقتبيير  قرييير للتقييييم بييذل صييحي

ن إ ل كييين يحمييل لييتم للاييركة و اقيييف للمقيميييي

للمقتملين صهي

ك 2022 ييم  قييييم للققييي  و قييي للمقييييير لللولييية 

لققيي  و قتبر للقيمة للمقل ع  د بذل للتقرير بد ل

يييم قيل للل لسة و د حيلة   يير لل رل مين للتق

ل  يمكن لن  كان بذه للقيم غير صحيحة
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يلح  قر شركة قيم للتقيييم صقيلك وجياد  قيي ل مصي

مييييييف مييييييليرن للصيييييي لوا ومييييييلا  ومييييييليرن للققييييييي  

ومسيييييتأجرن للققيييييي  و كي ييييية ل طيييييرلف للمبيشيييييرين 

.ولل ير مبيشرين صكل مي ي ك للص لوا
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101نطاق العمل معيار رقم 
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المستخدمين الاخرين     (                       صاحب التقرير ) العميل  هوية المقيم العقاري 

بيئة ساا للميل– يتص لوا ملكية   يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج 

1210000052–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –إسميييل محمل لللصي د ▪

1210000013–ينا وسيسد عميل  رع للققي  –سيلم صن محمل لل  يئف ▪

1210001381- رع للققي  -ينا م تس  –للاليل ليلل ماسك ▪

فرضية القيمة أساس القيمة  الغر  من التقييم 

للاست للك للحيلد للقيمة للقيدلة  يتص لوا ملكية يقي لت لل ليج لاصال قييم دو ن 

نوع التقرير بالنسبة للعميل أسلوب التقييم  الأصل محل التقييم

يكان للققي  جزء لستثمي ن لو لست للك و د صقا للحيلات
(وله ليتبي لت ليصة وجزء مستثمرمست لك من قبل للقميل

(طريقة  كلفة للاحلال) وسلا  للتكلفة  مقي ل  جي ية

تاريخ اصدار التقرير  (القياس ) تاريخ التقييم  تاريخ المعاينة 

ك2025/ 02/ 04 ك2024/ 12/ 31 ك2024/ 12/ 08

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

ماقف للققي لت ومن مكي   يقي ية مقتملع  د م طقة للققي  وللتحرن من جميف جمف للمقلاميت للكي ية ين طريق للزيي ع للميللنية وللمقيي ة للظيبرع ولجرلء للتحليلات و م يمل د لسة من مالقف قريبة من
.للمقلاميت ود لستهي صصا ع دقيقة

تعريف أساس القيمة

يف مقتبا من للمقيي  بذل للتقر. ")م تظمة صين للماي كين  د للساا  د  ي يخ للقييسإيتييدية د مقيملة  تم  د عروف ولتزلكلبيف وصل وو للذن سيتم د قه ل قل إستلامهد للسقر للذن سيتم وبلقيمة للقيدلة ل
.عمن وسا ولر  للقيمة ين للتقييم  غرلل للإد لج  د للتقي ير للميلية90وسا للقيمة  قرع  104IVSكمي يقر هي للمقيي  . 9 قرع  قم (( 13)لللولد لإيللد للتقي ير للميلية 
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عملة التقرير 

للرييل للسقادن

وصف نوع التقرير 

. قرير سردن  فصيلد ياعح م هجية ولطالت للتقييم ونتيئج للتقييم ويامل صا   اعيحية لحلود لخصل ماعف للتقييم مف   فيصيل للبيينيت 

معايير التقييم المتبعة 

للمقتملينللمقيمينةللسقاديللهيئةمجلةنار هيللتدللمتبقةللتقييممقيييرينللصيد عللققي نصيلتقييمللصلة لتللت فيذيةولللائحةللمقتملينللمقيمينل ظيكو قيًل يميلجميف  فيذ م
مقيييرمتطلبيتمفللتقييم2020. طييصقللمرلجيقةو تينمينللجهييتبيذهقبيلمنللمتيصقيةللتقييميت  نفوقلصمتطلبي هيلتزمانللذينوللمقيمينللتقييممقيييرمنل ليرعولل س ة( قييم)

ك2022لقيكلللوليةللتقييم

طبيعة ومصدر المعلومات

.للل لسيت وصيلرجاع إلك قييلع صيينيت شركة قيم للتقييمللمقلامييت للال دع صيلتقيرير صيل ت مين جهييت  سمية وو مكيي   للققي  صيلم طيقة للمستهل ة وو مكي   مت صصة صي صحيث و

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة 

 قم  قبر ين  ويهي ولملاكمي لا  قر شركت ي صلقة لو لكتميل للبيينيت للمتيحة و , يليهي لا  تحمل شركت ي ون مسءولية إعلء وية مقلاميت يتم لستلامهي من للقميل وللتد من للمفترل سلامتهي وإمكينية للايتميد
وو لكتميلهي إلا  يمي وشي ت إليه صاعاح  د بذل للتقريرصقرل لن ناع من للنمينيت للقة للبيينيت

