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14,250أكثر من 
مكتب حول العالم

147,785أكثر من دولة85منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



R260321

2026/07/1504

الموقرينكابيتالالخبير/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعدد جردراء دراسدة ، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار،بناءً على طلبكم بتقييم برج اليجانس الواقع بمدينة الرياض حي المروج
.للعقارالعادلةالقيمة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول جلى 

اولندا وتم جفتراض صحتها وعدم ورود أي أعباء تلحق بها أو قد تؤثر على عملية التقيديم، كمدا ح( عقد-رخصة البناء -الصك )حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميلللعقارالعادلةالقيمة راهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول 

حسب رخصة البناء, متر مربع فقط58,278.72وبمساحة جرمالية للمباني , حسب الصك, متر مربع فقط5,695العقار المقدر هو عبارة عن برج مكتبي بمساحة جرمالية للأرض 

:للعقار بوضعه الراهن بتاريخ التقييم بمبلغ وقدرهالعادلةبناءً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة 

أربعمائة وخمسة وثمانون مليوناً وثمانمائة وتسعة وستون ألفاً وخمسمائة ريال سعودي لا غير| ريال سعودي  ( 485,869,500)

م2026/06/30: تاريخ القيمة 

المقدمة
ــــ

الرئيس التنفيـذي 
زومـانحمـد بـن الوليـد بـن 

1210000038/عضوية رقم
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2026/07/1505

المحتويات
ــــ

06الملخص التنفيذي

08نطاق العمل

11مراحل العمل

13الأصل موضوع التقييم

18المعاينة تحليل الموقع

20أساليب التقييم المعتمدة

21طرق التقييم المستخدمة

22المطاعم/ حساب متوسطات ايجار متر المعارض 

23حساب متوسطات ايجار متر المكاتب

24ملخص الدخل

25حساب قيمة المبنى بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية

26القيمة النهائية

28المرفقات

31كود الإيداع
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2026/07/1506

الملخــص التنفيــذي
ــــ

البياناتالوصـــف
الخبير كابيتالالمستفيد من التقييم 

الخبير كابيتال فقطمستخدم التقرير 
هيئة سوق المال-مرارعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتال مستخدمين آخرين

برج اليجانسالعقار موضوع التقييم
حي المروج-الرياض عنوان العقار

أغراض محاسبيةالغرض من التقييم
القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدام الحاليفرضية القيمة المستخدمة
28–27–26–25رقم القطعة
2593رقم المخطط
-رقم البلك 
393318001500رقم الصك

هد1442/03/02تاريخ الصك
-القيود

-الجهة المرتهة
مطلقةنوع الملكية

شركة عقارات العربية المحدوده في السعوديةالجهة الراهنة 
كتابة العدل الرياضالمصدر

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
2026/05/11تاريخ المعاينة
2026/06/30تاريخ التقييم

2026/07/15تاريخ إصدار التقرير 
يرأربعمائة وخمسة وثمانون مليوناً وثمانمائة وتسعة وستون ألفاً وخمسمائة ريال سعودي لا غ| ريال سعودي  ( 485,869,500)قيمة العقار



نطـــــاق العمــــل



R260321

2026/07/1508

البياناتبنـود نطــاق العمــل

هوية المقيم
ة المسجلين بفرع العقار لدى الهيئ

السعودية للمقيمين المعتمدين 

الوليد بن حمد بن زومان 
العقار/ فرع التقييم 

1210000038/رقم العضوية

حمزة الدين رياض
العقار/ فرع التقييم 

1220001578/رقم العضوية

عدي جاموس
العقار/ فرع التقييم 

1220003006/ رقم العضوية
1010608364رقم السجل المهني
هد1448/08/13تاريخ نهاية السجل

الخبير كابيتالالعميل
الخبير كابيتال فقطمستخدم التقرير

هيئة سوق المال-مرارعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتال مستخدمين آخرين

حسدب رخصدة , متر مربع فقدط58,278.72وبمساحة جرمالية للمباني , حسب الصك, متر مربع فقط5,695العقار المقدر هو عبارة عن برج مكتبي بمساحة جرمالية للأرض الأصل موضوع التقييم
.البناء

جن التقييم وكافة الحسابات تمت بالريال السعوديعملة التقييم
.أغراض محاسبيةالغرض من التقييم

