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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية  والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

هوية 
العميل

الجهة الموجه 
لها التقرير 

مستخدم )
(التقرير

كة الأهلي كابيتال 
شر

(صندوق الأهلي العقاري)
المستخدمون 

الآخرون

ضابط الاتصال
المسئول

-
عنوان التواصل 

ي)
ون  / بريد إلكبر

(هاتف
-

الأصل 
محل 

ي مالتقير

ملكية مطلقةنوع الملكيةقيد التطويرأرض الاسم

https://goo.gl/maps/UkbAbZiFKswHjWdV6رابط الموقع

معايبر 

ي م التقير
ةالمتبع

ي م معايبر التقير
2025الدولية 

International 

Valuation 
Standards 2025

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

ً
وفق

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

ة من معايبر التقييم الدولية  ي (International Valuation Standards 2025)2025الأخبر
الير

ها مجلس معايبر التقييم الدولية .نشر

ي مالتقير

الغرض من 
التقييم

تقييم دوري نصف سنوي 

ي
 

ر لصندوق استثمار عقاري غ
مدرج

م2025/12/28تاري    خ التقييم

م2025/ 12/ 22تاري    خ المعاينة
طريقة / أسلوب

التقييم 
المعتمدة

طريقة القيمة المتبقية

أساس القيمة

القيمة السوقية

فرضية القيمة

أعل وأفضل استخدام

مثل القيمة السوقية حس
ُ
ب ت

المبلغ 2025المعايبر الدولية 
ي عل 

المقدر الذي ينبع 
أساسه مبادلة الأصول أو 

ي
ي تاري    خ التقر

 
امات ف يم الالبر 

ي راغب وبائع راغب بير  مشبر
ي إطار معاملة عل أساس 

 
ف

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

.دون قشٍ أو إجبارٍ

يُمثل أعل وأفضل استخدام 
الاستخدام الذي يحقق أعل 

قيمة للأصل من وجهة
يُطبق مفهوم. نظر المشاركير 

 
ً
أعل وأفضل استخدام عادة
 أص

ّ
ول عل الأصول غبر المالية لأن

مالية عديدة ليس لها 
، ولكن قد 

ٌ
 بديلة

ٌ
استخدامات

ي أعل
 
ي الظروف النظر ف

تقتض 
وأفضل استخدام للأصول 

.المالية

التقرير

الرقم 

المرجعي
شدي تفصيلينوع التقرير251260979

النسخة النهائيةنسخة التقريرم2026/03/25تاري    خ التقرير

استخدام 
التقرير وقيود 
النشر والتوزي    ع

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

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

 
 أو أي جزء منه أو الإشارة إليه ف

ً
ة كاملا

ياق تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول عل موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والس
.الذي تظهر فيه

ح تضارب المصال
والاستقلالية

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

. والعقارات المشاركة

https://goo.gl/maps/UkbAbZiFKswHjWdV6
https://goo.gl/maps/UkbAbZiFKswHjWdV6
https://goo.gl/maps/UkbAbZiFKswHjWdV6
https://goo.gl/maps/UkbAbZiFKswHjWdV6
https://goo.gl/maps/UkbAbZiFKswHjWdV6
https://goo.gl/maps/UkbAbZiFKswHjWdV6
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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية  والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

طبيعة عمل 
المقيم وأي 
قيود عليه

القيود عل 
أعمال 

الاستفسار

ي تاري    خ -
 
 لعدم توفره ف

ً
تم الطلب من العميل تزويدنا بتقرير المقاول ونظرا

اض صحتها .التقييم تم تزويدنا بإجمالىي تكاليف الأعمال المنفذة وتم افبر

القيود عل 
أعمال التحليل

-

القيود عل 
أعمال 
المعاينة

-

الوثائق 
والمستندات
المقدمة من 

العميل

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

لاحيتها تم الاعتماد عل المستندات الير
ي تاري    خ التقييم

 
.للاستخدام ف

ي ملاحق التقرير"تشمل المستندات •
 
":مرفقة ف

oصكوك الملكية.
oكروكي تنظيمي.
oبيان التكاليف والمصروفات الفعلية.

.تمت عملية جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة المقيم•

اضات  الافبر
اضات والافبر
الخاصة

اضات الافبر

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق الير
ي تاري    خ التقييم نت

 
 تتسق مع تلك الموجودة ف

ً
يجة
لأحد القيود المفروضة غ نطاق أعمال البحث أو 

ي يجري  ها المُقيّم
.الاستقصاء الير

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

 
مدعومة بالأدلة  ف

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

 
.لمعايبرالتقييم ف

ي هذا 
 
التطبيقات ف

التقرير

ي القيود عل أعمال •
 
حسب ما هو مشار إليه ف

اض صحة تكاليف الأعمال  الاستفسار تم افبر
ي تم تزويدنا بها من قبل العميل ح

تها المنفذة الير
اض .وتم بناء رأي القيمة عل هذا الافبر

اضات  الافبر
الخاصة

ي
يم تعليمات معايبر التقر

2025الدولية 

ي تختلف عن •
ضة الير يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

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

ات المُحتملة عل قيمة  الخاصة لتوضيح أثر التغبر
اضات بأنها . أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
خاصة »وت

 التقييم  لأنها« 
ّ
وضح لمستخدم التقييم أن

ُ
ت

ها  يعتمد عل تغبر يطرأ عل الظروف الراهنة، أو
ّ
أن
ي 
 
تعبر عن وجهة نظر لا يأخذ بها المشاركون ف

.تاري    خ التقييم عل وجه العموم
اضات الخاصة الهامة • يجب أن تكون جميع الافبر

ي ظل هذه الظروف، وأن
 
تكون  معقولة ف

د مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقصو

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايبر

ي هذا 
 
التطبيقات ف

التقرير

اض دمج الأراض• ي تم بناء رأي القيمة بناءً عل افبر
المرفقة ضمن صكوك الملكية، وتم التقييم 

ي تبلغ 
.2م500,000لكامل مساحة الأرض الير
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الملخص التنفيذي1

اضات التقييم والامتثال لمعايبر التقييم الدولية  والمتطلبات التنظيمية2025حقائق وافبر

رأي القيمة

138,701,000رقما

^العملة

 وسبعمائة وواحد ألف ريال سعودي لاكتابة
ً
 غبرفقط مائة وثمانية وثلاثون مليونا

كة بيانات الشر

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

11000054ينرقم عضوية المنشأة بالهيئة السعودية للمقيمير  المعتمد

فرع العقارفرع التقييم

323/18/784رقم السجل التجاري

ه 1439/ 03/ 02تاري    خ السجل التجاري

1210000934رقم ترخيص المقيم المعتمد

خيص ه 1438/11/10تاري    خ إصدار البر

كة ختم الشر

عضوية الهيئة السعودية للمقيمير  المعتمدينالتوقيعالاسمالدورفريق التقييم

المقيم 

ي
الميدان 

معاينة العقار 
وحالته 
والعروض 

وأعمال المسح 

ي
الميدان 

أمير  
المحمادي

منتسب1210002736

فرع العقار

معد التقرير

أعمال البحث 
ي  المكتير
والحسابات 

وأعمال الضبط 
وتحليل الدخل

أحمد 
عبدالمحسن 

الشيخ
منتسب1220003381

مراجعة 
مخرجات 
التقرير

مراجعة نتائج 
ات التقييم وبيان
الدخل

عمر محمد 
بابحر

أساسي1220001954

المقيم المعتمد

المهند عبد . م
اللطيف 

الحسامي

أساسي1210000934

MRICS Registered Valuer
Membership No. : 6601494
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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
 
المتبعة بناء عل تطبيق المعايبر الدولية ف

كة إسناد :وآلية العمل لدى شر

صكوكتم جمع المعلومات من العميل ومنها استلام 
التكاليف بالملكية والكروكي التنظيمي وبيان 

وع .والمصروفات الفعلية للمشر
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 عل 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 
 للمعايبر المعتمدة

ً
.وفقا ي

التقرير النهان 

العميل: المسؤول 

ها تم توفبر
هالم يتم توفبر

يوجد ملاحظات

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

.طريقة القيمة المتبقية
تطبيق أساليب التقييم

إدارة تقييم المشاري    ع: المسؤول 

2

3

4

5

6

7
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وصف العقار عل مستوى المدينة