التقريرإستخدامقيود 

 دإليهشي عللاووم هجزءونووكيملاًللتقريربذلناريجاعلاوييلثطرف نناعلنمنمسءوليةون حمليلكمفمحلدل رلإليهإحيلتهييتمولمنللماجهللطرفسريةوللتقي يرللتقييميملييت قل
وللمقيمللاركة حتفظونوللحذ للحيطةدوليدمن. يه ظهرللذنوللسيياصيلاكلمكتاصةمسبقةمال قةيلكللحصالدونييلثطرفونمف الصلوسيلةلن دوودو يةنارهووصيينوووييقةون

عاءيلكجهنتيئو  قيحو قليلللتقييمحسيصيتصمرلجقةللتزلكوندونصيلحقللاركة حتفظمحلدععروفعل دللتقييمنتيجةديمووللتقييميلكمرلجقةونويمل قليلاتونإدليل دصيلحق
.لاحقيلهل نحتلك هيللتقييم ي يخ دماجادعكينتمقلاميت

101نطاق العمل معيار رقم 



ييتينيمي هصيمييللقيميلنطياو حليلصيلقميلللاجتميع
ول طرلفللقيييميييةووسييييسلليتييييييقيييييييمغرلمين

ميةبييووليصيييةل يتيرلعييتونوللتقييم ي يخوللمق ية
.م هللمتاققةللم رجيتوللتكليييييفوعياحيتينيمينصيميي

ص يءً يلك نطيا للقمل و  حليييل 
للساا يتم  حليل طرا للتقييم
للمييييي يييييسيييبييية و وعييييف كي ييييييييية 
للا ترلعيت و للملللات للقييييك 
صيلحسيصيت للميلية للاصال إلك
للقيمة للساقييية و قيييً لليطييرا 

.للم تي ع

للقمل يلك إيييللد للتقريييير و يقييييي 
لاصف للتقرير ومقيي 101لمقيي  

.إيللد للتقرير103

يللنيييةللقييك صجمف للبيينيت للسياقيييية للمكتبييية وللم

و حليييلهي للاصال إليييك ميقر ييية ل جييبيييت للسييييياا

يتم للسيصقييية وللحييييليييية وللمءشرلت للساقية للتد س
.للايتميد يليهي ي ل  طبيق طرا للتقييم

مييقيييي يية لليققييي  و للتييقيييرف ييلك 
ليصييئيصييه و ميالصيفيييي ييييييييييييييييييه و 
مطيصقة للمست ييييللت مف لليالقيف

و  حليل ماقف للققي  و 
للاست للميت للمحيطة صيلقيييقي  
مف  حليل نطيا للبحث للج رل د
.ول ناطة و للماي يف للم يسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:للمتمثل  د للامتثيل للمقييير وويميل للبحث وللاستقصيء و لن  د للب اد ل  ية102 م   فيذ ويميل للتقييم و قي لمبلو للمقيي  

.( قييم دو ن لص لوا ملكية يقي لت لل ليج  يت)مف غرل للتقييم ( للقيدلةللقيمة )يت يس  وسيس للقيمة 

.ي لقق جميف ل دلة ين طريق للزيي لت للميللنية وقت مقيي ة للققي  مف للاستفسي لت للمطروحة وقت للتقييم لقا للمكي   للمقتملع  د م طقة ل

. م  جميف ل دلة من للزيي لت للميللنية ويمل  حليل وإجرلءلت يملييت حسيصية و لن لنمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم

.للتد  م للاستاهيد صهي للتأكل من كفيية جميف بذه للمقلاميت للتد  م للحصال يليهي للتأكل ونهي  كفد غرل للتقييمللبيينيت م للحكم يلك 

.قياده للبحث وللاستقصيء للتد  م للقييك صهي  اير للك للقياد  د نطيا للقمل مف  حليل كي ة ملللات للتقييم للمذكا ع  د للتقرير

.للمقلاميت للمقلمة من للمكي   للققي ية  د م طقة للققي  وبد مكي   مقتملع ومرلصة  د م طقة للققي ة م للتأكل من مايقي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

للقميل

 م للتحقق من صحة للصكا مايااللصن

 م للتحقق من صحة  لصة للب يء  د م صة صللنماياا لصة للب يء

-----يقاد للايجي 

للساا

للليةصيينيت للاركة للل–مكي   مقتملع  د م طقة للققي  –للمقيصلات للمبيشرع –ص يء يلك مسح للساا مايااوسقي  للمتر للتجي ن

مقتملع صسجلات  سمية  د م طقة للققي ماياالل برع للقملية للمكي   للققي 

مصل  مستقل ولي جد ين ل صل محل للتقييممايااوستقلالية للمصل 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د ت يس  وييل للبحث وللاستقصيء للت

 جرن  د إطي  مهمة للتقييم وغرل

.للتقييم ووسيس للقيمة

للالذ  د للحسبين مل  ماياقية للمقلاميت

.حتك لا  ءير سلبيً يلك مصللقية  ون للتقييم

و م لل ظر  د للملللات للمهمة للمقلمة

وللبحث( من للقميل لو من ي ا  ي ه)للمُقيّم 

. يهي وإيبي هي

سجيل كلّ من غرل للتقييمق ووسيس للقيمةق ونطيا

وحلود للبحث وللاستقصيءق ومصيد  للمقلاميت للتد

يمكن للايتميد يليهي  د نطيا للقملق وللتد يج 

إيصيلهي لكي ة وطرلف مهمة للتقييم

 د حيل وجاد قياد يلك للبحث وللاستقصيء للذن يقاك

صه للمُقيّم لا  مك ه من  قييم للملللات وللفرعييت

.صاكل كيف  م  اعيحهي  د للفرعييت لل يصة

لل ظر  د مصللقية وماياقية للمقلاميت للمقلمة
: م ل لذ ل ما  للتيلية  د يين للايتبي 

