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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايير التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافير

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة أول ) الخبير المالية  شر
(الملقا العقارية 

المستخدمير  
المستهدفير 

-

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكير

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقير

الاسم
مركز )مركز تجاري إداري 

(النخبة التجاري
اض أن الملكية مطلقةنوع الملكية تم افير

https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6رابط الموقع

معايير 

ي م التقير
ةالمتبع

ي م معايير التقير
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

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

ة من معايير التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخير
الير

ها مجلس معايير التقييم الدولية .نشر

ي مالتقير

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 
لصندوق استثمار عقاري 
حسب متطلبات هيئة 

السوق المالية

م2025/12/31تاري    خ التقييم

م2025/10/22تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب
التقييم 

المعتمدة

طريقة / أسلوب  الدخل 
التدفقات النقدية المخصومة

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

الاستخدام الحالىي

مثل القيمة السوقية حس
ُُُُ
ب ت

المبلغ 2025المعايير الدولية 
ي على 

المقدر الذي ينبغ 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالير 

ي راغب وبائع راغب بير  مشير
ي إطار معاملة على 

 
ف

أساس محايد بعد تسويق 
مناسب حيث يتصرف كلُّ 
طرف من الأطراف بمعرفةٍ 
.وحكمةٍ دون قشٍ أو إجبارٍ

هو الطريقة :الاستخدام الحالىي
الحالية لاستخدام الأصل أو 

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

ورة،  ، ولكن ليس بالصر  الحالىي
.أعلى وأفضل استخدام

التقرير

الرقم 

المرجغي
شدي تفصيلىينوع التقرير25106074206

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2025/12/31تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

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

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

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ي التقرير كاملا

كل وسيلة تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالش
سمح والسياق الذي تظهر فيه، واستثناء من ذلك بما يتوافق مع الغرض من التقييم ي

ي  والموقع ( تداول)بتداول هذا التقرير على موقع هيئة السوق المالية 
ون  الإلكير
ي يراها مدير الصندوق مناسبة

ي  لمدير الصندوق أو بالطرق الير
ون  .الإلكير

ح تضارب المصال
والاستقلالية

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

. والعقارات المشاركة

https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
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الملخص التنفيذي1
اضات التقييم والامتثال لمعايير التقييم الدولية 

والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافير

نطاق البحث 
والاستقصاء

القيود على 
أعمال البحث 
والاستفسار

 لعدم•
ً
ية للمعارض والمكاتب، ونظرا تم الطلب من العميل تزويدنا بالمساحات التأجير

ي تاري    خ التقييم تم تقدير المساحة القابلة للتأجير بنسبة 
 
 من المساحة%85توفرها ف

.الإجمالية للعقار حسب رخصة البناء

القيود على 
أعمال التحليل

-

القيود على 
أعمال 
المعاينة

-

طبيعة 
ومصدر 

المعلومات

اض صحتها وص• ي تم افير
ي تم تزويدنا بها من المالك والير

لاحيتها تم الاعتماد على المستندات الير
ي تاري    خ التقييم

 
.للاستخدام ف

ي ملاحق التقرير"تشمل المستندات •
 
":مرفقة ف

oصك الملكية
oرخصة البناء
oالقرار المساحي
oعقد إيجار العقار وملحقاته

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

.ريت بموقع تداول السعوديةالخبير افصاحات مدير صندوق •

اضات  الافير
اضات والافير
الخاصة

اضات الافير

ي
يم تعليمات معايير التقر

2025الدولية 

مكن أن تتسق مع •
ي تتسق أو يُُُُ

هي الحقائق الير
 لأحد 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
تلك الموجودة ف

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

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

ي ظل هذه الظروف، وأن تكون
 
مدعومة بالأدلة  ف

ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يستلزم 
ي سبيل تقديم تقييمٍ ممت

 
ثلٍ إجراء التقييم ف

.للمعايير

ي هذا 
 
التطبيقات ف

التقرير
وط إباستثناء المشار )لا يوجد • ي الشر

 
ليه ف

(والاحكام

اضات  الافير
الخاصة

ي
يم تعليمات معايير التقر

2025الدولية 

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

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضا«افير ستخدم الافير
ُُ
ت ، وغالبًا ما ت

ات حتملة على قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغير المُُ
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافير

ُُ
خاصة »وت

 التقييم  لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُُ
ت

ها  يعتمد على تغير يطرأ على الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي 
 
تعير عن وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.تاري    خ التقييم على وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافير

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون  معقولة ف

د مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصو

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايير

ي هذا 
 
التطبيقات ف

التقرير

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

.هذا الأساس
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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايير التقييم الدولية 
والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافير

رأي القيمة

162,564,000رقما

 وخمسمائة وأربعة وستون ألف ريال سعودي لا غيركتابة 
ً
فقط مائة واثنان وستون مليونا

^العملة

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

واعمال المسح 

ي
الميدان 

منتسب1210002736المحماديأمير  

فرع العقار

معد التقرير

اعمال البحث 
ي  المكتير
والحسابات 

واعمال الضبط 
وتحليل الدخل

ي . م محير
ممدوح 
عبدالعزيز

منتسب1220003379

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد
المهند . م

عبداللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

4030297772رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار الير

كة ختم الشر
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ي
الفصل الثان 

منهجية عمل إعداد التقرير
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منهجية عمل إعداد التقرير2

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

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

تم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام صك 
، وعقد الإيجار  الملكية، ورخصة البناء، والقرار المساحي

.وملحقاته
جمع البيانات الأولية

إدارة التنسيق: المسؤول

1

ي هذه المرحلة معاينة العقار وجمع معلومات 
 
تم ف

السوق وأسعار المقارنات للعقارات المشابهة

معاينة العقار
وجمع معلومات السوق

ي: المسؤول 
قسم التقييم الميدان 

قام فريق إدارة المشاري    ع بتحليل معلومات السوق 
ي تطبيق عم

 
ليات والمستندات من قبل العميل، للبدء ف

التقييم
تحليل البيانات

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي هذه المرحلة مراجعة التقرير من قبل مقيمير 
 
تم ف

ةمعتمدين للتأكد من المعلومات والطرق المستخدم
مراجعة التقرير

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

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

ي حال وجود 
 
. ي ملاحظاتأمن قبل العميل ف

تقييم العقار
-مسودة التقرير-

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

ي
ي وتسليم المسودة الأح 

رة يتم إصدار التقرير النهان 
 للمعايير المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفير
هالم يتم توفير

يوجد ملاحظات

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

الدخلأسلوب 
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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الفصل الثالث

المدينةمستوىعلىالعقارمنطقةعننبذة3.1

وصف العقار على مستوى الأحياء3.2

بيانات العقار ومعلومات الملكية 3.3

حدود وأطوال العقار 3.4

طبيعة ومصدر المعلومات3.5

صور العقار3.6

SWOTتحليل3.7

بيانات الأصل محل التقييم
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عن منطقة العقار على مستوى المدينةةنبذ3.1