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

 
ة ف

َّ
تقع مدينة جد

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

ها المدينة عل طول 
ُّ
ي تحتل

قعة الجغرافيّة الير  الرُّ
ُّ
كم بير  70جبال الحجاز، وتمتد

.كم بير  واجهتها البحريّة50حدودها الشماليّة، والجنوبيّة، ونحو 

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

. الملك عبدالعزيز الدولىي ومدينة الحجاج، الير

نبذه عن مدينة جدة

نبذه عن منطقة العقار عل مستوى المدينة3.1

ارتباط موقع العقار بمناطق الجذب

المسافة منطقة جذب المسافة منطقة جذب

كلم53 الواجهة البحرية كلم26
مستشق  الملك 

عبدالعزيز

كلم30 ميناء جدة الإسلامي كلم33 جدة التاريخية

صورة توضح حدود العقار عل مستوى المدينة

طريق الحرمير 

موقع الأرض

طريق الملك عبدالعزيز 

جدة التاريخية

ميناء جدة 

الإسلامي
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وصف العقار عل مستوى الأحياء3.2

صورة توضح حدود العقار عل مستوى الأحياء المجاورة

وصف العقار على مستوى الأحياء

ي عل مستوى مدينة 
 
تطل علحيثجدةتتمبر  منطقة العقار بموقعها الجغراف

شاط  البحرالأحمر وطريق 
ً
ة ي مباشر .الكورنيش الجنونر

ي يليه قاعدةكما يحد منطقة العقار من الجهة الشمالية طريق الكورنيش الجنونر

أجزاء من حي ، ومن الجهة الجنوبية فيحد منطقة العقار الملك فيصل البحرية

قية الساحل يليه حي القوزين  حي ، وكذلك يحد منطقة العقار من الجهة الشر

العقار طريق منطقةفيحد ، ومن الجهة الغربية الوادي وأجزاء من حي القوزين

ي ثم .شاط  البحر الأحمرالكورنيش الجنونر

نبذه عن المنطقة المجاورة

ي الخمرةيقع حي
 
ي حيث جدةمدينة جنوب ف

 
تطل عل ويتمبر  بموقعه الجغراف

شاط  البحرالأحمر وطريق 
ً
ة ي مباشر .الكورنيش الجنونر

نبذه عن الحي

الذي يقع شارع سعد الأوسي يسهل الوصول للمنطقة من خلال عدة طرق أهمها 

العقار محل التقييمعليه
ً
ة .مباشر

سهولة الوصول

شوارع تجارية

محاور رئيسية

العقارموقع 



251260979: الرقم المرجعي

1210000934: رقم ترخيص المقيم المعتمد-الحساميالمهند عبد اللطيف . م: المقيم المعتمد
خيص- فرع تقييم العقار -هـ 1438/11/10: تاري    خ إصدار البر
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12

(صكوك الملكيةحسب )معلومات الملكية 

اسم العميل
كة الأهلي كابيتال 

شر
(صندوق الأهلي العقاري)

اسم المالك

كة سامبا الاستثمارية العقا رية شر
%50بنسبة 

كة عقارات للتطوير والتنمية شر
%50بنسبة 

هـ 1436/12/21+ هـ 1439/04/06تاري    خ الصك720228001008+ 320227006098رقم الصك

صورة توضح حدود العقار

معلومات العقار

جدةالمدينةمكة المكرمةالمنطقة

شارع غبر مسمالشارعالخمرةالحي

المعدل/ ب / 278رقم المخططبدونرقم القطعة

-الملاحظاتقيد التطويرأرض نوع العقار

ق°39.112889شمال°21.313564إحداثيات الموقع شر

Google Maphttps://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9الموقع 

مواصفات العقار

مساحة الأرض
صكوك حسب 

الملكية
مستويةطبيعة الأرض2م500,000

مساحة الأرض
حسب الطبيعة

غبر منتظمشكل الأرض2م-

الملاحظات
سيتم تقييم العقار حسب صكوك الملكية-
-( 

ً
كة لملك %50مساحة الأرض مشاعا (عقارات للتطوير والتنميةشر

-( 
ً
كة سامبا الاستثمارية العقارية%50مساحة الأرض مشاعا (لملك شر

الموقع

م
س
 م
ر
ب
شارع غ

شارع غبر مسم

https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
https://goo.gl/maps/z1EJrfGEhKw5geWx9
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طبيعة ومصدر المعلومات3.5

حدود وأطوال العقار3.4

بيانات العقار ونظام البناء

ر بيانات العقا

ي
مساحة المبان 

العقار محل التقييم عبارة عن أرض قيد التطوير

عدد الأدوار 

عمر المبي 

ي
عدد المبان 

نوع التكييف

التشطيب

الخدمات المتوفرة

مصاعد

نظام البناء 
لمنطقة 
العقار

يالاستخدام
ي عمائرفللسكي 

سكي 

%60نسبة البناء

1.22.4معامل البناء

أدوار4دورينعدد الادوار

ملاحظات
تم تحديد أنظمة البناء للعقار محل التقييم حسب الكروكي التنظيمي -

.المرسل من قبل العميل

(صكوك الملكية حسب)أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار 

الجهة
طول ضلع الارض 

(م)
نوع الشارعنوع الحد

عرض الشارع
(م)

تيب البر

---جزء الشمالىي1010شمالىي

ي 301تجاريشارع غبر مسم1100جنونر

ي
ر
ف 302تجاريشارع غبر مسم475شر

ي ---شاط  البحر الأحمر525غرنر

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 تجهبر  بريد مركز تجاري حديقة شبكة تصريف مياه

- - - - -

.م2025/ 12/ 21من قبل العميل بتاري    خ ةتم  وضع البيانات بناء عل المستندات المستلم•
.م2025/ 12/ 22بتاري    خ تم تحديد موقع العقار بناء عل إفادة العميل وتم معاينة العقار •
ي الوقت الراهن•

 
.تم تحليل المؤثرات بناء عل وضع السوق ف
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صور العقار3.6
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SWOT تحليل3.7

SWOTتحليل 

ي عل مستوى مدينة جدة حيثالعقارمحليتمبر  •
 
التقييم  بموقعه الجغراف

. يقع بالقرب من شاط  البحر الأحمر

ي وهو أحد• يتمبر  العقار محل التقييم  بإطلالته عل طريق الكورنيش الجنونر

.الطرق الرئيسية الهامة عل مستوى المنطقة

نقاط القوة

.افتقار منطقة العقار لبعض الخدمات نظرًا لبعدها عن وسط المدينة• نقاط الضعف

يعد من أضخم مشاري    ع جدة حيث تبلغ مساحته : مدينة جدة الاقتصادية•

كة المملكة القابضة المملوكة للأمبر الول5الإجمالية  يد بن مليون مبر مرب  ع، شر

وع متعدد وع، ويعتبر المشر فة عل تصميم المشر كة المشر طلال هي الشر

الاستخدامات إذ يحتوي عل مناطق تجارية وسكنية ومنازل فاخرة وفنادق 

ومكاتب، عدا عن مركز تجاري داخلي مع توفر خدمة النقل الخاصة به وسيكون 

.برج المملكة محور المنطقة

وع سيحول منطقة أبحر الشمالية إلى : ألما جدة• عد ، ي”فينيسيا الإيطالية“مشر

ي أهم 
 
وع ف وع ألما جدة من أكبر وأهم مشاري    ع جدة الجديدة، يقع المشر مشر

وع عل  ي جدة، حيث سيكون المشر
 
ي ف

ي تجذب مشاري    ع سكي 
المناطق الير

فيهية  ي منطقة أبحر، إحدى أهم الوجهات السياحية والبر
 
ساحل البحر الأحمر ف

وع يقوم بشكل رئيسي عل شق قنوات مائية مرتبطة بالب ي جدة، المشر
 
حر ف

وع، ما سيعمل عل تشكيل جزيرتان مائيتان  الأحمر تمر من مناطق المشر

.المشاري    ععليهمتبي 

الفرص

.قلة الفئة المستهدفة للمساحات المشابهة للعقار محل التقييم• المخاطر
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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 عل القيمة من خلال مقارنة الأصل أو الالبر  ً يقدم أسلوب السوق مؤشر

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

.سعرية

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

ينبع 

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

ي الحالات التالية
 
ة ف :أهمية كببر

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

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

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

أسلوب السوق

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

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

ً
ووفق

ي توفرها
ي يولدها الأصل أو التكاليف الير

.أو التدفقات النقدية الير

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

:ينبع 

القيمة  عندما تكون قدرة الأصل غ توليد الدخل العنصر الأساسي الذي يؤثر عل( 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" ً غيقدم أسلوب التكلفة مؤشر

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

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

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

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

.لجميع أشكال التقادم الأخرى

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

:ينبع 

عندما يتمكن المُشاركون من إعادة إنشاء الأصل بنفس خصائص الأصل محل ( أ

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

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

.فورًا

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

ي الدخل والسوق استخدامًا مُجديًا .استخدام أسلونر

.يعتمد أساس القيمة المستخدم عل تكلفة الإحلال( ج

أسلوب التكلفة

شبر إلى المبلغ المتبق"
ُ
ها ت

ّ
طلق عل طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأن

ُ
ي بعد أ

طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة 

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

وع،وتسم 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 القيمة المتبقية4.2.1