خ دوق فدي تاريدالسعلدى أنهدا السدعر الددذي يتددم اسددتلامه لبيددع أصددل أو دفعدده لتحويددل التددزام فددي معاملددة منظمددة بيددن المشداركين فدي : القيمة العادلةأساس القيمة
(  2025معايير التقييم الدولية : المصدر)القيداس، 

ر و الغرض تخدم هذا التقريئج المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم والعقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على رمع البيانات وتحليلها للخروج بنتانطاق البحث
المنشود من أرله

طبيعة و مصادر المعلومات
ن كما اعتمدنا على حزمة مر، اعتمدنا في جعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا أنها صحيحة واعتمدنا عليها للوصول بمخررات هذا التقري

ومن أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن جدارة الدراسات والأبحاث بالشركة، والتي نرى حسب حدود 21المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
علمنا أنها صحيحة

260444رقم العقد

الصادرة من2025من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم الدولية 101جن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين

نطاق العمل
ــــ
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2026/07/1509

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

.التقرير متكامل يحتوى على جيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات وخلافهنوع التقرير

افقة خطية من شركة القرنموالتقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز جستخدامه جلا في الغرض الذي أعد من أرله ولا يجب توزيعه أو نشره أو رزء منه جلا بعد الحصول علىقيود إستخدام التقرير
.الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين( 2025)نسخة IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة

.العقار مستأرر من رهة حكومية ولم نستطع المعاينة الداخلية او الخاررية لورود حراسة أمنية مشددةطبيعة عمل المقيم وأي قيود عليه

شاركةالموالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوردولا،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوردلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقرالتضارب في المصالح 
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواء

حدود  المسؤولية والاستقلالية 
حيز أو مشاعر مة وبدون تتاالإقرار بعدم ورود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالية، تمت عملية التقييم  بإستقلالية

.خاصة
مال البيانات شركتنا بدقة أو اكتتقرلا تتحمل شركتنا أي مسؤولية جزاء أية معلومات يتم جستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها وجمكانية الإعتماد عليها، كما لا 
. رالمتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو جكتمالها جلا فيما أشارت جليه بوضوح في هذا التقري

نطاق العمل
ــــ



R260321

2026/07/1510

نطاق العمل
ــــ

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

الافتراضات المهمة

. تم الاعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل وتم افتراض صحتها•
.تم التقييم على افتراض خلو العقار من أي تعديات أو تداخل•
نقددترح الاسددتعانة بمختصددين. تم جعددداد تقريرنددا بافدتدراض عدددم ورددود مددواد خطددرة أو ملوثددة في الموقددع والتددي تؤثددر عددلى القيمددة بشددكل كبديدر•

.مؤهلددين لإرددراء اسددتقصاءات لتأكيددد الأمددر

الافتراضات الخاصة
.العقار عبارة عن برج تجاري مكتبي وتم مطابقة الصك والموقع بحسب الطبيعة•
سنوات تبدأ 4دةتم الوصول الى القيمة العادلة باستخدام أسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية وتم الاعتماد على الدخل بحسب العقد المرسل من العميل لم•

.عقار م وللوصول الى القيمة الرأسمالية للعقار تم احتساب السنة الخامسة من السوق للتوصل الى القيمة العادلة لل2030-06-03م وينتهي بتاريخ 2026-06-04بتاريخ 
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2026/07/1511

نطـــاق العمـــل
سداس الإرتماع بالعميل و تحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أ

و أي جفتراضدات خاصدة أو هامدة بمدا القيمة و الأطراف المعنية و تداريخ التقيديم
.و المخررات المتوقعة منهيتضمن وضوح التكليف

01

تطبيـق طــرق التقييــم
ة و بناء على نطاق العمل و تحليدل السدوق يدتم تحديدد طدرق التقيديم المناسدب

القيمدة وضع كافة الإفتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات المالية للوصول الى
.السوقية وفقاً للطرق المختارة

المعاينـة وتحليــل الموقــع
ع معاينة العقار و التعرف على خصائصه و مواصفاته و مطابقدة المسدتندات مد
طداق الواقع ، و تحليل موقع العقار و الإستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد ن