.لل رل من للتقييم
.وبمية للمقلاميت صيل سبة ل تيجة للتقييم

.لل برع للقملية للمصل   يمي يتقلق صماعاع للتقييم
بل للمصل  مستقلٌ ين ل صل محل للتقييم وو للمستفيل م ه

وإجرلء يملييت حسيصية وإجرلء  حليلا هم  جميف ل دلة للكي ية
للزيي ع للميللنيةق وللمقيي ةق: ين طريق وسيئلق مثل

وللاستفسي لت وعمين  قزيز ويميل للتقييم يلك نحا ملائم
ومر ق للحكم للمه د للتأكل من كفيية للمقلاميت للتد  م

.للحصال يليهي وللتد  فد ص رل للتقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يقتبر  قييم للققي لت ص رل  قييم إيللد للتقي ير للميلية من عمن حيلات لل روج لل ظيمد ين مقييير للتقييم لللولية و

.لإستيفيء صقا للمتطلبيت ل رل للتقييم للمق د

ي ف مبيدن للتقييم للمتق: للإطي  للقيك 

ييهييي يليهييي وللمفيييبيم للتييد ي ب ييد و ب

ي ل  طبيق بيذه للمقيييير  يميي ي يك

للماعييييييييييايية وللحكييييييييييم للتقييييييييييليرن 

وللكفييييييييءع وإمكينيييييييية لل يييييييروج يييييييين 

لل يييروج ( 60.2-60.1)للمقيييييير للفقيييرع 

هي ين للمقييير بد للحيلة للتد يج   ي

قد وو للإمتثيل لمتطل  قيوند وو  اري

بيت   ظيمد ي تلف ين صقا للمتطل

للمذكا ع  د للتقي ير 

 سيييييمح صقيييييا مءسسيييييييت 60.3

للتقيييييييييييييم للمه يييييييييييية وو للليييييييييييالئح 

ج ين للت ظيمية صيلإجرلءلت للتد   ر

ل مقيييييير للتقيييييم لللوليييية و يييد مثييي

بييييييذه للظييييييروف صيسييييييتث يء ميييييييو د 

60.2و60.1وصيييييفه  يييييد للفقييييير ين 

ليين   ليين يكييان للتقييييم لل ييي ج ييين  

ممتثلاً للمقييير

نطيييييا 101مقيييييي  –للمقييييييير للقيميييية 

للتأكيييييييل يلييييييك ون : 20للقمييييييل  قييييييرع 

قييييم للتقييييم سيييقل و قيييً لمقييييير للت

لللوليييييية وون للمقيييييييم سييييييقل  ميييييل  

يج : ملاءمة كي ة للملللات للمهمة 

م  كر حييلات لل يروج يين مقيييير للتقييي

لللولية وطبيقتهي
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

للققي لت "16يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

صأنهي بد للب اد IFRS16“وللالات وللمقللت 

:للملماسة للتد 

سلف يحتفظ صهي  ست للمهي  د ونتيج وو  ا يل لل-

وو لل لميت وو للتد يحتفظ صهي لتأجيربي 

وو ( صأستث يء للققي لت للإستمي ية)لل ير

لإست للمهي  د وغرلل إدل ية 

يتاقف وست للمهي للال وكثر من  ترع ولحلع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

للققي لت " 40يرف للمقيي  لللولد للمحيسبة  قم 

للققي  للإستثمي ن يلك ونه ون  IAS40" للإستثمي ية 

( وو كلابمي–وو جزء من مب ك –و ل وو مب ك )يقي  

ك من قبل للميلن وو من قبل للمستأجر يل)محتفظ صه 

ميء لكس  إيرلدلت ل يجي  وو لإلن( ونه وصل حق وست للك 

: وس للميل وو لكليهمي ق وليا 

وو لإست للمه  د نتيج وو  ا يل سلف وو  قليم للميت-

 غرلل إدل ية وو

لبيقه  د للسييا للقيدن لخيميل-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهيجللعدبي لًوكثريً وطنب دَلنطماح ي
للذنوط  ي مستقبليتم يهميمالطنكل

مقييلمة دنجقيييلهونللانقبللنمقيًنب يه
صيلفييرصوللتأبيييييلصيلتيييقلييييييمللقييليييييمدول
 يييييييييدللمتطا علل لميتوللجميف تيحللتد

هوللتر يللسكنوللصحيةللريييةوللتاعيف
“وغيره.
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ولد للقهل نيئ   ئيا مجلا للاع لءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صيح  للسما للملكد 
. ئيا مجلا للاءون للاقتصيدية و للت مية