ي السوق، وصعوبة الحصول عل بيانات•
 
ي المشابهة للعقار محل التقييم ف

نظرًا لعدم توفر تداول كافٍ للأراض 

ي( طريقة المعاملات المقارنة)مقارنة موثوقة تعكس قيمته السوقية، تعذر استخدام أسلوب السوق  ي تقير
 
م ف

ي اعتبارها الخصائص. الأرض
 
لذا، تم اعتماد طريقة القيمة المتبقية كمنهجية بديلة وأكبر ملاءمة، حيث تأخذ ف

ي تقييم ال
 
ي تحديد قيمتها السوقية، مع مراعاة المعايبر المهنية المعتمدة ف

 
.عقاراتالفريدة للأرض، مما يساعد ف

طلق عل طريقة القيمة المُتبقية هذا الاسم لأ"تصف معايبر التقييم الدولية طريقة القيمة المتبقية ب  •
ُ
شبر إلى أ

ُ
ها ت

ّ
ن

ي بعد طرح جميع التكاليف المعروفة أو المتوقعة اللازمة لإنجاز التطوير من القيمة المتوقع
ة المبلغ المتبقر

وع، وتسم القيمة الناتجة ال ي الاعتبار المخاطر المرتبطة بإنجاز المشر
 
وع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ ف قيمة للمشر

.العقارات التطويرية-410المعيار -"المتبقية

ح4.2.2 وع المقبر المشر

اح تطوير مخطط • يتم اقبر
وع عل أساس أنظسكي  اح المشر مة ، يتم بواسطته حساب القيمة المتبقية، وتم اقبر

( .أعل وأفضل استخدام ) البناء الموضحة بالكروكي التنظيمي المرسل من قبل العميل، ويقع تحت قاعدة 

م 60بناءً عل الإطلالات عل الطرق بعرض( عمائر–فلل )تم تقدير المساحة القابلة للبيع للاستخدامات السكنية •

ي الكروكي التنظيمي المرسل من قبل العميل32و
 
 لعدم وضوح توزي    ع هذه الاستخدامات ف

ً
، وذلك نظرا م وداخلي

وع4.2.3 اضات تكاليف المشر افبر

ح  اضات التكلفة المتعلقة بالتطوير المقبر :يوضح الجدول التالىي افبر

التقييم4.2

اض ص: ملاحظة وع من قبل العميل وتم افبر حتها تم تزويدنا ببيان بإجمالىي التكاليف والمصروفات الفعلية للمشر

وع .وخصمها من قيمة إجمالىي تكاليف تطوير المشر

الوحدةتكاليف تطوير الأرض

160تكلفة تطوير المخطط

5.00  %الرسوم الفنية والقانونية

20.00  %أرباح المطور

إجمالىي تكاليف تطوير الأرض

إجمالىي التكاليف والمصروفات عل العقار

إجمالىي تكاليف تطوير الأرض بعد خصم التكاليف والمصروفات

الإجمالىي

80,000,000 

4,000,000 

16,800,000 

100,800,000 

(12,018,031)

88,781,969 

ح وع المقبر بيانات المشر

الوحدةالعنصر

م²مساحة الأرض

ي
ي السكي 

%51.25المساحات القابلة للبيع للأراض 

ي التعليمية
%4.27المساحات القابلة للبيع للأراض 

%0.38المساحات القابلة للبيع لأرض المرفق التجاري

%55.90إجمالىي المساحة القابلة للبيع

%44.10المساحات المستقطعة للخدمات

العددمتوسط المساحةالنسبةإجمالىي المساحةالعنصر

م ي عمائر المطلة عل طريق عرض 60
ي السكي 

 3.7960016  %9,700الأراض 

م ي عمائر المطلة عل طريق عرض 32
ي السكي 

 3.8860017  %9,950الأراض 

ي عمائر الداخلي
ي السكي 

 33.05600141  %84,700الأراض 

م ي فلل المطلة عل طريق عرض 60
ي السكي 

 4.1845024  % 10,700الأراض 

م ي فلل المطلة عل طريق عرض 32
ي السكي 

 15.1245086  % 38,750الأراض 

ي فلل الداخلي
ي السكي 

 228 39.98450  % 102,453الأراض 

ي التعليمية
 2 8.3410,681  % 21,362الأراض 

 1 0.741,908  % 1,908أرض المرفق التجاري

 515_108  % 279,522الإجمالىي

21,361.57

1,907.51

279,521.67

التصنيف

القيمة

500,000.00

256,252.59

220,478.33
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قائمة العقارات المقارنة

²م/ القيمة المساحة القيمة السنة نوع العملية
العقار 
المقارن

942^ 2م690 649,980^ 2025 صفقة منفذة 1عقار 

1,144^ 2م660 755 ,040^ 2025 عرض 2عقار 

1,155^ 2م600 693,000^ 2025 عرض 3عقار 

المقارنة المعاملاتطريقة-أسلوب السوق4.2.4.1

تستخدم "طريقة المعاملات المقارنة تحت أسلوب السوق وتعرفها بأنها 2025معايبر التقييم الدولية تصنف

ا بطريقة المعاملات الإرشادية، معلومات حول 
ً
طريقة المعاملات المقارنة، والمعروفة أيض

ا مماثلة أو مشابهة للأصل محل التقييم للوصول إلى 
ً
ي تتضمن أصولًُ

المعاملات الير

".مؤشر القيمة

1

صورة توضح نطاق البحث

العقار محل التقييم

2

3

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر
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ي 4.2.4.2 ي عمائر المطلة عل طريق عرض–جدول تسويات الضبط النسير
ي السكي 

مقارنة الأراض 

م60

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 3و2تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة1بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

ي فلل و•
ي ذات الاستخدام السكي 

ي عمائر والأراض 
ي ذات الاستخدام السكي 

ذلك لم يتم التمبر  بير  الأراض 

ي صفحة رقم 
 
حيث لم يُظهر السوق فروقات سعرية جوهرية 37بناءً عل الحالة الدراسية المشار إليها ف

ي القيمة بير  الاستخدامير  ضمن الموقع محل التقييم
 
ا يعكس اختلافات واضحة ف

ً
ا ثابت

ً
.أو نمط

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

2.5 %عرض0.0 %صفقة منفذة-نوع العملية 2.5 %عرض- -

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

ي فللعمائراستخدام الأرض
ي عمائر0.0 %سكي 

ي فلل0.0 %سكي 
0.0 %سكي 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5 %سهلسهل نسبيا 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

0.0 %جيد جدا0.0 %جيد جدا2.5 %جيدجيد جداالموقع

0.0 %قريب جدا0.0 %قريب جدا5.0 %قريبقريب جداالقرب والبعد عن البحر

ينوع المخطط ي10.0 %تقليدينموذحر ي0.0 %نموذحر 0.0 %نموذحر

0.0 %0.01 %0.01 %11عدد الواجهات

5.0 %حيويةغبر حيويةحيوية المنطقة 0.0 %غبر حيوية0.0 %غبر حيوية-

م( 4.0 %20م4.0 %20م4.0 %20م60معرض الشارع )

م2( 0.0 %0.3600.0 %0.4660.0 %600.0690.0المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م14.42 135% ^/  م1.82 20% ^/   /^ 17% 1.5

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

2025/2/10 م 2025/12/22 م  2025/12/22 م   

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م9422 ^/  م1,1442 ^/   /^ 1,155

0.028.6 -28.9 -

م2 م9422 ^/  م1,1152 ^/   /^ 1,126

م2 م1,0772 ^/  م1,1352 ^/   /^ 1,143

% 25% 35% 40

م2  /^ 1,120
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ي 4.2.4.3 ي عمائر المطلة عل طريق عرض–جدول تسويات الضبط النسير
ي السكي 

مقارنة الأراض 

م32

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 3و2تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة1بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

ي فلل و•
ي ذات الاستخدام السكي 

ي عمائر والأراض 
ي ذات الاستخدام السكي 

ذلك لم يتم التمبر  بير  الأراض 

ي صفحة رقم 
 
حيث لم يُظهر السوق فروقات سعرية جوهرية 37بناءً عل الحالة الدراسية المشار إليها ف

ي القيمة بير  الاستخدامير  ضمن الموقع محل التقييم
 
ا يعكس اختلافات واضحة ف

ً
ا ثابت

ً
.أو نمط

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

2.5 %عرض0.0 %صفقة منفذة-نوع العملية 2.5 %عرض- -

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

ي فللعمائراستخدام الأرض
ي عمائر0.0 %سكي 

ي فلل0.0 %سكي 
0.0 %سكي 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5 %سهلسهل نسبيا 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