.الأنشطة و المشاريع المناسبةالبحث الجغرافي و

جمــع وتحليـــل البيانــات
ة القيدام بجمدع البيانددات السدوقية والبحددث ايضداً عدن أسددعار الأراضدي المشددابه

السدوق وتكاليف المقاولين و تحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بإتجاهدات
ندد السابقة و الحالية و المؤشدرات المسدتقبلية التدي سديتم الإعتمداد عليهدا ع

.تطبيق آلية التقييم

إعــداد التقريـــر
النتائجنعد تقرير التقييم وفقاً لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و

.والمخررات التي تم التوصل جليها من خلال مراحل العمل السابقة

تقديــر القيمــة
لسوقية يتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة ا

.النهائية للعقار وفقاً لتقديرنا النهائي 02

03

04

05

06

مراحل العمل
ــــ



موضــــوع التقييـــم
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2026/07/1513

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

: موقع العقار
حي المروج-يقع العقار بمدينة الرياض 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

الجغرافيةالإحداثيات

N 24.757968 E 46.651225
الموقع

https://maps.app.goo.gl/2xTiqzZrRJLZmG6Y6
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2026/07/1514

الحدود والأطوال

الحدودالطولالاتجاه

م10ممر مشاة عرض م85شمــــالًا

رصيف ممر مشاةم85جنوبــــاً

م20مواقف يليها شارع م67شرقــــاً

م20مواقف يليها شارع عرض م67غربـــــاً

25,695المساحة م

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
حسب رخصة , متر مربع فقط58,278.72وبمساحة جرمالية للمباني , حسب الصك, متر مربع فقط5,695العقار المقدر هو عبارة عن برج مكتبي بمساحة جرمالية للأرض 

:مفصلة على النحو التالي، البناء



R260321

2026/07/1515

وصف البناء
مساحة الدورعدد الوحدات الاستعمالالدور
11,285الاستقبالارضي

028,475المواقفقبو5
11,665الاستقبالاول
163,855مكاتب4-2دور 
406,765مكاتب9-5دور 
163,308مكاتب13-10دور 
406,765مكاتب18-14دور 
243,855مكاتب21-19دور 
11,095مطعم22دور 
11,095مطعم23دور 

58,278.72المساحة الإجمالية للمبنى بالمتر المربع

سنوات7عمر البناء 

1432/16564رقم الرخصة 

هد1438/03/09تاريخ الرخصة 

هد1441/03/09تاريخ الإنتهاء 

مبنى جدارينوع الرخصة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
.تفاصيل المبنى

:مفصلة على النحو التالي
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2026/07/1516

المساحات التأجيرية

المساحة التأجيريةدور/ مسطحات البناءدور/ المساحة التأجيرية عدد الأدوارالاستخدامالدور

5161.805,695.00809.01مواقف+ مستودع القبو

1108.101,301.27108.10(نادي+ استراحة )مدخل الدور السلفي 

1207.471,301.27207.47استقبال+ كوفي شوب الدور العلوي

MZ3470.06763.101,410.18ميزانين

1478.201,406.80478.20ميكانيكيدور الخدمات
T F 6 - 51,139.201,457.155,696.00مكاتب10
11,136.051,457.151,136.05ناديدور الخدمات
11,064.001,368.651,064.00مسبحدور الخدمات
T F 13 - 3538.12842.151,614.36مكاتب15
T F 16 - 61,139.201,475.006,835.20مكاتب21
T F 22 - 21,079.451,407.302,158.90مكاتب23

F 11,051.721,407.301,051.72مكاتب24
F 11,336.101,549.001,336.10مطعم25

RF 1417.10577.45417.10مطعم26
3224,322.39اجمالي

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
.المساحات التأريرية

:مفصلة على النحو التالي
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2026/07/1517

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الخدمات المتوفرة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية تجاري

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓



R260321

2026/07/1518

الصـــــــور

المعاينة وتحليل الموقع
ــــ

:المعاينة
(.برج اليجانس)عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفه برج مكتبي 



تقييـــــم العقـــــار
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2026/07/1520

يقدددم أسددلوب السددوق مؤشددرًا على القيمددة مددن خددلال 
( مشدابهة)مقارنة الأصل مع أصدول مطابقدة أو مقارندة 