وصف العقار على مستوى المدينة

ي 
 
 ف
ً
ّ من المملكة العربيّة السعوديّة، وتحديدا ي ي الجزء الغرنر

 
ة ف

َّ
تقع مدينة جد

قيّة على سلسلة  ّ للبحر الأحمر؛ حيث تطلُّ حدودها الشر ي
ر
ف منتصف الساحل الشر

ها المدينة على طول 
ُّ
ي تحتل

قعة الجغرافيّة الير  الرُّ
ُّ
كم بير  70جبال الحجاز، وتمتد

.كم بير  واجهتها البحريّة50حدودها الشماليّة، والجنوبيّة، ونحو 

يفير  وذلك بوجود م طار وتتمير  مدينة جدة كونها البوابة الرئيسية للحرمير  الشر
ً
ي تسقبل ملايير  الحجاج سنويا

. الملك عبدالعزيز الدولىي ومدينة الحجاج، الير

نبذه عن مدينة جدة

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم11.9 الواجهة البحرية كلم22.1
مطار الملك عبدالعزيز 

الدولىي

كلم12.1 سلاميميناء جدة الإ كلم11 جدة التاريخية

صورة توضح حدود العقار على مستوى المدينة

طريق الحرمير 

موقع الأرض

طريق الملك عبدالعزيز 

جدة التاريخية

ميناء جدة 

الإسلامي
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وصف العقار على مستوى الأحياء 3.2

وصف العقار على مستوى الأحياء

ي على مستوى مدينة جدة حيث تقع على 
 
تتمير  منطقة العقار بموقعها الجغراف

طريق الأمير محمد بن عبد العزيزعدة طرق رئيسية كطريق المدينة المنورة و

.ويتخلله طريق الأندلس وطريق الملك عبد العزيز

يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية حي الروضة وحي الخالدية، ومن الجهة 

الجنوبية فيحد منطقة العقار حي الحمراء والبحر الحمر، وكذلك يحد منطقة العقار 

قية طريق المدينة المنورة، ومن الجهة الغربية فيحد منطقة العق ار من الجهة الشر

.البحر الأحمر

عن المنطقة المجاورةةنبذ

ي حيث يقع على 
 
يقع حي الأندلس جنوب غرب مدينة جدة ويتمير  بموقعه الجغراف

وطريق الأندلس طريق الأمير محمد بن عبد العزيز عدة كطريق المدينة المنورة و

.وطريق الملك عبد العزيز

عن الحيةنبذ

.اللأمير محمد بن عبد العزيز طريق يسهل الوصول للمنطقة من خلال  سهولة الوصول

صورة توضح حدود العقار على مستوى الأحياء المجاورة

محاور رئيسية

العقارموقع 
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بيانات العقار ومعلومات الملكية3.3

وصف العقار ومواصفاته 3.3.1

.جدة، مدينة الأندلس بحي العقار عبارة عن مركز تجاري إداري 

معلومات العقار

جدة المدينةمكة المكرمة المنطقة

بن عبد العزيز طريق الامير محمد الشارعالأندلس الحي

ت /س/860رقم المخطط2رقم القطعة

الملاحظاتمركز تجاري إدارينوع العقار
كة  العقار مرهون لصالح شر
الراجحي المصرفية للاستثمار

ق39.139473شمال 21.547462إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
حسب الصك

مستويةطبيعة الأرض2م4,319.75

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

منتظمغير شكل الأرض2م-

-الملاحظات

صورة توضح حدود العقار

(ك الملكيةحسب ص)معلومات الملكية 

اسم العميل
كة أول الملق) الخبير المالية  ا شر

(العقارية 
كة اسم المالك ول الملقا العقاريةأشر

ه 1440/08/17تاري    خ الصك420221011608رقم الصك

ه 1430/10/18الرخصةتاري    خ 35218رقم الرخصة

https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
https://maps.app.goo.gl/9ntXL5LduKZV5JUU6
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حدود وأطوال العقار 3.4

(صك الملكيةحسب )أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع 

(م ) الارض 
نوع الشارعنوع الحد

عرض 
(م)الشارع

تيب الير

401تجاريز طريق الامير محمد بن عبدالعزيم51.24شمالىي

ي 152داخلىيشارعم51.24جنونر

ي
ر
ف ---جارم86.8شر

ي 153داخلىيجار م80.35غرنر

بيانات العقار ونظام البناء

ي
2م15,709مساحة المبان 

ي عدد الأدوار 
ملحق علوي+ أدوار متكررة 4+ دور أول + دور أرض 

سنة12عمر المبي 

ي
1عدد المبان 

مركزينوع التكييف

جيد جداالتشطيب

مواقف سيارات–نظام إطفاء حرائق الخدمات المتوفرة

-مصاعد

نظام البناء 
لمنطقة 
العقار

تجاريالاستخدام

%60نسبة البناء

-معامل البناء

-عدد الادوار

-ملاحظات

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

مدرسة بنير  مسجد شبكة الصرف الصحي شبكة المياه شبكة الكهرباء

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

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

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

ات بلدية تجهير  بريد مبي  تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

طبيعة ومصدر المعلومات3.5

م2025/10/20من قبل العميل بتاري    خ ةتم  وضع البيانات بناء على المستندات المستلم•
م2025/10/22بتاري    خ وتم معاينة العقار صك الملكية تم تحديد موقع العقار بناء على •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء على وضع السوق ف

.بموقع تداول السعوديةالخبير ريت افصاحات مدير صندوق •
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صور العقار3.6
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صور العقار3.6
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SWOTتحليل 3.7