0.0 %جيد جدا0.0 %جيد جدا2.5 %جيدجيد جداالموقع

0.0 %قريب جدا0.0 %قريب جدا5.0 %قريبقريب جداالقرب والبعد عن البحر

ينوع المخطط ي10.0 %تقليدينموذحر ي0.0 %نموذحر 0.0 %نموذحر

0.0 %0.01 %0.01 %11عدد الواجهات

5.0 %حيويةغبر حيويةحيوية المنطقة 0.0 %غبر حيوية0.0 %غبر حيوية-

م( 1.0 %20م1.0 %20م1.0 %20م32معرض الشارع )

م2( 0.0 %0.3600.0 %0.4660.0 %600.0690.0المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م11.42 107% ^/  م1.3-2 %-14 ^/   /^ 17-% 1.5-

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

2025/2/10 م 2025/12/22 م  2025/12/22 م   

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م9422 ^/  م1,1442 ^/   /^ 1,155

0.028.6 -28.9 -

م2 م9422 ^/  م1,1152 ^/   /^ 1,126

م2 م1,0492 ^/  م1,1012 ^/   /^ 1,109

% 25% 35% 40

م2  /^ 1,090
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ي 4.2.4.3 ي عمائر الداخلي–جدول تسويات الضبط النسير
ي السكي 

مقارنة الأراض 

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 3و2تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة1بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

ي فلل و•
ي ذات الاستخدام السكي 

ي عمائر والأراض 
ي ذات الاستخدام السكي 

ذلك لم يتم التمبر  بير  الأراض 

ي صفحة رقم 
 
حيث لم يُظهر السوق فروقات سعرية جوهرية 37بناءً عل الحالة الدراسية المشار إليها ف

ي القيمة بير  الاستخدامير  ضمن الموقع محل التقييم
 
ا يعكس اختلافات واضحة ف

ً
ا ثابت

ً
.أو نمط

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

2.5 %عرض0.0 %صفقة منفذة-نوع العملية 2.5 %عرض- -

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

ي فللعمائراستخدام الأرض
ي عمائر0.0 %سكي 

ي فلل0.0 %سكي 
0.0 %سكي 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5 %سهلسهل نسبيا 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

0.0 %جيد جدا0.0 %جيد جدا2.5 %جيدجيد جداالموقع

0.0 %قريب جدا0.0 %قريب جدا5.0 %قريبقريب جداالقرب والبعد عن البحر

ينوع المخطط ي10.0 %تقليدينموذحر ي0.0 %نموذحر 0.0 %نموذحر

0.0 %0.01 %0.01 %11عدد الواجهات

5.0 %حيويةغبر حيويةحيوية المنطقة 0.0 %غبر حيوية0.0 %غبر حيوية-

م( 0.0 %20م0.0 %20م0.0 %20م20معرض الشارع )

م2( 0.0 %0.3600.0 %0.4660.0 %600.0690.0المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م10.42 98% ^/   /^ 25 -% 2.3 م2-  /^ 28 -% 2.5 -

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

2025/2/10 م 2025/12/22 م  2025/12/22 م   

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 

م2 م9422 ^/  م1,1442 ^/   /^ 1,155

0.028.6 -28.9 -

م2 م9422 ^/  م1,1152 ^/   /^ 1,126

م2 م1,0402 ^/  م1,0902 ^/   /^ 1,098

% 25% 35% 40

م2  /^ 1,080
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ي 4.2.4.4 ي فلل المطلة عل طريق عرض–جدول تسويات الضبط النسير
ي السكي 

مقارنة الأراض 

م60

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 3و2تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة1بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

ي فلل و•
ي ذات الاستخدام السكي 

ي عمائر والأراض 
ي ذات الاستخدام السكي 

ذلك لم يتم التمبر  بير  الأراض 

ي صفحة رقم 
 
حيث لم يُظهر السوق فروقات سعرية جوهرية 37بناءً عل الحالة الدراسية المشار إليها ف

ي القيمة بير  الاستخدامير  ضمن الموقع محل التقييم
 
ا يعكس اختلافات واضحة ف

ً
ا ثابت

ً
.أو نمط

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

2.5 %عرض0.0 %صفقة منفذة-نوع العملية 2.5 %عرض- -

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

ي فللاستخدام الأرض
ي فللسكي 

ي عمائر0.0 %سكي 
ي فلل0.0 %سكي 

0.0 %سكي 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5 %سهلسهل نسبيا 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

0.0 %جيد جدا0.0 %جيد جدا2.5 %جيدجيد جداالموقع

0.0 %قريب جدا0.0 %قريب جدا5.0 %قريبقريب جداالقرب والبعد عن البحر

ينوع المخطط ي10.0 %تقليدينموذحر ي0.0 %نموذحر 0.0 %نموذحر

0.0 %0.01 %0.01 %11عدد الواجهات

5.0 %حيويةغبر حيويةحيوية المنطقة 0.0 %غبر حيوية0.0 %غبر حيوية-

م( 4.0 %20م4.0 %20م4.0 %20م60معرض الشارع )

م2( 0.6 %1.2600.0 %1.3660.0 %450.0690.0المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م15.32 144% ^/  م2.72 30% ^/   /^ 24% 2.1

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

% 25% 35% 40

م2  /^ 1,130

م2 م9422 ^/  م1,1152 ^/   /^ 1,126

م2 م1,0862 ^/  م1,1452 ^/   /^ 1,150

م2 م9422 ^/  م1,1442 ^/   /^ 1,155

0.028.6 -28.9 -

2025/2/10 م 2025/12/22 م  2025/12/22 م   

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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ي 4.2.4.5 ي فلل المطلة عل طريق عرض–جدول تسويات الضبط النسير
ي السكي 

مقارنة الأراض 

م32

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 3و2تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة1بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

ي فلل و•
ي ذات الاستخدام السكي 

ي عمائر والأراض 
ي ذات الاستخدام السكي 

ذلك لم يتم التمبر  بير  الأراض 

ي صفحة رقم 
 
حيث لم يُظهر السوق فروقات سعرية جوهرية 37بناءً عل الحالة الدراسية المشار إليها ف

ي القيمة بير  الاستخدامير  ضمن الموقع محل التقييم
 
ا يعكس اختلافات واضحة ف

ً
ا ثابت

ً
.أو نمط

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

2.5 %عرض0.0 %صفقة منفذة-نوع العملية 2.5 %عرض- -

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

ي فللاستخدام الأرض
ي فللسكي 

ي عمائر0.0 %سكي 
ي فلل0.0 %سكي 

0.0 %سكي 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5 %سهلسهل نسبيا 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

0.0 %جيد جدا0.0 %جيد جدا2.5 %جيدجيد جداالموقع

0.0 %قريب جدا0.0 %قريب جدا5.0 %قريبقريب جداالقرب والبعد عن البحر

ينوع المخطط ي10.0 %تقليدينموذحر ي0.0 %نموذحر 0.0 %نموذحر

0.0 %0.01 %0.01 %11عدد الواجهات

5.0 %حيويةغبر حيويةحيوية المنطقة 0.0 %غبر حيوية0.0 %غبر حيوية-

م( 1.0 %20م1.0 %20م1.0 %20م32معرض الشارع )

م2( 0.6 %1.2600.0 %1.3660.0 %450.0690.0المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م12.32 116% ^/   /^ 04 -% 0.3 م2-  /^ 10-% 0.9 -

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

% 25% 35% 40

م2  /^ 1,100

م2 م9422 ^/  م1,1152 ^/   /^ 1,126

م2 م1,0582 ^/  م1,1122 ^/   /^ 1,116

م2 م9422 ^/  م1,1442 ^/   /^ 1,155

0.028.6 -28.9 -

2025/2/10 م 2025/12/22 م  2025/12/22 م   

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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ي 4.2.4.6 ي فلل الداخلي–جدول تسويات الضبط النسير
ي السكي 

مقارنة الأراض 

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 3و2تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة1بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

ي فلل و•
ي ذات الاستخدام السكي 

ي عمائر والأراض 
ي ذات الاستخدام السكي 

ذلك لم يتم التمبر  بير  الأراض 

ي صفحة رقم 
 
حيث لم يُظهر السوق فروقات سعرية جوهرية 37بناءً عل الحالة الدراسية المشار إليها ف

ي القيمة بير  الاستخدامير  ضمن الموقع محل التقييم
 
ا يعكس اختلافات واضحة ف

ً
ا ثابت

ً
.أو نمط

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

2.5 %عرض0.0 %صفقة منفذة-نوع العملية 2.5 %عرض- -

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

ي فللاستخدام الأرض
ي فللسكي 

ي عمائر0.0 %سكي 
ي فلل0.0 %سكي 

0.0 %سكي 

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5 %سهلسهل نسبيا 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

