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.الموقرين.الرياض المالية/ السادة

.ريتعقار بمختلف مناطق المملكة العربية السعودية لصندوق الرياض 15تقييم عدد / الموضوع

في عاا   (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية  (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

 

عمار عبدالعزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل
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ملخص العقار•

ة من عدد خمسة عشر عقاارا مادراً للادخل و تقاع العقاارات بالمادن الرئيسايريتتتكون محفظة صندوق الرياض •

.الثلاث في المملكة العربية السعودية ، الرياض وجدة والدما  و الخبر

لة فناادق جميع العقارات قيد التشاييل باساتثناء بارل الفرساان الاذي يخضاع حالياا للتجدياد بالتنسايق ماع سلسا•

.حسب الخطة الموضوعة للمشروع2023هيلتون وسيتم افتتاحه في 

.على أحد عشر عقارا في الرياض، اثنين في الدما  واثنين في جدةريتتحتوي محفظة صندوق الرياض •

ومديناة جادة  %14.8ومديناة الادما  والخبار % 73.2من حيث القيمة السوقية تبلغ نسابة حصاة مديناة الريااض •

12.0 .%

ملخص التقييم

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

و جدة, الدما  والخبر, الرياضالموقع

متعدد الاستخدا الاستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

متعددرقم الصك

متعددتاريخ الصك

-(2 )مساحة الأرض اجمالي 

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض المالك

التفاصيلالوصف

تقرير سردينوع التقرير

التقييم الدوري لأغراض الصندوقاليرض من التقييم

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

القيمة السوقيةطريقة التقييم

ريال سعوديالعملة

2,486,500,000عقار15مجموع القيم السوقية لعدد 

معلومات العقار

القيمة السوقية(2 )مساحة الأرض المدينةاسم العقار

2,55581,300,000الرياضبرل العليا

1,740137,200,000الرياضأبرال الفرسان

14,210150,000,000الرياضةالجامعة السعودية الإلكتروني

فندق جي دبليو ماريوت الرياض

 STCو أكاديمية 
901,100,000-الرياض

5,00078,500,000الرياضريزيدينسذا 

10,000124,500,000الرياضفلل بريرا حطين

2,80048,800,000الرياضفيفيندا

4,63059,900,000الرياضمركز التميز

2,51542,600,000الرياضمركز الازدهار

5,000196,700,000الرياضمبنى الرائد

6,30098,900,000الدما أبرال أنسا  الشاطئ

2,784269,500,000الخبرالخبر-أسكوت 

10,000154,500,000جدة مركز أمنية

2,025143,000,000جدةجدة-أسكوت 

قيمة العقارات
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تاريخ التقييم

2023يونيو30نؤكد أنه قد تمت تقييم العقار في تاريخ •

أساس القيمة

(  (IVSم الدولياةسيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة السوقية، والتي تم تعريفها وفقًا لمعايير التقيي

:كالاتي2022في عا  

مشاتر هي المبلغ المقدر الذي ينبيي على أساسه مبادلة الأصاول أو الالتزاماات فاي تااريخ التقيايم باين•

راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناساب حياث يتصارل كالف طارل مان

."الأطرال بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تييير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل•

oمواقع العقارات.

oصكوك الملكية.

oرخص البناء.

oجدول المستأجرين.

oالمصاريف التشييلية.

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

بتقديم تقيايم لحصاة 2023يونيو 08لشركة أبعاد في ( ريتصندوق الرياض )تم تقديم طلب من العميل 

نرفاق .، خمسة عشر عقارا في جميع أنحاء المملكة العربياة الساعوديةريتالتملك الحرة لمحفظة الرياض 

.هذا التقييم ضمن مسودة تقرير التقييم هذا

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم  (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا   (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارل عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاث قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللازمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023يونيو خلال شهرفي معاينة العقارات نؤكد أنه قد تمت •

شروط التقييم
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لتي لن يتم خاص الافتراضات المعقولة وذات الصلة فيما يتعلق بالحقائق الموجودة في تاريخ التقييم أو ا•

راضات غالبا ما تستخد  افت. إجراؤها من قبل مشارك نموذجي في السوق في معاملة في تاريخ التقييم

.خاصة لتوضيح تأثير الظرول المتييرة على القيمة

.يتم ذكر فقط الافتراضات المعقولة التي تخص اليرض من التقييم•

الافتراضات المطبقة•

ص على تم افتراض أن رسو  إدارة الحوافز الخاصة بالفرسان تتبع اتفاقية العميل مع المشيل والتي تن•

:ما يلي

من اجمالي الربح التشييلي % 0فإن رسو  إدارة الحوافز ستكون % 25>اذا كان اجمالي الربح التشييلي•