SWOTتحليل 

.تتمير  منطقة العقار بإطلالتها على شارع الأمير محمد بن عبدالعزيز •

يق يتمير  العقار محل التقييم بوقوعه بالقرب من طريق الملك عبدالعزيز وطر•

.الأمير سلطان

نقاط القوة

لاحظ وجود نقاط الضعف• .لم يُُ نقاط الضعف

ي وسط •
 
وع إعادة تطوير الواجهة البحرية ف وع داون تاون جدة هو مشر مشر

كورنيش مدينة جدة، بهدف تحويلها إلى منطقة حيوية ووجهة سياحية 

ملايير  5على مساحة . وسكنية وتجارية فريدة لتصبح جدة داون تاون الجديدة

ي . ألف شخص58مير مرب  ع تتسع لأكير من من 
 
وع ف م 2019يبدأ تنفيذ المشر

ي 
 
ألف فرصة وظيفية وي  هدف 36م ويتوقع أن يوفر نحو 2029وسينتهي ف

ي تطوير مدينة جدة، لل
 
ة تسهم ف وع إلى تهيئة بيئة جاذبة ومتمير  وصول المشر

.مدينة على مستوى العالم100بها ضمن أفضل 

الفرص

.المخاطر العامة المتعلقة بسوق العقارات

.مخاطر الكوارث المالية والاقتصادية والطبيعية•

ي• .المخاطر المتعلقة بالنقد الأجنير

المخاطر السياسية والأمنية•

يبة القيمة المضافة• .المخاطر المتعلقة بتطبيق صر 

يبة المعاملات العقارية• .المخاطر المتعلقة بتطبيق صر 

ي البيضاء•
.المخاطر المتعلقة برسوم الأراض 

ي الم•
 
ملكة المخاطر المتعلقة بتأثير الطلب على العقارات السكنية والتجارية ف

العربية السعودية

.المخاطر المتعلقة بأسعار الكهرباء والمياه والخدمات الأخرى•

.المخاطر المتعلقة بالمنافسة•

.المخاطر المتعلقة بالتطوير العقاري•

.المخاطر المتعلقة بطبيعة تحقيق أو تصفية الأصول العقارية•

.المخاطر المتعلقة بتخفيض قيمة الأصول العقارية•

.المخاطر المتعلقة بالمتطلبات التنظيمية والرقابة التنظيمية•

ي القوانير  واللوائح المعمول بها•
 
ات ف المخاطر المتعلقة بالتغيير

المخاطر

توفر البدائل بمنطقة العقار محل التقييم ماقد يؤثر على العرض والطلب•
المخاطر الخاصة 

بالعقار
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الفصل الرابع

التقييمأساليب4.1

التقييم4.2

للعقارالنهائيةالقيمة4.3

والتوضيحالمراجعةصلاحية4.4

التقييم
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أساليب التقييم4.1

2025الرئيسية وطريقة القيمة المتبقية حسب معايير التقييم الدولية أساليب التقييم

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

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

.سعرية

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

ينبغ 

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

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كبير

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

أن يتم تداول الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له إلى حد كبير بشكل ( ب

ي
.علي 

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

أسلوب السوق

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

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

ً
تووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف الير

.أو التدفقات النقدية الير

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

:ينبغ 

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

ي السوق
 
.من وجهة نظر أحد المشاركير  ف

 توفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم( ب

.وتوقيتها، ولكن لا توجد مقارنات سوقية موثوقة وذات صلة

أسلوب الدخل

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

ي لن يدفع مقابل الأصل أكير من تكلفة الحصول على أصل ذي منفع  المشير
ّ
ةأن

رة تتعلق بالو ير وجد عوامل غير مُُ
ُُ
اء أو البناء ما لم ت قتمماثلة، سواءً عن طريق الشر

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

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

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

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

:ينبغ 

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

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

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

.فورًا

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

جديًا ي الدخل والسوق استخدامًا مُُ .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم على تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شير إلى المبلغ المتبق"
ُُ
ها ت

ّ
تبقية هذا الاسم لأن طلق على طريقة القيمة المُُ

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

ي الاعتبار المخاطر المرتبطة ب
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف إنجاز المتوقعة للمشر

وع،وتسمى القيمة الناتجة القيمة المتبقية المشر

طريقة القيمة المتبقية
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أساليب التقييم4.1

ي التقرير
 
الأسلوب والطرق المستخدمة ف

طريقة المعاملات المقارنة□ أسلوب السوق

طريقة رسملة الدخل□

طريقة التدفقات النقدية المخصومة✓

طريقة الأرباح□

أسلوب الدخل

طريقة تكلفة الإحلال□ أسلوب التكلفة

طريقة القيمة المتبقية□ القيمة المتبقيةطريقة

ي تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار
 
العوامل الأساسية ف

الغرض من التقييم•

طبيعة العقار من حيث النوع والاستخدام•

أساس القيمة •

ي المعلومات•
 
نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة ف

العوامل
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل 4.2.1
خصم التدفقات النقدية "2025"وفقا لمعايير التقييم الدولية 

ُُ
ي طريقة التدفقات النقدية المخصومة  ت

 
ف

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

 
 المتوقعة حير تاري    خ التقييم ف

ٌ
لية

ي بعض حالات الأصول طويلة الأجل أو الأبدية ق
 
 للأصل يمكن أن تشمل التدفقات النقدية المخصومة ف

ً
يمة

ة التوقع الصريحة ي نهاية فير
 
 تمثل قيمة الأصل ف

ً
.نهائية

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

 
ات المتوقعة ف  للتغير

ً
نظرا

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

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

ام باستخدام معطيات واقعية ومبنية على تحليل السوق .الالير 
ي الإي: الاعتبار الخاص بمراحل النضج العقاري•

 
ة اللازمة لتحقيق الاستقرار ف رادات، حيث تم تقييم الفير

 لديناميكيات السوق والظروف التشغيلية الخاصة بالعقار
ً
.وفقا

اضا: تحليل شامل للمخاطر المرتبطة بالعقار• ت بما يشمل مخاطر السوق، مخاطر التشغيل، والافير
.المتعلقة بمعدلات الإشغال والإيرادات

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

الير
.الاقتصادية المؤثرة على السوق

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

 لأفضل الممارسات. السوق العامة
ً
 للقيمة السوقية الحالية للعقار وفقا

ً
 دقيقا

ً
.الدوليةهذا النهج يوفر تمثيلا

التقييم4.2

:بيانات العقد4.2.1.1

كة أول الملقا العقارية: اسم المؤجر • شر

كة ند العربية للتسويق العقاري : اسم المستأجر • شر

• 
ً
سنوات5كل %5ريال مع زيادة القيمة بمقدار  16,000,000: قيمة العقد سنويا

ة( ريال8,000,000)يتم دفع مبلغ تأمير  عند بداية العقد • ويتم خصمه من القيمة الإيجارية بالسنة الأخير

ي •
: تم إصدار ملحق تكميلىي للعقد وأصبحت دفعات الإيجار كالأنر

الدفعات الإيجارية

التاري    خ
القيمة 

(ريال)الإيجارية 
عدد الدفعات التاري    خ

القيمة 

(ريال)الإيجارية 
عدد الدفعات

ه 1448/01/01 16,800,000 9 ه 1440/01/01 24,000,000 1

ه 1449/01/01 16,800,000 10 ه 1441/01/01 16,000,000 2

ه 1450/01/01 17,640,000 11 ه 1442/01/01 11,520,000 3

ه 1451/01/01 17,640,000 12 ه 1443/01/01 11,520,000 4

ه 1452/01/01 17,640,000 13 ه 1444/01/01 11,520,000 5

ه 1453/01/01 17,640,000 14 ه 1445/01/01 12,320,000 6

ه 1454/01/01 9,640,000 15 ه 1446/01/01 16,800,000 7

ه 1447/01/01 16,800,000 8
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طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 4.2.1

التقييم4.2

ي4.2.1.1
ر
:الإيجار السوف

ية بالتصنيفات التالية :يتكون العقار محل التقييم من وحدات تأجير
المكاتب•
المعارض التجارية•

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

ي وفق الأسس التالية :وذلك بالاستناد إلى العروض السوقية المتاحة وتحليلها بشكل منهحر
ن تم تحليل العروض الإيجارية المتاحة للوحدات العقارية المماثلة م:جمع العروض السوقية وتحليلها•