0.0 %جيد جدا0.0 %جيد جدا2.5 %جيدجيد جداالموقع

0.0 %قريب جدا0.0 %قريب جدا5.0 %قريبقريب جداالقرب والبعد عن البحر

ينوع المخطط ي10.0 %تقليدينموذحر ي0.0 %نموذحر 0.0 %نموذحر

0.0 %0.01 %0.01 %11عدد الواجهات

5.0 %حيويةغبر حيويةحيوية المنطقة 0.0 %غبر حيوية0.0 %غبر حيوية-

م( 0.0 %20م0.0 %20م0.0 %20م20معرض الشارع )

م2( 0.6 %1.2600.0 %1.3660.0 %450.0690.0المساحة )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م11.32 107% ^/  م1.3-2 %-15 ^/   /^ 21-% 1.9-

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

% 25% 35% 40

م2  /^ 1,090

م2 م9422 ^/  م1,1152 ^/   /^ 1,126

م2 م1,0492 ^/  م1,1012 ^/   /^ 1,105

م2 م9422 ^/  م1,1442 ^/   /^ 1,155

0.028.6 -28.9 -

2025/2/10 م 2025/12/22 م  2025/12/22 م   

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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ي 4.2.4.7 ي الخدمات التعليمية–جدول تسويات الضبط النسير
مقارنة الأراض 

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 3و2تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة1بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

2.5 %عرض0.0 %صفقة منفذة-نوع العملية 2.5 %عرض- -

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

ي فللمرفق تعليمياستخدام الأرض
40.0 %سكي  ي عمائر-

40.0 %سكي  ي فلل-
40.0 %سكي  -

م2( 29.0 %690.0 10,680.78    المساحة ) -660.0% 30.4 -600.0% 33.6 -

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5 %سهلسهل نسبيا 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

0.0 %جيد جدا0.0 %جيد جدا2.5 %جيدجيد جداالموقع

0.0 %قريب جدا0.0 %قريب جدا5.0 %قريبقريب جداالقرب والبعد عن البحر

ينوع المخطط ي10.0 %تقليدينموذحر ي0.0 %نموذحر 0.0 %نموذحر

4.5 %4.51 %4.51 %41عدد الواجهات

5.0 %حيويةغبر حيويةحيوية المنطقة 0.0 %غبر حيوية0.0 %غبر حيوية-

م( 0.0 %20م0.0 %20م0.0 %20م20معرض الشارع )

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م14.52 42% ^/  م2.02 06% ^/   /^ 06% 2.0

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

% 25% 35% 40

م2  /^ 310

م2 م2922 ^/  م3102 ^/   /^ 276

م2 م3352 ^/  م3172 ^/   /^ 282

م2 م9422 ^/  م1,1442 ^/   /^ 1,155

649.6 -833.6 -879.0 -

2025/2/10 م 2025/12/22 م  2025/12/22 م   

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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ي 4.2.4.8 مقارنة الأرض المرفق التجاري–جدول تسويات الضبط النسير

 المرب  ع مع إسناد أكبر وزن لقيمة القطعة المقارنة رقم•
3تم أخذ المتوسط الموزون لتقدير قيمة المبر

ي تعتبر أفضل حالة للمقارنة
.الير

كونهم عروض بيع لم يتم تنفيذها حير تاري    خ التقييم، 3و2تم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم •

.كونه صفقة منفذة1بينما لم يتم خصم نسبة تفاوض من المقارن رقم 

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الضبط %البيانالضبط %البيانالضبط %البيان

-تاري    خ العملية

-قيمة المبر للعقار

2.5 %عرض0.0 %صفقة منفذة-نوع العملية 2.5 %عرض- -

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

ي فللمرفق تجارياستخدام الأرض
40.0 %سكي  ي عمائر-

40.0 %سكي  ي فلل-
40.0 %سكي  -

قيمة التسوية للمبر بعد ضبط الظروف

قيمة المبر بعد التسوية

سهولة الوصول
ً
2.5 %سهلسهل نسبيا 2.5 %سهل- 2.5 %سهل- -

0.0 %جيد جدا0.0 %جيد جدا2.5 %جيدجيد جداالموقع

0.0 %قريب جدا0.0 %قريب جدا5.0 %قريبقريب جداالقرب والبعد عن البحر

ينوع المخطط ي10.0 %تقليدينموذحر ي0.0 %نموذحر 0.0 %نموذحر

4.5 %4.51 %4.51 %41عدد الواجهات

5.0 %حيويةغبر حيويةحيوية المنطقة 0.0 %غبر حيوية0.0 %غبر حيوية-

م( 0.0 %20م0.0 %20م0.0 %20م20معرض الشارع )

م2( 4.4 %1907.5690.0المساحة ) -660.0% 4.7-600.0% 5.4 -

نسبة الضبط م2-قيمة التسوية /  م10.12 57% ^/  م2.7-2 %-18 ^/   /^ 23 -% 3.4 -

-قيمة المبر بعد التسوية

جيح -نسب البر

-قيمة المتوسط الموزون

% 25% 35% 40

م2  /^ 640

م2 م5652 ^/  م6582 ^/   /^ 664

م2 م6222 ^/  م6402 ^/   /^ 641

م2 م9422 ^/  م1,1442 ^/   /^ 1,155

376.8 -486.2 -490.9 -

2025/2/10 م 2025/12/22 م  2025/12/22 م   

المعايبر
العقار محل  

التقييم

يالمقارن الأول
المقارن الثالثالمقارن الثان 
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وع4.2.5 اضات المشر افبر

تحليل التدفقات النقدية  

حدات ومعدل امتصاص الو)تم إجراء تحليل للتدفقات النقدية المتوقعة مع الأخذ بالاعتبار عامل التضخم •

ي السوق ، تم خصم جميع التكاليف المتعلقة بالإنشاءات والصيانة والتشغيل 
 
ول إلى للوص-إن وجدت–ف

.التدفقات النقدية الصافية

ي التدفقات النقدية بمعدل خصم •
 
.لعكس المخاطر المتعلقة بمراحل الإنشاءات%10.83-تم خصم صاف

ي مدة التطوير •
 
وع وتم مراعاة ذلك ف ي أعمال التطوير الخاصة بالمشر

 
تم ملاحظة عدم وجود أي تقدم ف

ي التدفقات النقدية
 
.ف

تفاصيل التدفقات النقدية( 5.5)يوضح الملحق رقم •

تقدير قيمة الأرض بطريقة القيمة المتبقية

138,701,357.7(^)القيمة الإجمالية للأرض 

277.4(2م/ ^)قيمة المبر المرب  ع 

نتائج حسابات طريقة القيمة المتبقية4.2.6

التقييم4.2

وع4.2.4 اضات عوائد المشر افبر

الوحدةالعوائد

م ي عمائر المطلة عل طريق عرض 60
ي السكي 

1,120الأراض 

م ي عمائر المطلة عل طريق عرض 32
ي السكي 

1,090الأراض 

ي عمائر الداخلي
ي السكي 

1,080الأراض 

م ي فلل المطلة عل طريق عرض 60
ي السكي 

1,130الأراض 

م ي فلل المطلة عل طريق عرض 32
ي السكي 

1,100الأراض 

ي فلل الداخلي
ي السكي 

 1,090الأراض 

ي التعليمية
 310الأراض 

 640أرض المرفق التجاري

إجمالىي العوائد

الإجمالىي

287,417,717 

10,845,500 

12,091,000 

10,864,000 

111,673,323 

91,476,000 

42,625,000 

6,622,086 

1,220,808 

وع اضات المشر افير

مدة التطوير

مدة البيع

2 سنوات

2 سنوات

المصدرالقيمةمعدلات

تداول السعودية %5.33معدل عائد السندات الحكومية

الهيئة العامة للإحصاء%2.20معدل التضخم

بيانات منصة Aswath Damodaran%0.80مخاطر السوق

تقدير المقييم حسب حالة السوق والعقار%2.50مخاطر العقار قيد التقييم

%10.83معامل الخصم 

اكمي اضات احتساب معامل الخصم باستخدام النموذج البر افبر
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القيمة التقديرية لقيمة العقار

138,701,000رأي المقيم

^العملة

 وسبعمائة وواحد ألف ريال سعودي لا غبر(كتابة)رأي المقيم 
ً
فقط مائة وثمانية وثلاثون مليونا

صلاحية المراجعة والتوضيح4.4

القيمة النهائية للعقار4.3

ي تقدير قيمة الأرض نظرًا لعدم توافر عقارات مشابهة يمكن 
 
تم اعتماد طريقة القيمة المتبقية ف

يهدف. يُعتبر هذا الأسلوب الأنسب نظرًا لطبيعة الأرض الفريدة. استخدامها لإجراء مقارنة سوقية دقيقة

ي انات هذا النهج إلى بناء رأي القيمة بما يعكس القيمة السوقية للأرض، مع التغلب عل تحديات نقص الير