المعدل

من اجمالي الربح % 4فإن رسو  إدارة الحوافز ستكون % 30> و % 25<اذا كان اجمالي الربح التشييلي•

.التشييلي المعدل

من اجمالي % 5فإن رسو  إدارة الحوافز ستكون % 35>و % 30<اذا كان اجمالي الربح التشييلي المعدل•

.الربح التشييلي المعدل

من اجمالي % 6فإن رسو  إدارة الحوافز ستكون % 40>و % 35<اذا كان اجمالي الربح التشييلي المعدل•

.الربح التشييلي المعدل

من اجمالي % 7فإن رسو  إدارة الحوافز ستكون % 45>و % 40<اذا كان اجمالي الربح التشييلي المعدل•

.الربح التشييلي المعدل

من اجمالي الربح % 8فإن رسو  إدارة الحوافز ستكون % 45<اذا كان اجمالي الربح التشييلي المعدل•

.التشييلي المعدل

الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرل ثالث لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص وليرض استشااري، ونادرك لأجال هاذا الأهمياة القصاو  عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرل آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ذه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وها

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق في عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارك معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

الإفصاح
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(1الازدهار )بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

30داخليشارع25شمالي

-جار567قطعة رقم 25جنوبي

-جار564قطعة رقم 28شرقي

-جار568قطعة رقم 28غربي

هذا التقرير أو جزء منه واعتبرت موثوق بها، وتم افتراض ان كل قيد التقييم فنياً ولم يتم التحقق منها قانونياً والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها من مستندات العقار تم التحقق 

.الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(2الازدهار )بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

30داخليشارع33شمالي

15داخليشارع33جنوبي

-جار566و 567قطعة رقم 55شرقي

80رئيسيشارع55غربي

التفاصيل الوصف

((شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

566 رقم القطعة

1,822 المخطط التنظيمي

الازدهار الحي

700 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°42'41.6" 24°46'18.7"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

91782101724 رقم الصك
معلومات الملكية

21/04/1442 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

568 رقم القطعة

1,822 المخطط التنظيمي

الازدهار الحي

1,815 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°42'41.6" 24°46'18.7"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

61012109033 رقم الصك
معلومات الملكية

16/03/1437 تاريخ الصك
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(بريرا)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

80رئيسيشارع100شمالي

15داخليشارع100جنوبي

-رئيسيشارع100شرقي

20داخليشارع100غربي

هذا التقرير أو جزء منه واعتبرت موثوق بها، وتم افتراض ان كل قيد التقييم فنياً ولم يتم التحقق منها قانونياً والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها من مستندات العقار تم التحقق 

.الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(برل العليا)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

-جار1926قطعة رقم 70شمالي

-جار1924قطعة رقم 70جنوبي

15داخليشارع36.5شرقي

40رئيسيشارع36.5غربي

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

- رقم القطعة

- المخطط التنظيمي

حطين الحي

10,000 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°35'12.4"E 24°45'17.0"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

310107044372 رقم الصك
معلومات الملكية

25/08/1438 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

1,925 رقم القطعة

1,863 المخطط التنظيمي

الصحافة الحي

2,555 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°37'57.1"E 24°47'54.4"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

317806001502 رقم الصك
معلومات الملكية

28/04/1442 تاريخ الصك
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(أبرال الشاطئ)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

-جار582و  581 قطعة90شمالي

8داخليشارع90جنوبي

18داخليشارع70شرقي

40رئيسيشارع70غربي

هذا التقرير أو جزء منه واعتبرت موثوق بها، وتم افتراض ان كل قيد التقييم فنياً ولم يتم التحقق منها قانونياً والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها من مستندات العقار تم التحقق 

.الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(أسكوت الخبر)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

20داخليشارع70شمالي

-جار283قطعة رقم 70جنوبي

45رئيسي شارع36.5شرقي

10داخليشارع36.5غربي

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

577-578-579-580 رقم القطعة

337/1 المخطط التنظيمي

- الحي

6,300 (2 )المساحة 

اسم الشارع

50°07'26.6"E 26°28'13.4"N احداثيات الموقع

الدما  المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

730113019278 رقم الصك
معلومات الملكية

30/01/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

281-282 رقم القطعة

2/78 المخطط التنظيمي

اليرموك الحي

2,784 (2 )المساحة 

اسم الشارع

50°13'23.0"E 26°18'41.1"N احداثيات الموقع

الخبر المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

330210007397 رقم الصك
معلومات الملكية

30/01/1443 تاريخ الصك
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(التميز)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