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

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

. الوحدات المشابهة، مع توضيح هذه الفروقات من خلال جدول التسويات
 :ضبط القيم بناءً على الفروقات•

ً
يتم عمل التسويات اللازمة لتعديل قيم الإيجار المقارنة وفقا

ي المقارنة
 
.للاختلافات بير  العقار محل التقييم والعقارات المستخدمة ف

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

 ل
ً
لفروقات بناءً على تحليل العروض السوقية المتاحة، مع تطبيق الضوابط النسبية لتعديل القيم وفقا

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

.لجميع مكونات العقار

ي 4.2.1.2
ر
(المكاتب)الإيجار السوف

قائمة العقارات المقارنة

²م/ القيمة المساحة السنة نوع العملية العقار

ريال1,123 2م91 2025 صفقة 1عقار 

ريال1,139 2م110 2025 صفقة 2عقار 

ريال1,169 2م122 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

1

العقار محل التقييم

2
3
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التقييم4.2

ي 4.2.1.2.2 لمقارنات المكاتب–الضبط النسير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 4.2.1

11,809.05(2م) المساحة القابلة للتأجيرإجمالىي

يقيمة المير  1,350(2م/ ريال ) التأجير

يةإجمالىي  15,942,217.50(ريال ) للمكاتبالقيمة التأجير

ي مع إسناد أكير وزن لقيمة المقارن رقم   التأجير
ي تعتير (2)تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المير

الير

.لأنها أقرب وتحمل مواصفات مشابهة أكير للعقار محل التقييمأفضل حالة للمقارنة

. منفذةالموضحة أعلاه لكونها تمثل صفقات اتتم خصم نسبة تفاوض من المقارنلم ي

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجير
-قيمة المير

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

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

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

قيمة التسوية للمير بعد ضبط الظروف

قيمة المير بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ممتازالموقع
ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

2.0% 16 سنة4.0% 20 سنة2.0% 16 سنة 12 سنةعمر العقار

ممتازمستوى التشطيب
ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

ً
5.0% جيد جدا

القرب من مناطق الجذب
ً
5.0% قريب5.0% قريب5.0% قريبقريب جدا

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م17.02% 191  رس /  م19.02% 216  رس /  17.0% 199  رس / 

-قيمة المير بعد التسوية

جيح -نسب الير

-قيمة المتوسط الموزون

م2 م1,3142  رس /  م1,3552  رس /  1,368  رس / 

 %20 %50 %30

000

م2 م1,1232  رس /  م1,1392  رس /  1,169  رس / 

 2025/8/5 م 2025/1/1 م 2025/1/1 م

م2 م1,1232  رس /  م1,1392  رس /  1,169  رس / 

المعايير
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

1,350  رس

من إجمالىي المكاتب المذكورة برخصة البناء حسب ما هو %85تم تقدير المساحة القابلة للتأجير بنسبة •

ي القيود على أعمال التحليل
 
.مشار اليه ف
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التقييم4.2

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 4.2.1

ي 4.2.1.2
ر
الإيجار السوف

(معارض)طريقة المعاملات المقارنة -أسلوب السوق 4.2.1.2.3

ي
 
تم إجراء عمليات البحث والاستقصاء للوصول إلى الدخل المتوقع أن يغله العقار بناء على المقارنات ف

ي هذا القسم تمثل أفضل المقارنات من وجهة نظ
 
رنا منطقة العقار محل التقييم، المقارنات المشار إليها ف

ي والكمىي ب ا للقيم والعوائد للعقار محل التقييم، تم إجراء عمليات الضبط النسير
ي تعطي مؤشر

ين والير

ي الخصائص بير  هذه العقارات 
 
العقار محل التقييم والعقارات المقارن بها فيما يلىي لتعكس الفرق ف

ها على القيمة : وتأثير

قائمة العقارات المقارنة

²م/ القيمة المساحة السنة نوع العملية العقار

ريال2,629 2م170 2025 صفقة 1عقار 

ريال2,647 2م185 2025 صفقة 2عقار 

ريال2,655 2م327 2025 صفقة 3عقار 

صورة توضح نطاق البحث

العقار محل التقييم1

2

3
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التقييم4.2

ي 4.2.1.2.4 المعارضلمقارنات –الضبط النسير

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 4.2.1

1,543.6(2م) المساحة القابلة للتأجيرإجمالىي

يقيمة المير  2,840(2م/ ريال ) التأجير

يةإجمالىي  4,383(ريال ) عارض للمالقيمة التأجير ,824

يةإجمالىي  15,942,217.50(ريال ) للمكاتبالقيمة التأجير

يةإجمالىي  20,326(ريال ) للعقار القيمة التأجير ,041.50

ي مع إسناد أكير وزن لقيمة المقارن رقم   التأجير
ي تعتير أفضل 1تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المير

الير

.لأنها أقرب وتحمل مواصفات مشابهة أكير للعقار محل التقييمحالة للمقارنة

. منفذةالموضحة أعلاه لكونها تمثل صفقات اتتم خصم نسبة تفاوض من المقارنلم ي

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

ي  التأجير
-قيمة المير

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

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

0.0% معرض0.0% معرض0.0% معرضمعرضاستخدام العقار

قيمة التسوية للمير بعد ضبط الظروف

قيمة المير بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
5.0% سهلسهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

ً
0.0% سهل جدا

0.0% ممتاز0.0% ممتاز0.0% ممتازممتازالموقع

0.0% متوفر0.0% متوفر0.0% متوفرمتوفروجود مواقف سيارات

القرب من مناطق الجذب
ً
قريب جدا

ً
5.0% قريب5.0% قريب0.0% قريب جدا

4.0% 20 سنة4.0% 20 سنة1.5% 15 سنة12 سنةعمر العقار

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

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م6.52% 171  رس /  م9.02% 238  رس /  9.0% 239  رس / 

-قيمة المير بعد التسوية

جيح -نسب الير

-قيمة المتوسط الموزون

المعايير
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

 2025/2/18 م 2025/8/1 م 2025/7/1 م

م2 م2,6292  رس /  م2,6472  رس /  2,655  رس / 

000

م2 م2,6292  رس /  م2,6472  رس /  2,655  رس / 

م2 م2,8002  رس /  م2,8852  رس /  2,894  رس / 

 %50 %30 %20

2,840  رس

من إجمالىي المعارض المذكورة برخصة البناء حسب ما هو %85تم تقدير المساحة القابلة للتأجير بنسبة •

ي القيود على أعمال التحليل
 
.مشار اليه ف
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التقييم4.2

طريقة التدفقات النقدية –أسلوب الدخل 4.2.1

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

بيانات السوقبيانات الدخل الفعليةالعنصر
الفرق

ريال20,326,041.50-(ريال ) إجمالىي الدخل 

%15-الشواغر 

%20-الصيانة والتشغيل

ي الدخل 
 
%17.7-ريال2,978,291.8-ريال13,821,708.22ريال16,800,000(ريال ) صاف

النتيجة

ي تم تزويدنا بها من قبل العميل أع
لى وجدنا أن بيانات الدخل التعاقدي الير

دي من واقع السوق، وتم تسوية هذه الفروقات باعتماد بيانات الإيجار التعاق
ي عملية التقييم وتطبيق معدلات الخصم والرسملة بناء