تتوفر عنها معلومات سعرية ، ويحتدوي أسدلوب السدوق
:على الطرق التالية

.طريقة المعاملات المقارنة•
.الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة•

يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمدة عدن طريدق تحويدل
. احددةالتدفقات النقدية المستقبلية جلى قيمة حالية و
روع ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديدد قيمدة الأصدل بدالر

جلى قيمدة الإيدرادات والتددفقات النقديدة التدي يولددها
خل الأصل أو التكاليف التي يوفرها، ويحتوي أسدلوب الدد

:على الطرق التالية

.(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

بددأ يقدم أسلوب التكلفة مؤشدرًا للقيمدة باسدتخدام الم
صدل الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لدن يددفع لأ
لدة ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماث

سواءً عن طريق الشراء أو البناء ما لم تكن هندا  عوامدل
متعلقة بالوقت، أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخدرى 

ويُقدددم الأسددلوب مؤشددرًا للقيمددة عددن طريددق. متعلقددةً
من حساب التكلفة الحالية لاحلال أو جعادة جنتاج الأصل، و

، ثمّ خصم الإهلا  المادي ورميع أشكال التقدادم الأخدرى
:ويحتوي أسلوب التكلفة على الطرق التالية

.طريقة تكلفة الاحلال•
.طريقة تكلفة إعادة الإنتاج•
.طريقة الجمع•

أسلـــوب الســـوق

2025معايير التقييم الدولية : المصـــدر

0102
أسلـــوب الدخــــل

03
ـةأسلـــوب التكلفــ

أساليب التقييم المعتمدة
ــــ
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طــــرق التقييـــم المستخدمـــة

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

لا يتناسب الغرض من التقييميتناسب الغرض من التقييميتناسب الغرض من التقييمإستخدام الأسلوب

-التدفقات النقدية المتوسطاتطرق التقييم المستخدمة

-طبيعة العقار وجستخداماتهللوصول متوسط ايجار المترأسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة
ــــ
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جمع وتحليل البيانات
ــــ

:المطاعم/ حساب متوسطات ايجار متر المعارض 
مطاعم/  المعارض  

رابط اللوكيشن الإحداثيايجار المترالمساحةالموقعم
اضغط هنا46.656872 ,24.750858ريال21,512م322حي المروج 1
اضغط هنا46.658216 ,24.748422ريال21,690م142حي المروج 2
اضغط هنا46.682956 ,24.692241ريال21,813م586حي العليا3

ريال1,672متوسط ايجار المتر 
ريال95%6نسبة تسوية ظروف السوق

ريال84-%5-نسبة تسوية الموقع
ريال334-%20-نسبة تسوية المساحة

ريال1,349متوسط ايجار المتر بعد التسويات
ريال1,400متوسط ايجار المتر  للمطاعم بعد التقريب

2
1

3

https://maps.app.goo.gl/NDMPC9HyLo19bEsf6
https://maps.app.goo.gl/ZFN7Q4fkABh2fJU66
https://maps.app.goo.gl/tG5s6YNMu6V3GpWf6
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جمع وتحليل البيانات
ــــ

:حساب متوسطات ايجار متر المكاتب
المكاتب

رابط اللوكيشن الإحداثيايجار المترالمساحةالموقعم
اضغط هنا46.668299 ,24.728235ريال21,650م400حي الورود1
اضغط هنا46.676471 ,24.705283ريال21,500م470حي العليا2
اضغط هنا46.680806 ,24.694076ريال21,400م354حي العليا3
اضغط هنا46.682956 ,24.692241ريال21,815م522حي العليا4

ريال1,591متوسط ايجار المتر 
ريال0%0نسبة تسوية ظروف السوق

ريال159%10نسبة تسوية الموقع
ريال1,750متوسط ايجار المتر بعد التسويات

ريال1,800متوسط ايجار المتر بعد التقريب

4

2

1

3

https://maps.app.goo.gl/zqLKGYPNHqGjYhJG7
https://maps.app.goo.gl/1GVXXbGgJryKboZh8
https://maps.app.goo.gl/XNTzgTiypvPKgYCV8
https://maps.app.goo.gl/tG5s6YNMu6V3GpWf6
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ملخص الدخل
ــــ