15داخليشارع63شمالي

60رئيسيشارع53جنوبي

-جار136و 135قطعة 70شرقي

60رئيسيشارع50غربي

هذا التقرير أو جزء منه واعتبرت موثوق بها، وتم افتراض ان كل قيد التقييم فنياً ولم يتم التحقق منها قانونياً والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها من مستندات العقار تم التحقق 

.الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(الجامعة السعودية الإلكترونية)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

20داخليشارع203شمالي

-جار-203جنوبي

60رئيسيشارع70شرقي

8داخليشارع70غربي

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

137-138-139-140 رقم القطعة

2956 المخطط التنظيمي

غرناطة الحي

4,630 (2 )المساحة 

اسم الشارع

50°07'26.6"E 26°28'13.4"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

317821003612 رقم الصك
معلومات الملكية

30/01/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

1859 ➔ 1874 رقم القطعة

1867/k المخطط التنظيمي

الربيع الحي

14,210 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°40'37.60"E 24°47'38.40"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

810111058734 رقم الصك
معلومات الملكية

23/04/1442 تاريخ الصك
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(الفرسان)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

20داخليشارع60شمالي

-جار53و  52قطعة 60جنوبي

20داخليشارع29شرقي

80رئيسيشارع29غربي

هذا التقرير أو جزء منه واعتبرت موثوق بها، وتم افتراض ان كل قيد التقييم فنياً ولم يتم التحقق منها قانونياً والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها من مستندات العقار تم التحقق 

.الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(STCفندق جي دبليو ماريوت الرياض و أكاديمية )بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

----شمالي

----جنوبي

----شرقي

----غربي

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

50/51 رقم القطعة

1184 المخطط التنظيمي

العليا الحي

1,740 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°40'32.60"E 24°42'21.60"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

317815004214 رقم الصك
معلومات الملكية

11/03/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

- رقم القطعة

- المخطط التنظيمي

الصحافة الحي

- (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°38'00.1"E 24°47'32.3"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

699072002286 رقم الصك
معلومات الملكية

20/04/1444 تاريخ الصك
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(ريزدنسذا )بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

80رئيسيشارع50شمالي

15داخليشارع50جنوبي

15داخليشارع100شرقي

-جار-100غربي

هذا التقرير أو جزء منه واعتبرت موثوق بها، وتم افتراض ان كل قيد التقييم فنياً ولم يتم التحقق منها قانونياً والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها من مستندات العقار تم التحقق 

.الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(فيفيندا)بيانات صك الملكية 

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

15داخليشارع40شمالي

30رئيسيشارع40جنوبي

-جار166قطعة رقم 70شرقي

-جار168قطعة رقم 70غربي

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

- رقم القطعة

- المخطط التنظيمي

حطين الحي

5,000 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°35'12.4"E 24°45'17.0"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

917815004213 رقم الصك
معلومات الملكية

11/03/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

167 رقم القطعة

2219 المخطط التنظيمي

أ  الحما  الحي

2,800 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°39'56.50"E 24°41'51.70"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

317807003670 رقم الصك
معلومات الملكية

11/03/1443 تاريخ الصك
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(الرائد)بيانات صك الملكية 

.صك الملكية: مصدر المعلومات

دراسات الموقع

معلومات الملكية

عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

80رئيسيشارع50شمالي

20داخليشارع50جنوبي

-جار 247قطعة رقم 100شرقي

-جار245قطعة رقم 100غربي

هذا التقرير أو جزء منه واعتبرت موثوق بها، وتم افتراض ان كل قيد التقييم فنياً ولم يتم التحقق منها قانونياً والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها من مستندات العقار تم التحقق 

.الصك صحيح وساري المفعول، وأيضاً تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع

(أمنية)بيانات صك الملكية 

)

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع
عرض الشارعنوع الشارعنوع الواجهةطول الضلعالواجهة

12داخليشارع100شمالي

12داخليشارع100جنوبي

12داخليشارع100شرقي

12داخليشارع100غربي

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

246 رقم القطعة

207 المخطط التنظيمي

الرائد الحي

5,000 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°38'9.10"E 24°42'54.80"N احداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

317807003669 رقم الصك
معلومات الملكية

11/03/1443 تاريخ الصك

التفاصيل الوصف

(شركة الرياض للدخل العقاري)ريتصندوق الرياض  المالك

2/1 رقم القطعة

- المخطط التنظيمي

الروضة الحي

10,000 (2 )المساحة 

اسم الشارع

46°39'56.50"E 24°41'51.70"N احداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مطلقة نوع الملكية

320217023075 رقم الصك
معلومات الملكية

25/01/1442 تاريخ الصك



صفحة المحتويات

الملخص التنفيذي

شروط التقييم

ن

الافصاح

معلومات الملكية

عقارات الرياض18

دراسات الموقع

وصف العقار

عقارات الدمام و الخبر

عقارات جدة

التقييم

الملاحق
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خريطة توضح موقع العقار على مستو  مدينة الرياض الموقع