 
على كمدخلات ف

.بيانات السوق

ي السنة الأخير
 
ي بعد انتهاء مدة العقد ف

ر
ة تم الاعتماد على الإيجار السوف

ة التدفقات النقدية، وذلك لتسوية الفروقات بير  الإيجار التعا
قدي من فير

ي
ر
.والإيجار السوف

ي التقييم4.2.1.2.5
 
بيانات الدخل المعتمدة ف

وع4.2.1.3 اضات المشر افير

وع اضات المشر إفير

وع سنوات10مدة المشر

%9معدل العائد

%12معامل الخصم 

العائدتحليل معدل 4.2.1.3.1

بناءً على المتوسطات العامة لعوائد العقارات المشار إليها أعلاه، مع إجراء %9تم تحديد معدل العائد ب  •

ي تتلاءم مع موقع وخصائص العقار محل التقييم
.التعديلات المناسبة الير

تحليل معدل العائد

معدل العائد ي الدخل
 
صاف قيمة العقار العقاررقم   المدينة الاستخدام

9.14% ريال126,720,969.01 1,386 ريال064,000, جدة تجاري 1عقار 

8.26% 23 ريال100,000, 279 ,679 ريال000, ي تجاري مكتير جدة 2عقار 

7.50% 8,463 ريال994, 112,853 ريال000, ي تجاري مكتير جدة 3عقار 
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المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.33معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.80مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%3.67مخاطر العقار قيد التقييم

%12.00معامل الخصم 

اكمىي اضات إحتساب معامل الخصم بإستخدام النموذج الير إفير

26

التقييم4.2

طريقة التدفقات النقدية–أسلوب الدخل 4.2.1

تحليل التدفقات النقدية  

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

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

.للوصول إلى التدفقات النقدية الصافية-إن وجدت–والتشغيل 

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بمراحل الإنشاءات%12-تم خصم صاف

ي للعقار بطريقة التدفقات النقدية 
162,563التقدير النهان  ريال563,

نتيجة التقييم•
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صلاحية المراجعة والتوضيح4.4

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

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

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير

القيمة التقديرية لقيمة العقار

162,564,000رأي المقيم

^العملة

(كتابة)رأي المقيم 
 وخمسمائة وأربعة وستون ألف 

ً
فقط مائة واثنان وستون مليونا

ريال سعودي لا غير

القيمة النهائية للعقار4.3

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

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

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

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

ي تقييم العقارات
 
. ف
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الفصل الخامس

المستنداتمنصور5.1

وط5.2 الخاصةوالأحكامالشر

التقييممعايير5.3

النقديةالتدفقاتتحليل5.4

السوقدراسة5.5

المخاطروتحليلدراسة5.6

الملاحق
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صور من المستندات5.1
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صور من المستندات5.1
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صور من المستندات5.1
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صور من المستندات5.1
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صور من المستندات5.1
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صور من المستندات5.1
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وط والأحكام التالية :يخضع هذا التقرير إلى الشر

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

 
فقط، يكون التقرير ف

.التقرير وتحت تصرفها لهذه الأغراض فقط

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

.أجزائه

يمنع تداول أي جزء من أجزاء هذا التقرير للعامة •

ة بالدعاية أو العلاقات العامة أو بأي وسيلة إعلامي
ي التقرير

 
.إلا إذا تم النص بخلاف ذلك ف

يحتفظ المقيم بملكية جميع المستندات •
ي أعدها واستخدمها لإعداد هذا 

والملفات الير
.التقرير

تم التحقق من جميع المعلومات والتوقعات •
ي هذا التقرير بأعل

 
ي تم الإشارة إليها ف

ى والآراء الير
معايير التحقق، ولكن لا يمكن ضمان قطعية 

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

 
هي لمساعدة العميل ف

ي استخدامها لغير ذلك الغرض
.ينبغ 

ي وتشم•
ون  ل تم إعداد ملف التقرير بشكل إلكير

يع الكتابة وأعمال التحليل، ويحتفظ المقيم بجم
ي قاعدة بياناته

 
.الملفات ف

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

-والير
ي وقت تقييم العقار، وتشمل هذه العوامل 

 
ف

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

 
حال أي مسئولية ف

.ثبت خلاف ذلك

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

 
وجود أي عوامل أو مواد خطرة ف

ي من شأنها أن تنعكس على قيمة 
محيطه والير

ي حال 
 
العقار، ولا يمكن الأخذ بهذا التقييم ف

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

ي يجري معالجت
ها كل البعد عن أعمال التقييم الير

ي هذا التقرير
 
.ف

اض بأن • ي رأي القيمة إلى الافير
 
تم الاستناد ف

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

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

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

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

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

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

 
اض بأن العقار مستوف ع ، وتم الافير

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

.هذه المستندات

ي حال تم تزويد المقيم بأي خرائط أو خصائص •
 
ف

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

ي
ي أو الهندسي أو البيي 

.الإنشان 

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

 
إذا تم النص بخلاف ذلك ف

.التعاقد بير  المقيم والعميل

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

.التعاقدعليه عند

ي هذا •
 
جميع المعلومات والحقائق المذكورة ف

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

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

ها .تأثير

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

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

.المعتمدين بها

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

 
تضارب ف

. الأطراف والعقارات المشاركة

وط والأحكام الخاصة5.2 الشر
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المتبعةالتقييممعايير5.3.1

ا لنظام المقيمير  
ً
يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق

ي
يم المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقر

العقاري الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير  
ة من (تقييم)المعتمدين  معايير ، والنسخة الأخير

ها مجلس معايير  ي نشر
التقييم الدولية الير

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

.الجهات

اضات5.3.2 اضاتالافير الخاصةوالافير

ي بعض الحالات عمل 
 
ي هذا التقرير ف

 
اضات"يتم ف " افير

اضات خاصة"أو  لغرض التقييم، جميع هذه " افير
اضات خاضعة لمعايير التقييم الدولية 

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

:فئتير 

مكن أن تتسق مع تل•
ي تتسق أو يُُُُ

ك هي الحقائق الير
 لأحد القيود 

ً
ي تاري    خ التقييم نتيجة

 
الموجودة ف

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

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

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » اضات «افير ستخدم الافير
ُُ
، وغالبًا ما ت