:ملخص المساحات التأجيرية

حساب الدخل تقديريا

القيمة الايجاريةمتر التأجيريالمساحة القابلة للتأجيرالنوع

ريال  1,915,985ريال  2850م2,254.10نادي

ريال  2,820,608ريال  21,400م2,014.72مطعم

ريال  283,154ريال  2350م809.01مستودعات

ريال  34,640,208ريال  21,800م19,244.56مكاتب

ريال سعودي 39,659,955مجموع الدخل

ملخص المساحات التأجيرية

المساحة التأجيريةدور/ المساحة التأجيرية عدد الأدوارملخص المساحات التأجيرية

5161.80809.01مستودعات

21,127.052,254.10مدخل+ نادي 

3671.572,014.72مدخل+ مطعم + كوفي شوب 

20962.2319,244.56مكاتب

3224,322.39اجمالي

:ملخص الدخل
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ةحساب قيمة المبنى بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

:طريقة التدفقات النقدية
الافتراضات

%0.0التشغيليةالمصاريف
%0الشواغر

0النقديةالتدفقاتفترة
%9.5الخصممعدل

%628للسنة(سنوي)النمومعدل
%7.50الرسملةمعدل

الخصممعدل
%5.125الحكوميةالسنداتعلىالعائدمعدل

%1.70التضخممعدل
%1.50السوقمخاطر
%1.20العقارمخاطر
%9.5الخصممعدل

العائدمعدلالنوعم
%8مكتبيريتبنيانصندوق
%7.5مكتبيريتالمعذرصندوق
%8.5مكتبيريتالرياضصندوق

%7.50الرسملةمعدل

السنوات
202620272028202920302031السنوات

012345السنواتعدد
%28%0%0%0%0%0النمومعدل
 8,387,699 0 0 0 0 0النموقيمة

للعقارالتشغيليالدخلحساب
السوقحسبالدخلالعقدبحسبالدخل

30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,000,00041,642,952الايجارمجمل
%5%0%0%0%0%0الشواغرمعدل 0%

000002,082,148الشواغرقيمة
30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,000,00039,560,805الفعليالدخلاجمالي

)المصاريف 0% والرأسماليةالتشغيلية )0%0%0%0%0%0%
30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,000,00039,560,805(NOI)للعقارالتشغيليالدخلصافي

للعقارالاسترداديةالقيمةالنقديةالتدفقات
30,000,00030,000,00030,000,00030,000,00030,000,00039,560,805527,477,395النقديةالتدفقاتصافي

1.0000.9130.8340.7610.6950.6350.635الخصممعامل
30,000,00027,391,00725,008,90822,833,97220,848,18325,101,450334,685,998النقديةللتدفقاتالحاليةالقيمة

485,869,518للعقارالحاليةالقيمةصافي
485,869,500التقريببعدالعقارقيمة

.حيث أن رودة العقار المراد تقيمه اعلى من العقارات المقارنة بحسب المسح السوقي% 7.5تم اعتماد معدل الرسملة *

تقديرياالدخلحساب

الايجاريةالقيمةالعقدبحسبالدخل

ريال 30,000,000السنويةالايجارقيمة



R260321

2026/07/1526

عه بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة العادلة للعقار بوض
:الراهن بالريال السعودي هي

القيمددددة النهائيددددة كتابددددةً
 غيرأربعمائة وخمسة وثمانون مليوناً وثمانمائة وتسعة وستون ألفاً وخمسمائة ريال سعودي لا

اعتمــاد التقييــم مقيّــم ومراجــعمعايــن العقــار
الرئيس التنفيذي مدير تقييم المشاريعمقيّم عقاري

الوليــد بن حمـد بن زومــانحمـزة الديـن ريـاضعدي جاموس
1210000038: رقم العضوية1220001578: رقم العضوية1220003006: رقم العضوية

العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم 
عضو زميل/ فئة العضويةعضو زميل/ فئة العضويةعضو منتسب/ فئة العضوية

ريال سعودي485,869,500

القيمة النهائية
ــــ



المرفقـــــات
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الصــــــك

28

المرفقـــــات
ــــ
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ءرخصـة البنــا

29

المرفقـــــات
ــــ
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عقد الإيجار

30

المرفقـــــات
ــــ
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كود الإيداع
ــــ