ر وهاي مقا. تقع العقارات قيد التقييم في مديناة الريااض ، عاصامة المملكاة العربياة الساعودية وأكبار مادنها•

.منطقة الرياض

.1443/2021مليون نسمة في عا  10.5الرياض هي من أبرز المدن السعودية حيث بلغ إجمالي عدد سكانها •

الي الرياض هي واحدة من أكبر مدن العالم العربي من حيث المساحة حيث تبلغ المسااحة المتطاورة للمديناة حاو•

.كيلومترا مربعا1,913

اض ومشروع تشهد الرياض تطورا كبيرا في البنية التحتية والنقل العا ، حيث يجري حاليا تنفيذ مشروع مترو الري•

.النقل العا 

.تقع العقارات قيد التقييم في عدة مناطق ، خاصة في وسط وشمال وغرب الرياض•

.تعتبر جميع المواقع مواقع رئيسية و تعتبر من ضمن قطاعات الأعمال والترفيه في الرياض•

دراسات الموقع

العقار على مستو  المدينة
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دينةمفيالتحتيةالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياض

متروخطوط6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستو علىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكة

منمختلفةأجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظا بناءأد •

.المدينة

الرياضمتروخطوطأطوال

:خريطة قطار الحرمين السريع 

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأزرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقف

دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العا  
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حديقة الملك سلمان

اوثقافيبيئياً مشروعاوتعدمربعاً،مترا  كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

نممتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،فيالحياةنمطتيييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً 

نممجموعةخلالمنوزوارهاسكانهاأما والبيئيةوالفنيةوالرياضيةالثقافيةالأنشطة

وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتيالتيوالمنشئاتالمرافق

والساحاتالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديمياتالأوبرا،

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

واديوالمدينةغربفيحنيفةواديبينليربطالرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

مساراتبينهامنوبيئية،وترفيهيةوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسلي

والاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعةجانبإلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،

ي،السلوواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادطولعلىوالمتنزهينللدراجين

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهيةخدماتتقد 

لمشاريعواالبرامجمنالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

ادهاوأبعأهدافهاوتعددالإستراتيجيةبطبيعتهاتمتازالتيالتطويرية

المختلفة،الزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلباتواختلال

"الرياض الخضراء“برنامج 

بماالعاصمة،أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرزراعةالىالبرنامجيهدل

والمنشآتوالمدارسوالمساجدوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشمل

خطوطامتدادعلىالواقعةالخضراءوالأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافق

إلىإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالدالملكمطارإلىإضافةالعامة،المرافق

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقفالعا النقلمسارات

21

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

وبينوالاجتماعية،والاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

.اتالواحلعمراننموذجاً ويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلبات

الدرعيةتكونبحيثالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.عالميبمستو ترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحية

”آرتالرياض“مشروع

محليينفنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

10ضمنوذلكالرياض،مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميين

ينالميادالطبيعية،والمتنزهاتالحدائقالسكنية،الأحياءتيطيبرامج

المشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقلومحطاتالعامة،والساحات

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافةالمدينة،ومداخل

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض
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خريطة توضح موقع العقار خصائص العقار

متار مرباع ، ومسااحة 2,555يقع العقار قيد التقييم في حي الصحافة بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلغ •

.متر مربع12,603مباني تبلغ 

يا و يمتاز نظا  البناء للعقار قيد التقييم هو تجاري ، ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق العل•

.بواجهة مباشرة عليه

.مكتب وفقا لرخصة البناء32يحتوي العقار على عدد •

مليون 6.5يتكون العقار من عدد ثمانية طوابق و هو مؤجر بالكامل لمستأجر واحد بمبلغ سنوي قدره •

.ريال سعودي

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

 برل العليا–وصف العقار 

العقار قيد التقييم

الاستخدا عدد الوحدات(2 )مساحة المباني الوصف

خدمات12,5550( بدرو )موقف سيارات 

خدمات22,5550( بدرو )موقف سيارات 

مكاتب8442الطابق الأرضي

مكاتب8874الطابق الأول

مكاتب8874الطابق الثاني

مكاتب8874الطابق الثالث

مكاتب8874الطابق الرابع

مكاتب8874الطابق الخامس

مكاتب8874الطابق السادس

مكاتب8874الطابق السابع

مكاتب4432الملحق

-12,60332الإجمالي

العقار قيد التقييم
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دراسات الموقع

برل العليا-صور العقار  



24

خريطة توضح موقع العقار

.متر مربع1,740يقع العقار قيد التقييم في حي العليا بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلغ •

لملاك نظا  البناء للعقار قيد التقييم هو تجاري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساساي عان طرياق ا•