ي تقييم العقارات
 
.السوقية ومراعاة المعايبر المهنية المعتمدة ف

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

يئة تم التوصل إلى القيمة التقديرية للعقار من خلال اتباع المنهجيات والأساليب الدولية المعتمدة لدى اله

.السعودية للمقيمير  وعليه تم إصدار هذا التقرير
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العقارمستنداتصور5.1

دراسيةحالة5.2

وط5.3 الخاصةوالأحكامالشر

التقييممعايبر5.4

النقديةالتدفقاتتحليل5.5

الفصل الخامس 

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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حالة دراسية5.2

ي ذاتتم إجراء عمليات البحث والاستقصاء
الاستخدام لتقدير قيمة نسبة الفرق بير  قيمة المبر المرب  ع للأراض 

ي
ي ذات الاستخدام فللالسكي 

ي عمائر، وقيمة المبر المرب  ع للأراض 
ا بمخطط ريتم عمل الدراسة السكي  فبر

ي المختلفةجدةمدينة جدة جنوب 
ي ، لتوفر أنواع استخدامات الأراض 

: وكانت نتائج الدراسة كالآنر

صورة توضح نطاق البحث

ي4.2.2
ي ذات الاستخدام السكي 

فللالحالة دراسية لتوضيح الفرق بير  قيمة المبر للأراض 
ي ذات الاستخدام 

ي عمائروقيمة المبر للأراض 
:السكي 

قائمة العقارات المقارنة

الفرق ²م/ المساحة ²م/ القيمة الاستخدام المقارن

0.9%

2م660 ريال1,144 ي عمائر
سكي  1عقار 

2م600 ريال1,155 ي فلل
سكي  2عقار 

1

2

ي عمائر تقل عن ق
ي ذات الاستخدام سكي 

يمة تبير  من خلال الحالة الدراسة الموضحة أعلاه أن قيمة المبر المرب  ع للأراض 

ي فلل بنسبة تقدر ب  
ي ذات الاستخدام السكي 

وذلك عل الرغم من اختلاف الارتفاعات بير  %0.9المبر المرب  ع للأراض 

:الاستخدامير  وذلك للأسباب التالية

.بسبب موقع العقار وانخفاض الكثافة السكنية•

ي فلل أو وحدات مستقلالفئة المستهدفة للعقارات المشابهة للعقار محل التقيير  عل السكن تفضيل•
 
مما ةف

ي مثل هذه المواقع( العمائر)يضعف الطلب عل الوحدات السكنية متعددة الطوابق 
 
.ف

ي
ي ذات الاستخدام سكي 

عمائر لا بناءً عل الحالة الدراسية المشار إليها أعلاه تم التوصل إلى أن قيمة المبر المرب  ع للأراض 

ي فلل
ي ذات الاستخدام السكي 

.تختلف عن قيمة المبر المرب  ع للأراض 
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وط والأحكام الخاصة5.3 الشر

وط والأحكام التالية :يخضع هذا التقرير إلى الشر

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

 
فقط، يكون التقرير ف

.التقرير وتحت تصرفها لهذه الأغراض فقط

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

.أجزائه

يمنع تداول أي جزء من أجزاء هذا التقرير للعامة •

ة بالدعاية أو العلاقات العامة أو بأي وسيلة إعلامي
ي التقرير

 
.إلا إذا تم النص بخلاف ذلك ف

يحتفظ المقيم بملكية جميع المستندات •
ي أعدها واستخدمها لإعداد هذا 

والملفات الير
.التقرير

تم التحقق من جميع المعلومات والتوقعات •
ي هذا التقرير بأعل

 
ي تم الإشارة إليها ف

ى والآراء الير
معايبر التحقق، ولكن لا يمكن ضمان قطعية 

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

 
هي لمساعدة العميل ف

ي استخدامها لغبر ذلك الغرض
.ينبع 

ي وتشم•
ون  ل تم إعداد ملف التقرير بشكل إلكبر

يع الكتابة وأعمال التحليل، ويحتفظ المقيم بجم
ي قاعدة بياناته

 
.الملفات ف

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

-والير
ي وقت تقييم العقار، وتشمل هذه العوامل 

 
ف

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

 
حال أي مسئولية ف

.ثبت خلاف ذلك

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

 
وجود أي عوامل أو مواد خطرة ف

ي من شأنها أن تنعكس عل قيمة 
محيطه والير

ي حال 
 
العقار، ولا يمكن الأخذ بهذا التقييم ف

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

ي يجري معالجت
ها كل البعد عن أعمال التقييم الير

ي هذا التقرير
 
.ف

اض بأن • ي رأي القيمة إلى الافبر
 
تم الاستناد ف

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

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

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

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

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

إلا إذا ذكر خلاف –عوائق أو قيود عل الملكية 
ي لجمي-ذلك

 
اض بأن العقار مستوف ع ، وتم الافبر

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

.هذه المستندات

ي حال تم تزويد المقيم بأي خرائط أو خصائص •
 
ف

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

ي
ي أو الهندسي أو البيي 

.الإنشان 

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

 
إذا تم النص بخلاف ذلك ف

.التعاقد بير  المقيم والعميل

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

.التعاقدعليه عند

ي هذا •
 
جميع المعلومات والحقائق المذكورة ف

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

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

ها .تأثبر

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

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

.المعتمدين بها

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

 
تضارب ف

. الأطراف والعقارات المشاركة
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معايبر التقييم5.4

المتبعةالتقييممعايبر5.4.1

ا لنظام المقيمي
ً
ن يتم تنفيذ جميع الأعمال وفق

تقييم المعتمدين، واللائحة التنفيذية ذات الصلة بال
العقاري الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمير 

ة من (تقييم)المعتمدين  ي، والنسخة الأخبر ر معاني
ها مجلس معايبر  ي نشر

التقييم الدولية الير
مون  ، 2025 التقييم الدولية والمقيمير  الذين يلبر 

ن قبل بمتطلباته، وقد تخضع التقييمات للمتابعة م
.هذه الجهات

اضات5.4.2 اضاتالافبر الخاصةوالافبر

ي بعض الحالات عمل 
 
ي هذا التقرير ف

 
يتم ف

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

كالتالىي وتنقسم هذه الأنواع من 2025الدولية 
اضات عمومًا إلى فئتير  :الافبر

مكن أن •
ُ
ي تتسق أو يُُ

هي الحقائق الير
ي تاري    خ التقييم 

 
تتسق مع تلك الموجودة ف

 لأحد القيود المفروضة غ نطاق أعمال 
ً
نتيجة

ي يجري  ها المُقيّم
.البحث أو الاستقصاء الير

ي تختلف عن •
ضة الير يُشار إلى الحقائق المُفبر

ي تاري    خ التقييم بلفظ 
 
الحقائق الموجودة ف

اضات خاصة » ستخدم «افبر
ُ
، وغالبًا ما ت

ات المُح اضات الخاصة لتوضيح أثر التغبر تملة الافبر
اضات. عل قيمة أحد الأصول وصف هذه الافبر

ُ
وت

وضح لمستخدم التقييم أ« خاصة »بأنها 
ُ
 لأنها ت

ّ
ن
التقييم يعتمد عل تغبر يطرأ عل الظروف 
ها تعبر عن وجهة نظر لا يأخذ بها 

ّ
الراهنة، أو أن

ي تاري    خ التقييم عل وجه العموم
 
.المشاركون ف

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

 
تكون  معقولة ف

ود مدعومة بالأدلة ومناسبة للاستخدام المقص

ي
 
سبيل تقديم  الذي يستلزم إجراء التقييم ف

.تقييمٍ ممتثلٍ للمعايبر

امات الأخ5.4.3 ائب والالبر  رىتكاليف البيع والصر 

قة لم يأخذ هذا التقييم أي اعتبار لأي تكاليف متعل
ي يمكن أن تقع عند ب

ائب والير يع ببيع العقار أو الصر 
امات اض عدم وجود أي البر  العقار أو تصريفه، تم افبر
ل عل العقار تحد من إمكانية تصريفه بشكل حر مث

ي هذا /القروض و
 
أو الرهن إلا إذا ذكر عكس ذلك ف

.التقرير

مصادر المعلومات5.4.4

ي ملاحق التقرير-المستندات •
 
ي-مرفقة ف

الير
اض صحته ا تم تزويدنا بها من المالك وتم افبر
ي تاري    خ التقييم 

 
وصلاحيتها للاستخدام ف

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

ي5.4.5
التلوث البيي 

ثر لم يتم لغرض تقييم هذا العقار دراسة وتقييم الأ
ي منطقة العقار للخروج بنتيجة عن مدى

 
ي ف

البيي 
عدم تلوث أرض العقار قيد التقييم، ولذلك/ تلوث

اض الأساسي هو خلو أرض العقار من أي  فإن الافبر
ي حال -إلا إذا تم ذكر خلاف ذلك–ملوثات بيئية 