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

ُُ
« خاصة »وت

 التقييم يعت
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُُ
مد لأنها ت

ها تعير عن 
ّ
على تغير يطرأ على الظروف الراهنة، أو أن

ي تاري    خ التقييم
 
وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.على وجه العموم

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

 
تكون مدعومة  معقولة ف

تلزم بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصود الذي يس

ي
 
سبيل تقديم تقييمٍ ممتثلٍ  إجراء التقييم ف

.للمعايير

امات الأخرى5.3.3 ائب والالير  تكاليف البيع والصر 

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

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

ي هذا التقرير
 
.الرهن إلا إذا ذكر عكس ذلك ف

مصادر المعلومات5.3.4

ي ملاحق التقرير-المستندات •
 
ي تم-مرفقة ف

الير
اض صحتها  تزويدنا بها من المالك وتم افير

ي تاري    خ التقييم وتشم
 
:لوصلاحيتها للاستخدام ف

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

ي5.3.5
التلوث البيي 

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

 
ي ف

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

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

ي أرض العقار فسيتم إبلاغ
 
وجود أي ملوثات بيئية ف

.العميل

امات المعلقة5.3.6 الالير 

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

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

المقاولير 
.التصميم والتنفيذ

شية المعلومات والمسئولية تجاه الطرف 5.3.7
الثالث

قييم يعتير تقرير التقييم هذا شيا للجهة الموجه لها الت

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

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

.والمحتوى الذي سيظهر فيه

الخرائط والرسومات التوضيحية5.3.8

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

ي أي أغراض تعاقدية
 
ي استعمالها ف

.ينبغ 

الامتثال للائحة صناديق الاستثمار العقاري5.3.9

ا إلى الغرض المحدد من التقييم، تم إعداد هذا 
ً
استناد

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

ً
.وفق

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

كة معتمدة لدى الهيئة السعودية  العقاري، وهي شر

ام الكامل بما يلىي
:للمقيّمير  المعتمدين، مع الالير 

 عن أي من •
ً
أن يكون المقيّم المعتمد مستقلا

الأطراف ذوي العلاقة
 على زمالة الهيئة•

ً
أن يكون المقيّم المعتمد حاصلا

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

: نر
ن• ي بُُ

اضات الير ي أسلوب التقييم، وطريقته، والافير
.عليها

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

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

معايير التقييم5.3
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قيّمعملطبيعة5.3.10 قيودوأيونطاقهالمُُ
عليهمفروضة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
–العملنطاق–101رقمالدولىيالمعيارف

ا،2025لعامالدوليةالتقييممعاييرمن
ً
الفقرةوتحديد

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

أيتحديديجبعلىتنصوالير
يفالتحليلأوالاستفسارأوالمعاينةأعمالتعوققيود

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

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

 
لهاالمخصصةالمواضعف

".التقريرهذاضمن

والحوكمةوالاجتماعيةالبيئيةالعوامل5.3.11
الهامة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
–والمدخلاتالبيانات–104رقمالمعيارف

علىنصوالذي،2025لعامالدوليةالتقييممعاييرمن
ي':أنه

ةوالاجتماعىيالبيئيةالعواملتأثيرمراعاةينبغ 
يالنظرتمفقد،'الهامةوالحوكمة

 
يرتأثإمكانيةمدىف

رصدأو/والتقييممحلالعقارعلىالعواملهذه
ءًوبنا.عنهاتنتجقدملموسةآثارأومؤثراتأيوتحليل

جدتإن–الآثارهذهتوضيحسيتمذلك،على ي–وُُ
 
ف

".الملكيةومعلوماتالعقاربيانات"قسم

ي5.3.12
الأخصان 

ي إعداد هذا التقرير بفريق عمل من 
 
تم الاستعانة ف

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

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

ي قسم 
 
 لما ورد'فريق التقييم'ذلك ف

ً
ي ، وذلك امتثالً

 
ف

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

بيان الامتثال للمعايير5.3.13

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

ُُ
ت

ي للامتثال الكامل لمعايير التقييم الدولية الساري
 
31ة ف

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

ي
ي هذه المعايير المحدثة، لضمان تقديم تقر

 
يم الواردة ف

دقيق وموضوعىي يعكس القيمة الحقيقية للأصول 
مة يَّ

َ
ق ي التقرير إلى.المُُ

 
أي كما سيتم الإشارة بوضوح ف

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

.المهنية والمعايير المطبقة

طبيعة ومصدر المعلومات الذي يعتمد 5.3.14
عليها المقيم

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

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

 
ات المستندات الواردة ف

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

كر توفر ونوع المستندات المقدمة من العميل مالم يذ
غير  ذلك

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

ي التقرير
 
.هو مشار  إليه ف

ي ذلك
 
تم إجراء التحليلات اللازمة على البيانات، بما ف

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

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

ي بند
 
تم التحقق من بند المعلومات المستخدمة ف

العقارات المقارنة وجدول التسويات، وكذلك من 
ي أساليب التقييم الأخرى 

 
إن–المعلومات المطبقة ف

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

ً
راسة وتمت أيض

ي السوق وقت 
 
العقود ومقارنتها بالأسعار السائدة ف

جدت)إعداد تقرير التقييم  (. إن وُُ

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

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

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

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

.تاري    خ التقييم

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

.ومستثمرين وجهات حكومية
الاستخدام المقصود5.3.15

ا إلى عقد تقديم خدمات 
ً
تم إعداد هذا التقرير استناد

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

ي الملخص التنفيذي
 
ي التقرير ف

 
.إليه ف

معايير التقييم5.3
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10.0 سنه9.0 سنه8.0 سنه7.0 سنه6.0 سنه5.0 سنه4.0 سنه3.0 سنه2.0 سنه1.0 سنهالأجماليتحليل التدفقات النقدية

168,742,34416,800,00016,800,00016,800,00016,800,00017,640,00017,640,00017,640,00017,640,0009,640,00021,342,344إجمالىي دخل العقار

%15.0 - (3,201,352)000000000(3,201,351.54)الشواغر 

165,540,99216,800,00016,800,00016,800,00016,800,00017,640,00017,640,00017,640,00017,640,0009,640,00018,140,992الدخل الفعلىي للعقار

%20.0 - (3,628,198)000000000(3,628,198.41)الصيانة والتشغيل  

ي الدخل التشغيلىي
 
161,912,79416,800,00016,800,00016,800,00016,800,00017,640,00017,640,00017,640,00017,640,0009,640,00014,512,794صاف

دادية  000000000161,253,263-القمية الاسير

ي التدفقات النقدية 
 
323,166,05616,800,00016,800,00016,800,00016,800,00017,640,00017,640,00017,640,00017,640,0009,640,000175,766,056صاف

1.000.890.800.710.640.570.510.450.400.36-معدل  الخصم 

ي التدفقات الحالية 
 
162,563,56316,800,00015,000,00013,392,85711,957,90811,210,53910,009,4108,936,9737,979,4403,893,43463,383,002صاف

41

تحليل التدفقات النقدية5.4

KPI'sالاجمالي

162,563,563القيمة الحالية

162,564,000  ريالإجمالي قيمة العقار
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نظرة على القطاع العقاري  5.5

الوضع الحالىي للقطاع العقارية

عد القطاع العقاري أحد المساهمير  الرئيسيير  •
ا، إذ يُُ

ً
ي المملكة نموًا ملحوظ

 
شهد قطاع تطوير العقارات ف

ي الناتج المحلىي الإجمالىي
 
. ف

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

مرحلة الطفولة
(  التواجد)

مرحلة النمو
(  المنافسة)