”
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لصاصيييً  ييد عييل يلد من للمبيد لت للاستثمي ية وللقملاقة, ويتاقف ون  ستمر و يرع بذل للتحال للهيكلد نحا نما لقتصيدن مستييللك  د للس ييالت للمقبييلة
.كمي يتاقف ون  تسييي ع يجليية  اطييين للمقر ة وللتق ييت للمبتكرع. وللاركيت للرلئلع,  حت مظلة ص لوا للاستثمي لت للقيمة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

74
9
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للج رل دوماققهيللمملكة دللطبيقيةللمال دصذلنمست لاً,للقطيييتمنكبيريلدمستا يلكنماًلللحليثيصرهللالللسقادنللاقتصيدشهل
مجماية دلاً ييوينالًييلمدلقتصيدياييرينوكبيرعمنوصبححيث,متي ةلقتصيديةقييلعص يءلل مابذليننتج.للثيلثللقيلمقي لتصينوللحني ن
يملاقةاميةحكوشركيت, قيلص كدوقطيعقانميلدص ظيكمليياكً,للقيلمييةلل فيضووسيالاللقيليمدللاقتصييد يدللرئيسييينلللايبينووحل,للقارين
.ييلٍ أبيل لتسقاديةكالد يلك ست ل

لل ييمامقيللات  فمنيقزعممييي,وللميييلدللاقتصيييدنللجينيي يلكبيكليييةإصلاحيييتللميعيييةللس ييالتلييلالللسقاديةللقرصيةللمملييكةشهلتكمي
.للميليةوللاستللمةللاستقرل يلكللحفيظمفللاقتصيدن

منللقليليلكميير كزع2030للسقادييية ؤيييةللسقاديييةللقرصيييةللمملييكةوطلقت,لل فضيلكللايتميدو  فيفو  ايقهللاقتصيد طايرسبيلو د
مسيبمةو  فةللإنتيجي قزيزيلكمبيي دومسييتللكمتيي اعلقتصيييدإلكللسقادنللاقتصيدبيكل حاللستهل توللتد,وللميليةللاقتصيديةللإصلاحيت

.للثيلثللقطيعو مكين,لل يصللقطيع

وشمل,صيييدنللاقتللتحيياللتمييكينللهيكليةوللإصلاحيتلللليمييةللمبييد لتمنللقليل  فيذ دللرؤيةإطلاام ذللسقاديةللقرصيةللمملكةنجحتكمي
اليلعللللاقتصيديةللقطيييييتوإطييلااللاط يييةوللص ييييةللمحلييدللمحتييا  قييزيزياملقطييييدصقييلٍحييالمتمحييا ع ئيسيييةجهيياديييلعللتحالبذل

.للقيمةللميليةلسييتللمةو قييزيز,وللمتاسييطةللص يييرعوللم اييآتلل يييصللقطيعدو  قظيمإلكيهلف مكي دوصقللًو  ميتيهي
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نظرة على قطاع الاعمال



An overview of the economy and the real 

estate sector in the Kamis Moshit city

751

نظرة عامة على الاقتصاد  والقطاع 
العقاري بمدينة خميس مشيط



75
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م 2023-مدينة خميس مشيط  –والعقارية المؤشرات الاجتماعية والخدمية

220K
حجم القوى العاملة

500KM
المساحة

+601K
عدد السكان

2
جامعة و كلية

4
مستشفى

88
حكومي وأهليمدرسة

+10ML
مسافر 

+24
والمراكز التجاريةالاسواق

265
مصنع

+1.8ML
سائح وزائر

:المؤشرات الاجتماعية والخدمية

:المؤشرات العقارية

+4.2K
صفقة منفذة

+33ML
إجمالي قيمة
صفقات التأجير

+2521K
صفقة تأجير 

+2.8Billion
إجمالي قيمة
الصفقات المنفذة
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مطارات
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:نقاط القوة

.ماقف للققي  للمميز يلك طريق للملن ليلل •

ثل قر  للماقف من للطرا للمحا ية للرئيسية وللتد  رصطه صأنحيء م طقة يسير م•

. طريق الأمير سلطان وطريق الملك عبدالله وطريق الملك فهد)

:نقاط الضعف

. م يطر   يير نظيك للب يء  د م طقة للققي  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص

ماقف للققي  صيلقر  لكبر للمرلكز للتجي ية للمهمة  د للاستفيدع من قر  •

.للمحي ظة 

. نل ع للماي يف للتجي ية للمميزع للتد  لبد حيجة للساا صم طقة للققي  •

:التحديات

. سقك لتطاير يلائم لقتصيد للمملكة و اجهه نحا ل سالا للقيلمية •

.للت لك من جميف ونالع للم يطر للتد  هلد م طقة للققي  •

. حقيق للإيرلدلت با للقيمل ل سيسد  د  قلير قيمة للققي  •
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الحدود و الاطوال

طال للحل للحل لل رصد طال للحل للحل للارقد طال للحل للحل للج اصد طال للحل للحل للاميلد