.فهد و يمتاز بواجهة مباشرة عليه

2023عا  يخضع العقار قيد التقييم للتجديد، ومن المتوقع أن تنتهي اعمال الانشاءات في منتصف•

.غرفة147و المشيل الرئيسي للعقار هو فندق هيلتون دبل تري و يحتوي على عدد 

فنسبة ومع ذلك ، يوجد تأخير من ناحية أعمال البناء وفقا للتقرير المرحلي المقد  من ريتشموند ،•

٪ أماا نسابة الإنجااز المخطاط لاه فساتكون حاوالي 69.13ديسامبر  هاي 30الانجاز الحالي بتااريخ 

74.58٪ .

نهاياة وبالتالي ، بناء على نسبة الاعمال الحالية، من المتوقع أن ياتم الانتهااء مان أعماال البنااء ب•

2023.

•

دراسات الموقع

برل الفرسان–وصف العقار 

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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دراسات الموقع

برل الفرسان–صور العقار 
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خريطة توضح موقع العقار

متر مربع ، و 14,210يقع العقار قيد التقييم في حي الربيع بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلغ •

.متر مربع17,750متر مربع والمساحة القابلة للتأجير تبلغ 30,099مساحة المباني تبلغ 

بننظا  البناء للعقار هو تجاري ، ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق الأمير محمد •

سلمان و طريق أبي بكر الصديق حيث أن العقار له واجهتين مباشره عليهما و واجهتين أخر  

.داخلية

.  لةمنطقة تدخين وثلاثة مصاعد منفص, موقف للسيارات، غرفتي تخزين287يحتوي القبو على عدد •

.كافتيريا وفرع بنك البلاد, مناطق تدريب,يتكون الطابق الأرضي على فصول دراسية •

كاتب      إدارة الجامعة التي تمتد إلى الطابق الثاني بالإضافة الى م,يحتوي الطابق الأول على مصلى •

.أعضاء هيئة التدريس ودورات المياه

.  ريال سعودي12,000,000العقار مؤجر بالكامل للجامعة السعودية الإلكترونية بمبلغ سنوي قدره •

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

الجامعة السعودية الإلكترونية–وصف العقار 

الاستخدا عدد الوحدات(2 )مساحة المباني الوصف

مواقف 9,1150بدرو 

مكاتب4,01327الطابق الأرضي

تجاري4,50031الطابق الأرضي

مكاتب8,31754الطابق الأول

مكاتب4,15436الملحق

-30,099148الاجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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دراسات الموقع

الجامعة السعودية الإلكترونية–صور العقار 
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متر مربع و تم 21,106يقع العقار قيد التقييم في حي الصحافة بمدينة الرياض بمساحة أرض تبلغ •

والعدياد مان المبااني STCبناء برل رافال عليه و يضم أيضا فندق جي دبليو مااريوت وأكاديمياة 

.الأخر 

و لاه حصاة أيضاا  ، STCيمتلك العميل المبنى الذي يوجد فيه فندق جي دبليو ماريوت وأكاديمياة•

. ريزيدنسفي  ملكية عقار رافال 

.هيمكن الوصول إلى العقار بشكل رئيسي عن طريق الملك فهد و يمتاز بواجهة مباشرة علي•

نجاو  + 5يقع فندق جي دبليو ماريوت في مدينة الرياض و هو عبارة عان فنادق فااخر تصانيفه •

بمسااحة صاافية قابلاة STCيحتاوي الطاابقين الأرضاي والأول علاى أكاديمياة . غرفاة349بعدد 

.متر مربع4,482للتأجير تبلغ 

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

STCفندق جي دبليو ماريوت الرياض وأكاديمية –وصف العقار 

Description BUA (sqm) Use

Underground 18,636 Parking

Underground 2 18,535 Parking

Ground Floor 11,662 Commercial

First Floor 7,573 Commercial

Second Floor 6,158 Commercial

Third Floor 4,274 Commercial

Forth Floor 4,627 Commercial

Fifth Floor 1,872 Hotel

6-22 Floors 27,523 Hotel

23rd Floor 1,567 Services

24 Floor 1,567 Apartments

25-65 66,246 Apartments

Total 170,240 -

العقار قيد التقييم

الاستخدا (2 )مساحة المباني الوصف

مواقف18,636بدرو 

مواقف218,535بدرو  

تجاري11,662الطابق الأرضي

تجاري7,573الطابق الأول

تجاري6,158الطابق الثاني

تجاري4,274الطابق الثالث

تجاري4,627الطابق الرابع

فندق1,872الطابق الخامس

فندق2227,523-6الطوابق 

خدمات231,567الطابق 

شقق241,567الطابق 

شقق25-6566,246

-170,240الإجمالي

خريطة توضح موقع العقار خصائص العقار
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دراسات الموقع