مرحلة النضج 
(  تجربة العميل)

وة
ج
لف
ة ا
طي
تغ

تطور السوق

عدد من ضخ أكير
ي 
 
الوحدات ف

السوق 

منافسة 
المنتجات 
والأسعار 

تغطية الفجوة 
العميل ةومراعا

ي 
سكي 

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

ي  ي المملكة•مكتير
 
المبادرات الحكومية للمقر الرئيسي الإقليمىي ف

ي قطاعىي الأغذية و•تجاري
 
وبات واليراالانتعاش ف هـيفلمشر

نمو مبيعات التجزئة  والإنفاق الاستهلاكي •

ي السوق•صناعىي 
 
الطلب على المستودعات وحجم العرض ف

ي قطاع التصنيع والخدمات اللوجستية•
 
زيادة النشاط ف

أهم المحركات الأساسية للقطاعات العقارية 

الصفقات العقارية المنفذة بالمملكة 

وزارة العدل:المصدر 

34,422 
32,127 

41,055 
44,073 

49,626 

41,412 

60,099 
65,769 

59,289 

5,481 4,944 5,658 6,325 7,006 
4,573 4,637 4,990 4,146 

 -

 10,000

 20,000

 30,000

 40,000

 50,000

 60,000

 70,000

الرب  ع الأول 

2023

ي 
الرب  ع الثان 

2023

الرب  ع الثالث 

2023

الرب  ع الرابع

2023

الرب  ع الأول 

2024

ي 
الرب  ع الثان 

2024

الرب  ع الثالث 

2024

الرب  ع الرابع

2024

الرب  ع الأول 

2025

الصفقات السكنية الصفقات التجارية

مراحل تطور السوق العقاري 
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نمو القطاع العقاري 

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

ً
مقارنة

ا بنسبة . 2023بالرب  ع نفسه من عام 
ً
ي ارتفاع

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

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

ي السكنية الير
ي أسعار الأراض 

 
من %45.7ف

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

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

ً
ي ارتفاع

ي %5.1كما شهدت أسعار المبان 
 
، ف

ا بنسبة 
ً
.%1.7حير  سجلت أسعار المعارض انخفاض

13.1

19.1

8.7

4.8

2.5 3.4

1.4 1.6
2.6

3.6

-5

0

5

10

15

20

25

الربع الثالث  
2022

الربع الرابع  
2022

الربع الأول 
2023

الربع الثاني  
2023

الربع الثالث  
2023

الربع الرابع  
2023

الربع الأول  
2024

الربع الثاني  
2024

الربع الثالث  
2024

الربع الرابع 
2024

سكني  تجاري  المؤشر عام 

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

ً
، وذلك مدفوع

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

 
ي ف ، حيث تمتلك الرياض أعلى وزن نسير

ي أسعار العقارات . %47.8الأسعار بمقدار 
 
ا ف

ً
قية انخفاض ي المقابل، شهدت منطقتا مكة والمنطقة الشر

 
ف

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

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

اجع. التوالىي ي الأسعار، حيث بلغت نسب الير
 
، فقد سجلتا أكير نسب انخفاض ف أما منطقتا الباحة وعسير

.على التوالىي%7.3و16.7%

10.2

0.7
-1.2 -4.1

4.6

0.8 -1.6
-0.6

-3.7
1.1

-4.6 -7.3 -16.7

-20

-15

-10

-5

0

5

10

15

الرياض  حائل المنطقة 
الشمالية 

الجوف  نجران  المدينة 
المنورة 

جيزان  مكة 
المكرمة 

القصيم تبوك المنطقة 
الشرقية 

عسير  الباحة 

بحسب المناطق الإدارية 2024الرابعالرب  ع ( %)التغير السنوي لاسعار العقارات 

ء الهيئة العامة للاحصا:المصدر 

نظرة على القطاع العقاري  5.5
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القطاع التجاري 5.5

(2025الرب  ع الأول من عام –جدة )القطاع التجاري 

ي المعروض من مطاعم ومقاهي •
 
فيهية، حيث تم  (F&B)شهدت جدة توسعًا ف ضمن مشاري    ع التجزئة الير

75إنجاز  ي 000,
 
ا14مير مرب  ع ف

ً
ا جديد

ً
وع ي هذا النوع 2027وبحلول عام .مشر

 
، من المتوقع أن يرتفع المعروض ف

واجهة جدة البحرية "، و"صن ست أفينيو"مير مرب  ع، مع تطوير مشاري    ع جديدة مثل 380,600من التجزئة إلى 
".بورتا جدة"، و"كوف

ي : المصدر
، الرب  ع الثان  MEP–2024التقرير الاقتصادي الفصلىي

ي جدة
 
نظرة عامة على السوق ف

مير مرب  ع217,700: المعروض الحالي•

مير مرب  ع162,900: المعروض القادم•

مير مرب  ع380,600: 2027إجمالي المعروض المتوقع بحلول عام •

ا14: عدد المشاري    ع قيد التطوير حاليًا•
ً
وع مشر

مشاري    ع3: عدد المشاري    ع المستقبلية•

ا17(: الحالية والمستقبلية)إجمالي عدد مشاري    ع التطوير •
ً
وع مشر

ريال سعودي2,030: متوسط سعر الإيجار%70: متوسط نسبة الإشغال•

ي جدة
 
أبرز المشاري    ع التجارية ف

ي•
 
أتيليه لا ف

%71:نسبة الإشغال

مير مرب  ع23,000:المساحة القابلة للتأجير

ي يارد•
سيتر

%85:نسبة الإشغال

مير مرب  ع10,900:المساحة القابلة للتأجير

جدة ووك كاسكيد•
%100:نسبة الإشغال

مير مرب  ع8,400:المساحة القابلة للتأجير

ويست11•
%50:نسبة الإشغال

مير مرب  ع8,100:المساحة القابلة للتأجير

سيفواي سكوير•
%88:نسبة الإشغال

مير مرب  ع6,500:المساحة القابلة للتأجير

كيو بارك•
%71:نسبة الإشغال

مير مرب  ع1,900:المساحة القابلة للتأجير

نادي اليخوت والمرسى بجدة•
%77:نسبة الإشغال

مير مرب  ع21,900:المساحة القابلة للتأجير

بوليفارد•
%89:نسبة الإشغال

مير مرب  ع8,000:المساحة القابلة للتأجير

كريسنت بلازا: بوابة جدة•
%71:نسبة الإشغال

مير مرب  ع4,000:المساحة القابلة للتأجير

مجمع فيفا•
%71:نسبة الإشغال

مير مرب  ع22,000:المساحة القابلة للتأجير

تاون سكوير•
%88:نسبة الإشغال

مير مرب  ع27,900:المساحة القابلة للتأجير

يو زون•
%31:نسبة الإشغال

مير مرب  ع1,640:المساحة القابلة للتأجير

يو ووك جدة•
%79:نسبة الإشغال

مير مرب  ع60,000:المساحة القابلة للتأجير

لا باز•
%30:نسبة الإشغال

مير مرب  ع13,500:المساحة القابلة للتأجير

(قريبًا)صن ست أفينيو •

مير مرب  ع6,780:المساحة القابلة للتأجير

(قريبًا)واجهة جدة كوف البحرية •

مير مرب  ع70,000:المساحة القابلة للتأجير

(قريبًا)بورتا جدة •

مير مرب  ع86,100:المساحة القابلة للتأجير



خيص-1210000934: المهند عبداللطيف الحسامي رقم ترخيص المقيم المعتمد: المقيم المعتمد فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار الير 45