50 ك64شي ع يرل  50 ك 16شي ع يرل  30 ك 20شي ع يرل  30 ك 20ممر يرل 

ةصك الملكيبيانات ➢

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

مربان  بييي1443/ 13/03 393010005752 شركة  ملين ل ولك للققي ية 

الار مساحة  رقم المخطط رقم القطعة الحي –المدينة 

متر مرصف 1500 صلون صلون طريق للملن ليلل–لميا مايض 

:مساحة الأر –رقم المخطط -رقم القطعة -الموقع➢

:الحدود والاطوال➢

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حاال , لأغرا  هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق، أو رهون، أو رسوم، أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلكالعقار محل التقييم مرهون لصالح شركة الراجحي للتطوير المحدودة و 
عاادم تحقااق ذلااك يمكاان أن يتأثر رأي قيمة العقار

بيانات الملكية



بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار
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بيانات العقار 

طريق للملن ليلل حيلميا مايض المدينة 

مقي ل  جي ية نوع العقار طريق للملن ليللشارع

صلونرقم القطعة صلونرقم المخطط

متر مرصف567.2مساحة المباني متر مرصف1500مساحة  الار  

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة للصرف للصحدشبكة للمييهشبكة للهي فشبكة للكهرصيء 

حليقة مستاصفمسيجلشبكة  صريف مييه للامطي 

مستافك مركز شرطةد يع ملندوسالا ييمة 

مرلكز حكاميةمل لسمحطة وقاد  يدا



العوامل المؤثرة على العقار
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عنصر التأثير محددات التأثير الوصف

لميا مايض يلك طريق للملن ليلل مف سهالة وصال لطريق ل مير سلطين يقف للققي  ج ا   ملي ة  وبمية للم طقة نظرة عامة على المنطقة

مستاية  ني يا ل  ل

(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا ياجل للتلاث

ج ا  للملي ة                                                        للملي ة  للماقف من 

(للقمرلنية)للقالمل للت طيطية 
مكتملة للب ية للتحتية

مكتملة
 جهيزلت للبللية

م تظمة للاعلاع وللاطالل لصيئك ل  ل

متقلد للاست للميت ) لدل ن – جي ن –سك د  لست للك ل  ل
ونظمة للب يء

صحل لقصك ل صقة ودول  وملحق -65%
يلد ل دول –نسبة للب يء 

متاسض للقرل وللطل 
يالمل لقتصيدية         

متاسطة ل  لعد     وسقي  

لا ياجل يالمل قينانية للقجز وللتقلييت يلك للققي



)

وصف العقار

(.رخصة البناء ) م  حليل مسيحة مسطحيت للب يء ص يء يلك 
(.رخصة البناء)س ة ص يء يلك (6) م  حليل يمر للققي    

هاا1437/ 07/ 17صتي يخ 450614241889 قم  لصة للب يء 

حيلة للققي   د  ي يخ للتقييم ( 2024/12/31)
:لل حا للتيلد ي ل مقيي ة للققي   بين ل ي ونه يبي ع ين (معار  تجارية ), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور #

مقي ل  جي ية  567.2دو  ل عد1

للميت 160لسال  2
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وصف العقار

75
9

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاججبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبللايوجدلا يوجد مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهانلايوجدزجاج سكريتبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

قيد التركيبلايوجدقيد التركيبلايوجدلايوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لايوجدخارجية -لايوجدلايوجد
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موقع العقار

الملك خالد : شي ع  خميس مشيط:يقف للققي  صملي ة 

N : 18.27093 E : 42.73898 احداثيات الموقع
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ماقف للققي  محل للتقييم
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موقع العقار

طريق الملك خالد
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ر في للعقاامسح فوتوغر
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يقهيي حيليثيا م طقية وللتيد  يم صنفيبد طريقة  قلير قيمة يقي  وو وملا  يقي ية صيلايتميد يلك للمقي نة للساقية صين للققي  محل للتقييم وللققي لت للمايصهة للماجيادع  يد

يصهة ص ييء يليك  لت للمايققييويتم لست لاص مءشر للقيمة للققي  محل للتقييم من ليلال  طبييق وحيللت مقي نية م يسيبة وللقيييك صتقيليلات ويمليييت  سياية يليك وسيقي  صييف لل

.ي يصر للمقي نة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

. م صيف ل صل محل للتقييم مءلرًل  د مقيملة م يسبة  سيس للقيمة❖

.ون يكان ل صل محل للتقييم وو وصال مايصهة له يتم  للولهي ص ايط  د ساا مفتاح❖

. اجل مقيملات متكر عً وو حليثةً  صال مايصهة يمكن ملاحظتهي❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حليل وحللت للمقي نة للتد يست لمهي للماي كان  د للساا  لت للصلة❖

. حليل للمقيملات للمقي نة للمتقلقة وحسي  مقيييا للتقييم للرئيسة لتلن للمقيملات❖

.إجرلء  حليل مقي ن متسق  وجه للتايصه وللالتيف لل ايية وللكمية صين ل صال للمقي نة ول صل محل للتقييم❖

.إجرلء للتقلييت لللاعمة إن وجلت يلك مقيييا للتقييم لتقكا للفروا صين ل صل محل للتقييم ول صال للمقي نة❖