 
، ف

ي
 
نم إلى علم المقيم وجود أي ملوثات بيئية ف

.أرض العقار فسيتم إبلاغ العميل

امات المعلقة5.4.6 الالبر 

امات تم فر ي التقييم الاعتبار لأي البر 
 
ضها لا يتم ف

اء عل العقار وقت بنائه وانتهت باكتمال أعمال الير 
ولم يتم إكمال أوراق إنهائها، ويشمل ذلك 
 ومقاولىي الباطن وجميع

امات عل المقاولير  الالبر 
.أعضاء فريق التصميم والتنفيذ

شية المعلومات والمسئولية تجاه الطرف5.4.7
الثالث

يعتبر تقرير التقييم هذا شيا للجهة الموجه لها
أي التقييم للغرض المحدد فقط، ولا يتحمل المقيم

.مسئولية تجاه أي طرف ثالث

لا يسمح بأي شكل كان بنشر هذا التقريربشكل 
كامل أو جزء منه أو الإشارة إليه أو المعلومات الواردة 
ة فيه لأي طرف ثالث دون موافقة المقيم المسبق

.عل الشكل والمحتوى الذي سيظهر فيه

الخرائط والرسومات التوضيحية5.4.8

جميع الخرائط والرسومات التوضيحية الموجودة 
ي هذا التقرير هي لغرض التوضيح فقط، وبالرغم 

 
ف

ك من اعتقادنا بصحتها إلا أننا لا نقدم أي ضمان بذل
ي أي أغراض تعاقدية

 
ي استعمالها ف

.ولا ينبع 
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معايبر التقييم5.4

قيودوأيونطاقهالمُقيّمعملطبيعة5.4.9
عليهمفروضة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
نطاق–101رقمالدولىيالمعيارف

،2025لعامالدوليةالتقييممعايبرمن–العمل
ا
ً
عملبطبيعةالمتعلقة(ط-20-1)الفقرةوتحديد
يعليه،مفروضةقيودوأيونطاقهالمُقيّم

والير
أعمالتعوققيودأيتحديديجبعلتنص

يالتحليلأوالاستفسارأوالمعاينة
 
لمذاوإالقيمة،ف

تقييدبسببمتاحةالصلةذاتالمعلوماتتكن
وط دتحديفيجبوالاستقصاء،للبحثالتقييمشر
اضاتوأيالقيودهذه وريةافبر اضاتأوصر  افبر

-1)الفقراتالقيمة،أسس–102المعيارانظر)خاصة
أنهإلىويُشار.".القيودعنالناتجة((4-50)–(50

يوجدت،إذاالجوانب،هذهتناولسيتم
 
المواضعف

".التقريرهذاضمنلهاالمخصصة

والحوكمةوالاجتماعيةالبيئيةالعوامل5.4.10
الهامة

ا"
ً
يوردلماوفق

 
البيانات–104رقمالمعيارف

،2025لعامالدوليةالتقييممعايبرمن–والمدخلات
ي':أنهعلنصوالذي

العواملتأثبرمراعاةينبع 
تمفقد،'الهامةوالحوكمةوالاجتماعيةالبيئية
يالنظر

 
علالعواملهذهتأثبرإمكانيةمدىف

أومؤثراتأيوتحليلرصدأو/والتقييممحلالعقار
مسيتذلك،علوبناءً.عنهاتنتجقدملموسةآثار

ي–وُجدتإن–الآثارهذهتوضيح
 
بيانات"قسمف

".الملكيةومعلوماتالعقار

ي5.4.11
الأخصان 

ي إعداد هذا التقرير بفريق عمل م
 
ن تم الاستعانة ف

ية الأخصائيير  الداخليير  يتمتعون بالمهارات الفن
والمعرفة المتخصصة اللازمة لتنفيذ عمليات 
ي 
 
التقييم أو دعمها أو مراجعتها أو الطعن فيها، وف
، فسيتم  حال الاستعانة بأي أخصائيير  خارجيير 

ي قسم 
 
، وذلك'فريق التقييم'الإفصاح عن ذلك ف

ي المعيار رقم  
 
 لما ورد ف

ً
–إطار التقييم 100-امتثالً

.2025من معايبر التقييم الدولية لعام 

بيان الامتثال للمعايبر5.4.12

ً
كة إسناد بأن هذا التقرير قد تم إعداده وفق قر شر

ُ
ا ت

ي للامتثال الكامل لمعايبر التقييم الدولية الس
 
ارية ف

(International Valuation Standards 2025)2025يناير 31
ام بجميع المتطلبات المهنية  وقد تم الالبر 
ي هذه المعايبر 

 
والإرشادات التقنية الواردة ف

المحدثة، لضمان تقديم تقييم دقيق وموضوغي
مة يَّ

َ
كما .يعكس القيمة الحقيقية للأصول المُق

ي التقرير إلى أي معايبر أ
 
خرى سيتم الإشارة بوضوح ف

ي
يم يتم اعتمادها أو تطبيقها إلى جانب معايبر التقر

ية الدولية، لضمان التوافق مع أحدث الإرشادات المهن
.والمعايبر المطبقة

طبيعة ومصدر المعلومات الذي يعتمد 5.4.12
عليها المقيم

شمل نطاق العمل مراجعة وتحليل جميع 
المعلومات ذات الصلة، وإجراء الفحوصات اللازمة 

كما تم . للتحقق من دقتها وتوافقها مع الواقع
ي التقرير 

 
التحقق من صحة المستندات الواردة ف
منصة بالاستعانة بالمنصات الرسمية المعتمدة، مثل

البورصة العقارية، ومنصة السجل العقاري، ومنصة
ة بلدي، وذلك حسب توفر ونوع المستندات المقدم

من العميل مالم يذكر غبر  ذلك

تم جمع المعلومات من عدة مصادر، شملت 
البيانات المقدمة من العميل، وبيانات السوق ، 
ة ومعلومات سابقة متوفرة لدى المقيم، بالإضاف

إلى مصادر خارجية مثل الوسطاء والمنصات 
 لما هو مشار  إليه 

ً
العقارية المعتمدة وذلك وفقا

ي التقرير
 
.ف

ي
 
ذلك تم إجراء التحليلات اللازمة عل البيانات، بما ف

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

ي تتلائم مع وضع العقار
(. إن وُجدت)المناسبة الير

كما تم التحقق من بند المعلومات المستخدمة 
ي بند العقارات المقارنة وجدول التسويات، وكذلك

 
ف

ي أساليب التقييم 
 
من المعلومات المطبقة ف

مثل أسلوب الدخل وطريقة –إن وُجدت –الأخرى 
مة القيمة المتبقية، مع تطبيق التعديلات الملائ

ا دراسة العقود ومقارنتها بالأسع. عليها
ً
ار وتمت أيض

ي السوق وقت إعداد تقرير التقييم 
 
إن)السائدة ف

(. وُجدت

تم جمع المعلومات المتعلقة بالسوق بواسطة 
ي تشمل الوضع الحالىي للس

وق فريق التقييم، والير
والأسعار السائدة للبيع أو الإيجار لكل مكونات 
العقار، بالإضافة إلى معدلات الخصم والرسملة، 
معدلات الإشغال، الصيانة والتشغيل، وعوائد 

يجب الإشارة إلى أن جميع . التطوير المتوقعة
التقييمات والتقديرات الواردة قد تم إعدادها بناءً 
ي تاري    خ 

 
عل بيانات ومقارنات السوق المتاحة ف

.التقييم

ات تم استقصاء بعض المعلومات من شبكة العلاق
الخاصة بالمقيم وتشمل مسوقير  ومطورين 

.ومستثمرين وجهات حكومية
الاستخدام المقصود5.4.13

ا إلى عقد تقديم 
ً
تم إعداد هذا التقرير استناد

يها، خدمات التقييم، وبموجب آلية العمل المتفق عل
وذلك لغرض استخدامه من قبل العميل حسب 
ي الملخص 

 
ي التقرير ف

 
الغرض المشار إليه ف

.التنفيذي
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تحليل التدفقات النقدية5.5
4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليالتكاليف

40,000,000.000.000.00-40,000,000.00-80,000,000.00-تكلفة تطوير المخطط

2,000,000.000.000.00-2,000,000.00-4,000,000.00-الرسوم الفنية والقانونية

8,400,000.000.000.00-8,400,000.00-16,800,000.00-أرباح المطور

50,400,000.000.000.00-50,400,000.00-100,800,000.00-إجمالي تكلفة التطوير

12,018,031.0012,018,031.000.000.000.00إجمالي التكاليف والمصروفات على العقار

50,400,000.000.000.00-38,381,969.00-88,781,969.00-إجمالي تكاليف تطوير الأرض بعد خصم التكاليف والمصروفات