فندق جي دبليو ماريوت الرياض–صور العقار 
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دراسات الموقع

STCأكاديمية –صور العقار 
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خريطة توضح موقع العقار

. متر مربع15,000يقع العقار قيد التقييم في حي حطين بمدينة الرياض بمساحة إجمالية تبلغ •

متر مرباع و المسااحة القابلاة 5,000عبارة عن مجمع تجاري حيث تبلغ مساحة الارض ريزيدنسذا •

يتكون العقار من ستة عشر معاارض تجارياة وثلاثاة مكاتاب وفقاا. متر مربع6,388للتأجير تبلغ 

.لرخصة البناء

متار مرباع ياتم 10,000وحدة ساكنية علاى مسااحة 32فلل بريرا عبارة عن فلل مكونه من عدد •

.تشيليه من قبل شركة بودل

متااز يمكن الوصول إلى العقار قيد التقييم عن طريق الأمير محمد بان سالمان بان عباد العزياز و ي•

.بواجهة مباشرة عليه

.متر مربع15,277يشترك كلا العقارين في رخصة بناء واحدة بمساحة إجمالية تبلغ •

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

و فلل بريرا حطين ريزيدنسذا –وصف العقارات 

الاستخدا عدد الوحدات (2 )مساحة المباني الوصف

مواقف2,9260بدرو 

تجاري1,2230ميزانين

مكاتب5053الطابق الأرضي

سكني2,70232الطابق الأرضي

تجاري2,2818الطابق الأرضي

مكاتب5180الطابق الأول

سكني2,7020الطابق الأول

تجاري2,2818الطابق الأول

تجاري1390خدمات

-15,27751الإجمالي

خصائص العقار
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دراسات الموقع

ريزيدنسذا –صور العقار 
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دراسات الموقع

فلل بريرا حطين–صور العقار 
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خريطة توضح موقع العقار

نصاير العقار قيد التقييم هو عبارة عن فندق يتكون من فلل سكنية، يقع على شارع موساى بان•

متار مرباع ومسااحة المبااني تبلاغ 2,800بحي أ  الحما  في مديناة الريااض ، بمسااحة أرض تبلاغ 

.متر مربع4,279

٪ لأدوار 75تيطية للطابق الأرضي و % 60مكتبي ، بنسبة / تجاري / نظا  البناء للعقار هو سكني •

.المتكررة

(. شارع داخلي)البادةيتمتع العقار بواجهات على شارع موسى بن نصير و شارع •

.مناطق للجلوس و صالات رياضية, مسابح, يحتوي العقار على مرافق مثل المطاعم•

.مليون ريال سعودي3.9العقار قيد التقييم مؤجر بالكامل لم شيل مستقل بمبلغ سنوي قدره •

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

فيفيندا–وصف العقار 

الاستخدا عدد الوحدات(2 )مساحة المباني الوصف

مناطق ترفيهية–مواقف 1,3111بدرو 

سكني91310الطابق الأرضي

سكني1,3282الطابق الأول

سكني5071الملحق

-4,05914الإجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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دراسات الموقع

فيفيندا–صور العقار 
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رض العقار قيد التقييم هو عبارة عن مركز تجاري يقع في حي غرناطاة بمديناة الريااض بمسااحة أ•

.متر مربع7,106متر مربع و مساحة المباني تبلغ 4,630تبلغ 

بان نظا  البناء للعقار هو تجاري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طرياق الإماا  عباد اه•

.سعود وطريق خالد بن الوليد و يتمتع العقار بواجهة رئيسية على الطريقين

.مكتبا وفقا لرخصة البناء32معارض تجارية و 12يحتوي العقار على عدد •

.يحتوي العقار على مدخلين مختلفين مع مصعدين يربطان جميع الطوابق معا•

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

التميز–وصف العقار 

الاستخدا عدد الوحدات(2 )مساحة المباني الوصف

تجاري1,1370ميزانين

تجاري2,27412الطابق الأرضي

مكاتب2,46421الطابق الأول

مكاتب1,23211الملحق

-7,10644الإجمالي

العقار قيد التقييم

خريطة توضح موقع العقار خصائص العقار
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دراسات الموقع

التميز–صور العقار 
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خريطة توضح موقع العقار

ض العقار قيد التقييم هو عبارة عن مركز تجاري يقع في حي الازدهار بمديناة الريااض بمسااحة أر•

.متر مربع6,351متر مربع و مساحة المباني تبلغ 2,515تبلغ 

ان و نظا  البناء للعقار هو تجاري ، ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق عثمان بان عفا•