. طبيق مقيييا للتقييم للمقللة يلك ل صل محل للتقييم❖

. تم للتساية صين مءشرلت للقيمة إ ل  م لست للك وكثر من مقييس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.فبا طريقة  قييم  قاك صحسي  للقيمة للروسميلية لو للساقية لققي  مي صجمف قيمة و ل للققي  للققي  مف قيمة للمبيند للمقيمة يلك للماق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج ل صيل ي لمي يتمكن للمايي   مين إيييدع إنتييج ل صيل صي فا لصييئك ل صيل محيل للتقيييمق دون قيياد   ظيميية وو قينانييةق وون ييتم إنتيي❖

.صسرية كي ية صحيث لا ينطر للماي   إلك د ف مبلغ إعي د لاست للك ل صل  ا ًل

.لا ي تج ل صل للللل صطريقة مبيشرعق وللطبيقة للفريلع لخصل  جقل لست للك وسلاصد للللل وللساا غير مجلن❖

.قيمة للاحلال: يقتمل وسيس للقيمة للمست لمة يلك  كلفة للاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة وصل ممييلوبد طريقة للاصال إلك للقيمة ين طريق حسي : طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * للقمر ل  ترلعد / للقمر للحيلد للمب ك )يتم حسي  طريقة للقسض للثيصت صيلقينان : طريقة القسط الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وو قًي لهذل ل سلا  يتم  حليل قيمة ل صل صيلرجييياع إلييييك. يقلك وسلا  للللل مءشرًل للقيمة ين طريق  حايل للتل قيت لل قلية للمستقبلية إلك قيمة حيلية ولحلع

.قيمة للإيرلدلت وللتل قيت لل قلية للتد ياللبي ل صل وو للتكيليف للتد يا ربي

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.ي لمي  كان قل ع ل صل يلك  اليل للللل با للق صر ل سيسد للذن يءير يلك للقيمة من وجهة نظر للماي كين  د للساا. و.

.لة إن وجلتللص تا ر  اققيت مققالةً لمبلغ للإيرلدلت للمستقبلية لخصل محل للتقييم و اقيتهي ولكن لا ياجل سا يلد قليل من للمقي نيت للساقية  لت .  .

:طرق أسلوب الدخل

لتل قييييييت لل قلييية غ ليلك للرغم من وجاد للقليل من للطرا لتطبيق وسلا  للللل إلا ون ل سيلي  للمتبقة  د إطي  وسلا  للللل  قتمل صاكل كبير يلك لصم مبيل

وللمفيبيم للال دع ودنيه   طبق جزئيًي وو كلييً يلك                 ( DCF) يد يبي عٌ ين  طبيقيت مت اية  د لست للك طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة , للمستقبلية إلك قيمة حيلية
.كي ة طرا وسلا  للللل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم  وبد طريقة ميلية لتقلير قيمة لصل ميلد لو حقيقد ويتم لست لاص مءشر للقيمة من للال حسي  للقيمة للحيلية للتل قيت لل قلية للمستقبلية

يمة للققي ص مءشر للق لاللتل قيت لل قلية للم صامة لتقييم يقي  لو وملا  يقي ية  ل  دللا صيلايتميد يلك  اقف للللل للمستقبلد للققي  محل للتقييم ويتم لست

.من للال حسي  للقيمة للحيلية لصي د للللل للتا يلد لو صي د للقيمة للايجي ية للمتاققة للققي .

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  طبيق طريقة للرسملة للمبيشرع  د حيل لن صي د للقيمة للايجي  للققي  محل للتقييم ييصتة ومتسيوية للاصل

:طريقة القيمة المتبقية

بذل للتطاير صقل ونمثلمة طريقة للقيمة للمتبقية  قتبر وسيلة لتقييم للققي لت للتد يمكن  قليربي صتحليل و نل  طاير م يس  للماقف وللملكية ومن يم للت بء صقي

.يتم للانتهيء م ه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل اساسيبشكل مساعد بشكل مساعد ل سلا  للمست لك 

طريقة للتل قيت لل قلية للم صامة  كلفة للاحلالللمقي نيت للمايصهةطرا للتقييم للمست لمة

للققي  مل  لللللللققي  يبي ع ين مقي ل  جي ية لمقر ة وسقي  للساا لخ لعد وللاحللتيلك للاست للك / وسبي  للاست للك  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:للتسلسل للهرمد للقيمة للقيدلة با للذن يص ف ملللات وسيلي  للتقييم للمست لمة لقييس للقيمة للقيدلة إلك يلاث مستاييت وبد كيلتيلد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د وسالا ناطة ( غير للمقللة)بد ل سقي  للمقل ة 

لخصال وو للإلتزلميت للمطيصقة للممكن للاصال إليهي  د 
 ي يخ للقييس و قطك ل ولية

----------------

الثاني
بد للملللات ص لاف ل سقي  للمقل ة للالققة عمن 
الء للمستا  ل ول وللتد يمكن  صلبي لخصل وو للإلتزلك س

صاكل مبيشر وو غير مبيشر 

جي ية للقرول للسك ية وللسك ية  
 د م طقة للققي 

يند ص ف عمن للمستا  للث
مكي   يقي ية مقتملع  د 

م طقة للققي 

م هي ماياقة حس   حليل للساا للمايصهة وللتأكل
–ع وللمقيصلات للمبيشر–صقل صحث و حليل للساا 