ي القطاع المكتير 5.5

ي المكتبية
فئات المبان 

(أ)الفئة 

ي 
 
ي ف

تشمل أحدث وأفضل المبان 
 المستأجرين 

ر
السوق، وتجذب أرف

.الذين يدفعون أعلى الأسعار
ي منطقة •

 
ناطحات سحاب تقع ف

ي موقع 
 
الأعمال المركزية، ف

ة .معروف، بتصاميم ممير 
ا ومزودة •

ً
عتي  بها جيد مكاتب مُُ

بالخدمات، مع مواقف سيارات 
ي احتياجات  واسعة ومصاعد تلير

.المستأجرين

(ج)الفئة (ب)الفئة 

صانة   لكنها مُُ
ً
ي قديمة قليلا

مبان 
ا ومؤجرة لمستأجرين من 

ً
جيد

الطبقة المتوسطة والوسط 
مع التجديد، يمكن ترقية .العليا

ي إلى الفئة 
.)أ(المبان 

ي قديمة بعض •
مبان 
ء ي

ات التأثيث والتشطيبات ذ.السر
.جودة جيدة

أسعار الإيجار .صيانة وأمن جيدان•
.متوسطة أو أعلى من المتوسط

ي كأدن  فئة 
صنف هذه المبان 

ُُ
ت

ي المكاتب 
ضمن تصنيف مبان 

.وتحتاج إلى تجديدات شاملة
ي•

ي قديمة ذات بنية تحير
ة مبان 
.محدودة

ء ومرافق قديمة• .تصميم سي
منطقة ذات طلب منخفض، •

مما يؤدي إلى ارتفاع معدلات 
.الشاغر

أسعار إيجار منخفضة مقارنة •
.بمتوسط السوق

نسبة إشغال المكاتب

الرب  ع الثالث 

2024

نسبة الإشغال الشواغر

الرب  ع الثالث

2024

6%

94%

90%

10%

الهيئة السعودية للمقيّمير  المعتمدين: المصدر
كة إسناد : المصدر  فريق البحث يشر

يالمكتبيةالمساحاتعلىالطلبظل
 
منالرب  عخلالنسبيًامستقرًاجدةف الإيجاراتبقاءمع،2024عامالأخير

،حدإلىثابتة امسجلةكبير
ً
السنةخلالسنويًاالمرب  عللميرسعوديريال1,235إلىلتصل%2.9بنسبةارتفاع

ي.الماضية
 
يعكسما،2م/ريال810إلىلتصلطفيفبشكلبالفئةمكاتبإيجاراتارتفعتنفسه،الوقتوف

يالاستقرارمنالرغموعلى.العامخلال%3.8بنسبةزيادة يالنسير
 
المساحاتإشغالمعدلانخفضالطلب،ف

يأالفئةمكاتب
 
يف

 
ي.الثالثالرب  عخلال%94إلىليصل%1بنسبةجدةف

 
إشغالمعدلاتشهدتالمقابل،وف

يًاتدري    جالمكاتبعلىالطلبارتفاعنتوقعالمستقبل،إلىوبالنظر.%2بمقدارزيادةالثانيةالدرجةمنالمساحات

فيهقطاعىيبتعزيزالمرتبطة2030رؤيةمبادراتاستمرارمع التجاريالنشاطسيدعممماوالسياحة،الير

.والاستثماري

"أ"مكاتب فئة 

"ب"مكاتب فئة 

0
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1400

بمدينة جدة2م/ متوسط الإيجار 

فئة أ فئة ب 
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الأثر على القيمة التحليل الكمي التحليل النوعي نوع المخاطر

الاعتماد على عدد 
محدود من 

المستأجرين يزيد 
المخاطر ويخفض 

.القيمة

تمركز الدخل من 
ة مستأجر رئيسي بنسب

، وتقدير أثر (100%)
.خروجه على الدخل

نوع تتقييم
نوعنشطة،الأ

المستأجرين، 

واستقرارهم المالىي

مخاطر تصنيف 
المستاجرين

زيادة المخاطر تخفض 
ي الدخل وترفع 

 
صاف

معدل الخصم مما 
.يقلل القيمة

معدل الإشغال 
المستقر، تعديل معدل
الخصم لتعويض 

.المخاطر

جودة تقييم
نوع ت،المستأجرين

 مدة العقود،نشطة، الأ
الضمانات،السجل 

ي
.الائتمان 

مخاطر الائتمان 
والمستأجرين

ضعف الإدارة يؤدي إلى 
انخفاض الدخل 
التشغيلىي وبالتالىي 
.انخفاض القيمة

رفع المصروفات 
التشغيلية بنسبة 

لتعكس ( %10)تقديرية 
ضعف الإدارة ونسبة 

.الشواغر

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

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

المستأجرون عن بدائل 
.ذات جودة أعلى

مخاطر الإدارة

عدم الاستغلال الأمثل
ة يقلل من القيمة مقارن
.بالإمكانات المتاحة

مقارنة القيم الصافية
لاستخدامات بديلة 
لتحديد الأعلى وارتفاع

.الدخل

تحليل الموقع 
والاستخدام الحالىي 
والمحيط وتوافقه مع 

.الاستخدام الأمثل

مخاطر الاستخدام 
الأعلى والأفضل

تغير السوق يؤدي 
ي الإيرادات 

 
لتقلب ف

ي القيمة
 
.وبالتالىي ف

تحليل سيناريوهات 
لانخفاض الإيجارات أو 
نسب الإشغال وتعديل 

.معدلات الرسملة

ات السوق تحليل مؤشر
والعرض والطلب 

.والتوجهات الاقتصادية
مخاطر تغير السوق

د القيود التنظيمية تح
من إمكانات التطوير 

.وتخفض القيمة

تقدير أثر القيود أو 
تخفيض المساحة 
.البنائية على الدخل

ة مراجعة الأنظمة البلدي
والقيود التنظيمية 
ومدى توافق 
.الاستخدام

مخاطر التخطيط 
والتنظيم

ة التقادم وغياب الصيان
يقللان من القيمة 

.السوقية

ك تقدير نسبة الاستهلا
أو تكلفة الإحلال 
والصيانة اللازمة 

د وتحديد تكلفة التجدي
.التقديرية بمبلغ

 ، فحص حالة المبي 
المواد المستخدمة، 

ي
اض  .والعمر الافير

مخاطر التقادم وعدم 
الصيانة

دراسة وتحليل المخاطر5.6



شكرً
ً
ا جزيلا
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