.الذي يتمتع بواجهة مباشرة عليه

.مكتب وفقا لرخصة البناء17معارض تجارية و 7يحتوي العقار على عدد •

.كم عن النخيل مول1.3يبعد العقار قيد التقييم مسافة •

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

الازدهار–وصف العقار 

الاستخدا عدد الوحدات(2 )مساحة المباني الوصف

خدمات1,6550بدرو 

تجاري7510ميزانين

تجاري1,5037الطابق الأرضي

مكاتب1,62810الطابق الأول

مكاتب8147الملحق

-6,35124الإجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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دراسة الموقع

الازدهار–صور العقار 
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خريطة توضح موقع العقار

متار مرباع، و 5,000يقع العقار قيد التقيايم فاي حاي الرائاد بمديناة الريااض بمسااحة أرض تبلاغ •

.مترا مربعا26,997مساحة المباني تبلغ 

 و نظا  البناء للعقار هو تجاري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساساي عان طرياق الملاك عباد اه•

.الذي يتمتع بواجهة مباشرة عليه

.يحتوي العقار على عدد ستة طوابق وملحق و جميعها مكاتب•

.مليون ريال سعودي14.755العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد مقابل دفعة سنوية قدرها •

تفاصيل مساحات المباني

دراسة الموقع

مبنى الرائد–وصف العقار 

الاستخدا (2 )مساحة المباني الوصف

مكاتب1,839الطابق الأرضي

خدمات15,000مواقف 

خدمات25,000مواقف 

خدمات35,000مواقف 

مكاتب1,839الطابق الأول

مكاتب1,839الطابق الثاني

مكاتب1,839الطابق الثالث

مكاتب1,839الطابق الرابع

مكاتب1,839الطابق الخامس

خدمات46غرفة الكهرباء

مكاتب919الملحق

-26,997الاجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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دراسات الموقع

مبنى الرائد–صور العقار 



صفحة المحتويات

الملخص التنفيذي

شروط التقييم

الافصاح

معلومات الملكية

عقارات الرياض

عقارات الدمام و الخبر42

دراسات الموقع

وصف العقار

عقارات جدة

التقييم

الملاحق
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الموقع 

احدة و عاصمة تقع العقارات قيد التقييم في مدينتي الدما  والخبر و اللتان تعتبران كمدينة رئيسية و

دة مان وهي واح. المنطقة الشرقية الواقعة على ساحل الخليج العربي في المملكة العربية السعودية

. أكبر المدن في دول مجلس التعاون الخليجي

لكاة المواقع السياحية الشهيرة الرئيسية فاي الادما  هاي خلايج نصاف القمار ، المركاز الثقاافي للمم

ر العربيااة السااعودية ، وهااو رمااز للنهضااة الثقافيااة السااعودية ، وواجهااة الخباار البحريااة مااع النااوافي

.الراقصة والحدائق ذات المناظر الطبيعية

تاي أد  اكتشال احتياطيات نفطية هائلة في الدما  إلاى تحاول جاذري فاي المساتوطنة السااحلية ال

يااز كانت صييرة ذات يو  إلى مدينة مزدهارة أصابحت ا ن مينااء بحرياا رئيسايا ومركازا للبتارول وال

ة بالإضاافة إلاى ذلاك ، فهاي المركاز التجااري لشارق المملكاة العربياة الساعودية والمحطا. الطبيعي

.الشرقية للسكك الحديدية إلى الرياض

تو  يعمل العديد من سكان الدما  في أكبر شركة نفط في العالم والشاركة الأكثار ربحياة علاى مسا

الخبار تشاهد الادما  و. كما تستضيف الدما  العديد من الشركات الإقليمية والدولية(. أرامكو)العالم 

ي ، في الوقت الحاضر فترة ازدهاار فاي القطااعين الساكني والترفيهاي بسابب موقعهماا الاساتراتيج

ن وأخيارا، أعلنات العدياد ما. والتحول في نمط الحياة ، والإسكان، وزياادة القاوة الشارائية لساكانها

.شركات التنمية العالمية والمحلية عن بدء مشاريع ضخمة في هاتين المدينتين

دراسة الموقع

العقار على مستو  المدينة

الحدود البرية الخاملة

الخبر

الظهران

الدما 

خريطة توضح موقع العقار على مستو  المنطقة الشرقية
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خريطة توضح موقع العقار

متار مرباع ، 6,300يقع العقاار قياد التقيايم فاي حاي الشااطئ بمديناة الادما  بمسااحة أرض تبلاغ •

.متر مربع15,417ومساحة المباني تبلغ 

يار نظا  البناء للعقار هو متعدد الاستخدا  ، ويمكن الوصاول إلياه بشاكل أساساي عان طرياق الأم•