وو شيف للاركة للللللد للمقيملات وللصفقيت 

----------------بد للملللات للتد لايمكن  صلبي و قطك ل ولية ل دندالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الار  
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موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأرض حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

3,2004,400***سعر المتر المربع

معروض معروض  ***الحالة 

202420242024العرض/ تاريخ التقييم  

220-%5.00-160-%5.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(220.00)(160.00)***قيمة ظروف السوق

3,0404,180***القيمة بعد التسويات  الأولية

%2,4003%1500.002,6263(2م)المساحة 

%5-عالي %10منخفض عالي سهولة الوصول

%5-عالي %10منخفض عالي موقع العقار

%0منتظمة %0منتظمة منتظمة شكل الأرض

%0متوسط %0متوسط متوسط طول الواجهة التجارية 

%0سكني تجاري %0سكني تجاري سكني تجاري الاستخدام

%30%25الشوارع المحيطة

%7.00-%28.00الإجمالي

-851293قيمة التسوية للمتر المربع

3,8913,887قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

3,889(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

5,833,950(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأرض 



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إفترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكيل % 5وب يي  يم و تيرلل   صييك نسيبةجيرت للقييدع لن  يرويج مسييحة وقيل مين ل  ل يحقيق قيمية ويليك مقي نية صيي  ل ل كبير مسييحة ووحيينيي للقكيا ق : للنبض لل سيبد للمسييحة 

.وقل   تلف لل سبة حس   قلير ولبرع للمقيم للققي ن صي يتميد يلك حيلة للساا للققي ن ولبرع للمقيممنييف 

ميف روف للسياا وو  د حيلة يملية للتفيول يلك للقيمة للمقروعة وقل  ت ير ع( للزم ية)غيلبي مي  تم للإشي ع إلك للتساييت مقيصل حيلة وعروف للساا صيلتساية : حيلة وعروف للساا

.    ير للاقت ق و كان لل سبة مت يره حس  حيله للساا 

.لكل مستا  % 5ويليه  م و ترلل نسبة ( م  فا,متاسض , ييلد )حركة للاصال للققي  محل للتقييم سهلة وكذلن سهالة للاصال للققي لت للمقي نة : سهالة للاصال

ض متاسي, يييلد )ونصيفهي  ق للماقف با مكين  الجيل للققيي   سيالء كيين يليك ولجهية طرييق وو صيف يييند وو ليه طيريقين وو ميلللين وليه  يييير مبيشير ويييلك يليك قيمية للققيي  : ماقف للققي  

.لكل مستا  % 5نسبة و ترللويليه  م ( م  فا,

% .5وب ي  م و ترلل نس  ق من لل صيئك للميدية للتد  اير يلك للققي  با  شكل ل  ل بل بد م تظمة وو غير م تظمة : شكل ل  ل

لققيي  يليك للققيي  محيل للتقيييم وللققيي لت للمقي نية ومين للممكين لشيتميل ل(صي ييد  , ع ليد ,  جي ن  مكتبد ,  سك د ) مت مرلييع للت طيض لل يص صيلققي  حيث لنه   طيض  : ل ست للك

.حس   ص يف للاست للك % 5ويليه  م و ترلل نسبة لكثر من لست للك ق 

لكيل % 5بة وب يي  يم و تيرلل نسيق ياير للماقف يلك قيمة للققي لت صصفة مبيشرع و ل كين يلك شي ع ولحل ووشي يين وكذلن صمييا ره من وطلاله و ا ير مزلييي م تلفية: للاال ع للمحيطة 

.شي ع 
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

567.21,600907,520الدور الأرضي

16060096,000السور

7271,003,520(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

20,070%2الرسوم المهنية 

20,070%2شبكة المرافق 

20,070%2تكاليف الإدارة  

-%0% (0/ سنوات 0) تكاليف التمويل 

150,528%15ربحية المطور 

210,739(ريال ) الإجمالي 

1,214,259(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

5سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

35سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

13% معدل الاهلاك   

151,782ريالقيمة الاهلاك 

1,062,477(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

5,833,950(ريال ) القيمة النهائية للأر   

1,062,477(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

6,896,427(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

6,896,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



طريقة المقارنات–تقدير قيمة المتر التأجيري للمعار  التجارية 
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موقع العقار

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة-حسب أسلوب السوق -المعار  التجارية -تقدير قيمة المتر التأجيري 

العقارات المقارنةالبند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسويةالقيمةالتسويةالقيمة

8501,200***سعر المتر التأجيري

مؤجرمؤجر***الحالة

202420242024العر / تاريخ التقييم  

-%0.00-%0.00***ظروف السوق

-%0.00-%0.00***شروط التمويل

***قيمة ظروف السوق
-

-

القيمة بعد التسويات
الأولية

***8501,200

%10-80%5-283.50180(2م)المساحة 

%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

%0عالي%0عاليعاليموقع العقار

%5متوسط%5متوسطعاليتوفر المواقف

%5متوسط%5متوسطعاليالتصميم

%0.00%5.00الإجمالي

-43قيمة التسوية للمتر المربع

8931,200قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

1,046(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

1,000يببعد التقر( المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 



صومةطريقة التدفقات النقدية المخ–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