4 سنه3 سنه2 سنه1 سنهالإجماليالايرادات

60م ي عمائر المطلة على طريق عرض 
ي السكن 

10,864,000.000.000.005,432,000.005,432,000.00الأراض 

32م ي عمائر المطلة على طريق عرض 
ي السكن 

10,845,500.000.000.005,422,750.005,422,750.00الأراض 

ي عمائر الداخلىي
ي السكن 

91,476,000.000.000.0045,738,000.0045,738,000.00الأراض 

60م ي فلل المطلة على طريق عرض 
ي السكن 

12,091,000.000.000.006,045,500.006,045,500.00الأراض 

32م ي فلل المطلة على طريق عرض 
ي السكن 

42,625,000.000.000.0021,312,500.0021,312,500.00الأراض 

ي فلل الداخلىي
ي السكن 

111,673,323.100.000.0055,836,661.5555,836,661.55الأراض 

ي التعليمية
6,622,086.080.000.003,311,043.043,311,043.04الأراض 

1,220,807.680.000.00610,403.84610,403.84أرض المرفق التجاري

287,417,716.860.000.00143,708,858.43143,708,858.43إجمالي العوائد

ي دخل العقار
 
50,400,000.00143,708,858.43143,708,858.43-38,381,969.00-198,635,747.86صاف

ي التدفقات النقدية المخصومة
 
45,475,051.88116,995,423.29105,562,955.24-38,381,969.00-138,701,357.65صاف

KPI'sالاجمالي

%10.83 معامل الخصم ( -  138,701,357.7 ^القيمة الحالية بعد خصم المدة ) 

138,701,000.0 ^إجمالي قيمة العقار

277.4 ^سعر المتر المرب  ع
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الفصل السادس

تحليل بيانات السوق
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عل مستوى المملكة –تحليل السوق6.1

ي
نبذه عن القطاع العقاري السكي 

يالعقاريالتطويرقطاعشهد•
 
ًانموًالمملكةف القطاعاتأهمأحدالعقاريالقطاعيعدحيث،اكببر

يةمساهم
 
العقاريير المطورينوتمكير لدعمالمبادراتمنعددهناكأنكما،المحليالناتجف

نامج يبشكلينعكسمما"والتمكير التحول"كبر .العقاريالتطويرصناعةعلإيجانر

يالمملكةاقتصادينموأنالمتوقعمن•
 
ة2023عامف وقد،2022عاممنأبطأبوتبر

 
القطاعتعاف

اجعمنالعقاري ي"مثلالحكوميةالمبادراتبفضلكوروناجائحةعنالناجمالبر
وكذلك،"سكي 

؛الانتعاش ةولكنإيجابيًا،السوقأداءيكونأنالمتوقعمنلذلكالسياحي علارتفانظرًاأبطأبوتبر

هالفائدةأسعار .العقاريالقطاعنشاطعلوتأثبر

مرحلة الأساس
(  التواجد)

مرحلة النمو
(  المنافسة)

مرحلة النضج 
(  تجربة العميل)

ية
ط
تغ

وة
ج
لف
ا

تطور 
السوق

عدد من ضخ أكبر
ي السوق 

 
الوحدات ف

منافسة 
المنتجات والأسعار 

تغطية الفجوة 
العميل ةومراعا

كة إسناد: المصدر• قسم الدراسات والأبحاث بشر

الوضع الحالىي لقطاع التطوير العقاري
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عل مستوى المملكة –تحليل السوق6.1

الهيئة العامة للإحصاء–البنك المركزي السعوي : المصدر•

، تجاري، زراغي3يشمل المؤشر الرقم القياسي العام للعقار • ي
.قطاعات رئيسية قطاعات سكي 

 104.26خلال الرب  ع الأول، ليبلغ %5.1ارتفع الرقم القياسي لأسعار العقارات السكنية بنسبة •
ً
نقطة، مقارنة

ة من عام  .2024بنفس الفبر

نقطة خلال الرب  ع الأول، 107.20ليبلغ %2.5ارتفع الرقم القياسي لأسعار الوحدات التجارية ارتفع بنسبة •

ة من عام   بنفس الفبر
ً
.2024مقارنة

ي الزراعية انخفض بنسبة •
نقطة خلال الرب  ع الأول، 100.87ليبلغ %1.1انخفض الرقم القياسي لأسعار الأراض 

ة من عام   بنفس الفبر
ً
.2024مقارنة

فيما يتعلق بتحركات أسعار العقارات حسب المناطق الإدارية، فقد شهد الارتفاع السنوي لمنطقة •

ي الحدود الشمالية، والجوف عل التوالىي
.الرياض النسبة الأعل ، ثم منطقير

8.7%

4.8%

2.5% 3.4%

1.4% 1.6%

2.6%

3.6%
4.3%

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

5.0%

6.0%

7.0%

8.0%

9.0%

10.0%

2023الأول  ي 
الثان  الثالث  الرابع 2024الأول  ي 

الثان  الثالث  الرابع 2025الأول 

ي للرقم القياسي العام للعقارات التغبر النسير
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عل مستوى المملكة –تحليل السوق6.1

الهيئة العامة للإحصاء–البنك المركزي السعوي : المصدر•

2025الرقم القياسي لأسعار العقار الرب  ع الأول 

التغبر الصنف التغبر القطاع 

ي
%5.1+سكي 

%5.3قطع سكنية

%10.3فيلا 

%1.2شقة 

%2.8طابق 

%2.5+تجاري 

%2.4قطع تجارية

%3.1عمارة 

%5.1محل/ معرض 

%1.1-ارض %1.1-زراغي 
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عل مستوى مدينة جدة –( الطلب) تحليل السوق6.2

 من حيث عدد الصفقات
ً
المدن الأعل نشاطا

بيانات وزارة العدل : المصدر •

الرياض 

جدة 

الدمام 

الخبر 

(2023سبتمبر –يناير ) الحركة العقارية بجدة 

إجمالىي السعرإجمالىي المساحة
ريال 15,204,896,202

عدد العقارات

عقار  13,757
سعر المبر 

عدد  الصفقات السكنية

صفقة13,693

2م/ ريال 1,860

2م8,174,292
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عل مستوى مدينة جدة –( الطلب) تحليل السوق6.2

ا من حيث عدد الصفقات 
ً
الأحياء الأعل نشاط

ة من يناير • 2023سبتمبر –2023بيانات وزارة العدل  الفبر

إجمالىي المساحة  السعر إجمالىيالعقارات عددعدد الصفقات الحي  

1,0541,054581,692,748175,378الواحة 

956956546,176,915155,985المروة 

666668453الريان  ,600,279146,685

653660369,418,306118,368المري    خ 

470471600,392,284151,113الصفا 

398398188,742,500300,973جوهرة العروس 

353353406,418,820153,321الصواري 

318318283,581,385177,212الرحمانية 

305305100,220,343244,802الندى

276276383الفيحاء  ,160,04883,307

254264474,428,84893,310السلامة 

234236579العروس درة ,795 ,465203,913

228228160,751,802129,417الرياض 

20920955الوداد  ,382,000162,304

20420463,276,500174,869الهجرة 
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عل مستوى مدينة جدة –( الطلب) تحليل السوق6.2

ي )الصفقات العقارية حسب نوع العقار 
(  مبيعات –أراض 
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2023الرب  ع الثان  2023الرب  ع الثالث 

عدد الصفقات  ( 2م)متوسط سعر 

(  مبيعات –فلل )الصفقات العقارية حسب نوع العقار 
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2022الرب  ع الرابع  2023الرب  ع الأول  ي 
2023الرب  ع الثان  2023الرب  ع الثالث 

عدد الصفقات  ( 2م)متوسط سعر 

(  مبيعات –شقق )الصفقات العقارية حسب نوع العقار 

0
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2022الرب  ع الرابع  2023الرب  ع الأول  ي 
2023الرب  ع الثان  2023الرب  ع الثالث 

عدد الصفقات  ( 2م)متوسط سعر 

ار الهيئة العامة للعق: المصدر
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تحليل بيانات السوق6.3

توجهات الطلب 

ة تشبر التوجهات إلى زيادة الطلب عل الشقق أو الوحدات الأصغر لزيادة موائمتها للأش الصغبر•

ي انخفاض المعاملات العقارية السكنية إلى زبادة الطلب عل 
 
ها ويرجع السبب الأكبر ف وغبر

الشقق مقابل الفلل  

امج الإسكان : المصدر• (2025-2020) الخطة التنفيذية لبر
منصة بيانات السعودية : المصدر •
الهيئة العامة للعقار: المصدر •

2018 2019 2022

ي  بيت شعير فيلا  ي فيلا 
 
دور ف ي  ي بيت شعير

 
طابق ف شقة 

+17%
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0
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4

3
3

+2.3%

عدد ونوع الوحدات السكنية المأهولة بالأش السعودية 

(سنوي)عدد الصفقات العقارية حسب نوع العقار 
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