كيز مقلامييت شيركة صقيا مرلكيز للل لسييت ومين مرمنطريقة للإست لاص من للساا صيل ظر للك نايط للساا و قي ير شركة قيم للاستثمي لت للمايصهة وكذلن صيل ظر للتقي ير للاقتصيدية للصيد ع– حليل مقلل للرسملة 

كمي ياجيل للقلييل مين للقالميل للتيد  يءير يليك مقيلل للقيئيل  تمثيل  يد ماقيف % 7.5ويليه  قل  م ل ترلل مقلل للقيئل صمقلل % 8للك -% 7قيم للتقييم  قل  بين ل ي ون للقيئل  د للم طقة للماي يف للسك ية للمايصهة يترلوح 

. تي لللمب ك ويمرع وحيلته ووعف للمستأجرين ود جة للم يطر للمر بطة صيلسللد يتأير مقلل للرسملة صمقللات للطل  وللقرل ل فا لل اع من للقق
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:الدخل التأجيري

 ييم  حليييل دلييل للققييي  ميين لييلال صيينيييت مسييح للسيياا مييف لحتسييي  

.س الت 3لكل % 6مقلل نما صمقلل 

:معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 

سيبة  د حيلة للققي  محل للتقييم  قل  م ل ترلل مقلل للاشي يل ص 

100  %

:معدل المصاريف التشغيلية 

ة  يد ص يء يلك صيينيت مسح للسياا  يإن مقيلل للمصيي يف للتاي يلي

نظيرل لن للمقيي ل للتجي يية  يءجر صققياد % 0للققي لت للمايصهة بيد 

.مف  حمل للمستأجرين للمصي يف للتا يلية 
:  الافتراضات

:  معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ص لوا  للول للسقادية 4.94مقلل ييئل للس للت للحكامية 

للب ن للمركزن للسقادن2(  متاسض للس ة للحيلية)مقلل للتن م 

حس  حيلة وعروف للساا 1.5(للركاد ول نتقيش) يلاوع م يطر للساا 

حس  حيلة وعروا للققي 1.5(  للتكيليف لل ي جة للققي )يلاوع للم يطر لل يصة 

%10مقلل لل صم  صجميف جميف للبيينيت ويلاه 

حسب بيانات مسح السوق) بيان الدخل السنوي للعقار 

( سعودي / ريال ) القيمة الايجارية (  المتر / ريال ) قيمة تأجير المتر (2م)المساحة البند

1283.51,000283,500مقرل 

2283.51,000283,500مقرل 

567,000(سعودي / ريال ) إجمالي الدخل السنوي للعقار 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%10مقلل لل صم567,000إجميلد دلل للققي  

%7.5مقلل للرسملة %100مقلل للاش يل

%6س ان من للس ة للرلصقة حس  للققل-مقلل لل ما %0مقلل للمصي يف للتا يلية



ومةحسب طريقة التدفقات النقدية المخص–تقدير القيمة السوقية 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية 12345678910

%0.00%0.00%6.00%0.00%0.00%0.00%6.00%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

567,000567,000567,000567,000601,020601,020601,020601,020637,081637,081637,081إجمالي القيمة الايجارية 

567,000567,000567,000601,020601,020601,020601,020637,081637,081637,081%100معدل الاشغال 

567,000567,000567,000601,020601,020601,020601,020637,081637,081637,081إجمالي الدخل الفعلي 

----------%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

NOI567,000567,000567,000601,020601,020601,020601,020637,081637,081637,081صافي الدخل التشغيلي 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

567,000567,000567,000601,020601,020601,020601,020637,081637,081637,081صافي التدفقات النقدية

0.90910.82640.75130.68300.62090.56450.51320.46650.42410.38550.3855معامل الخصم 

515,455468,595425,995410,505373,186339,260308,418297,203270,185245,6223,274,965القيمة الحالية للتدفقات النقدية

6,929,390صافي القيمة الحالية  للعقار

6,929,390القيمة النهائية للعقار

6,929,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
لسميييل محمل لللصي د

 قلير للسقر للقيدل كتيصة قميً قلير للسقر للقيدل 
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(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

ستة مليون وثمانمائة وستة وتسعون الف ريال فقط لا غير 6,896,000

ر و نل طريقة  قتب( طريقة  كلفة للاحلال) إن  قييم للققي  صأسلا  للتكلفة  ( غير مؤجرة ولعدم وجود دخل ) لست يدل للك غرل للتقييم وطبيقة للققي  ولصيئصه كانه يقي  مقي ل  جي ية 

:وبد حس  للا د وللتد  م للتاصل لليهي صأسلا  للتكلفة كأسيس للقيمة للقيدلة للققي  محل للتقييم2024/12/31لتقلير للسقر  د  ي يخ للقييس صتي يخ 
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فريق العمل

إسميييل لللصي د

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000052يناية  قم 

سيلم محمل لل  يئف

مقيم يقي ن وسيسد عميل

1210000013يناية  قم 
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للاليل ليلل ماسك 

م تس  مقيم يقي ن 

1210001381يناية  قم 
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المستندات المستلمة من العميل
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب   للريال 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى  

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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