.محمد بن فهد و الذي يتمتع بواجهة مباشرة عليه

.اتبومك( فندقية)ينقسم العقار الى عدد ثلاثة مباني مكونة من وحدات تجارية ووحدات سكنية •

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

أبرال الشاطئ–وصف العقار 

الاستخدا عدد الوحدات(2 )مساحة المباني الوصف

مواقف1,7060الطابق الأرضي

تجاري80712الطابق الأرضي

خدمات1620الطابق الأرضي

خدمات4820 ميزانين

مكاتب1,1759الطابق الأول

سكني1,28112الطابق الأول

مكاتب1,1759الطابق الثاني

سكني1,28412الطابق الثاني

مكاتب8868الطابق الثالث

سكني1,25512الطابق الثالث

مكاتب8668الطابق الرابع

سكني1,25512الطابق الرابع

مكاتب8668الطابق الخامس

سكني1,25512الطابق الخامس

مكاتب2862الطابق السادس

سكني6762الطابق السادس

-15,417118الاجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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دراسات الموقع

أبرال الشاطئ–صور العقار 
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خريطة توضح موقع العقار

متار مرباع ، 2,784يقع العقاار قياد التقيايم فاي حاي اليرماوك بمديناة الخبار بمسااحة أرض تبلاغ •

.متر مربع24,192ومساحة مباني تبلغ 

يمتااز نظا  البناء للعقار هو تجاري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق الأمير تركي و•

.بواجهة مباشرة عليه

.ثلاث معارض تجارية ومطعم داخلي,وحدة سكنية 122يتكون فندق أسكوت من عدد •

تفاصيل مساحات المباني

دراسات الموقع

فندق أسكوت، الخبر–وصف العقار 

الاستخدا عدد الوحدات(2 )مساحة المباني الوصف

مواقف2,6250بدرو 

مواقف2,6250بدرو 

تجاري1513الطابق الأرضي

تجاري580ميزانين

استقبال1090الطابق الأرضي

مطعم1031الطابق الأرضي

خدمات8660الطابق الأرضي

خدمات1850ميزانين

خدمات7620ميزانين

سكني1,33010الطابق الأول

سكني14,631110شرالطابق الثاني إلى الثاني ع

سكني7472الطابق الثالث عشر

-24,192126الإجمالي

خصائص العقار

العقار قيد التقييم
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دراسات الموقع

فندق أسكوت، الخبر–صور العقار 



صفحة المحتويات

الملخص التنفيذي

شروط التقييم

الافصاح

معلومات الملكية

عقارات الرياض

عقارات الدمام و الخبر

عقارات جدة48

دراسات الموقع

وصف العقار

التقييم

الملاحق
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مطار الملك عبدالعزيز الدولي

برج طريق الملك

مجمع العرب

مجمع رد سي التجاري

ذا هيد كوارتر بزنس بارك

مجمع السلام مول

مجمع الأندلس التجاري

ميناء جدة الإسلامي

جدة التاريخية

الموقع

ى ذلاك ، تعتبار بالإضاافة إلا. تقع العقارات قيد التقييم في وسط مدينة جدة ، وهي عاصمة المنطقة اليربية والبوابة الرئيسية للحارمين الشاريفين•

.مدينة جدة وجهة سياحية ومركزا تجاريا رئيسيا في المملكة العربية السعودية

. يبدأ توسع مدينة جدة من وسط جدة ، حيث تقا  مدينة جدة التاريخية ، متخذا موقعا خطيا نحو الأطرال الشمالية للمدينة•

عزياز تقع مجموعة متنوعة من مولدات الطلب الضخمة في المدينة شمال جدة ، بما في ذلاك مديناة الملاك عباد اه الرياضاية ومطاار الملاك عباد ال•

...الدولي ومدينة جدة الاقتصادية وأبحر مول وما إلى ذلك 

لملاك عبادتقع العقد التجارية والتجارية الرئيسية في جدة في المركز بشكل أساسي على طول شارع التحلية وطريق المديناة المناورة ، ماع طرياق ا•

مكاتاب إلاى ، مما يضيف المزيد من مساحات البيع بالتجزئة وال( أو قيد الإعداد/ و )العزيز وشارع الأمير سلطان الذي يستضيف المراكز المطورة حديثا 

.توريد سوق جدة

بحاري فايعلاوة على ذلك ، تنتشر الحدود الصناعية على الأطرال الشمالية والشرقية للمديناة ، حياث يقاع المركاز الصاناعي الرئيساي وأكبار مينااء•

.    المملكة في جنوب جدة

ن ، ماع ارياتتركز الكثافة السكنية في المدينة في الأجزاء الوسطى والشمالية مان المديناة ، مثال الخالدياة ، السامير ، النهضاة ، الزهاراء ، أحيااء ال•

.مياسيمالعرض السكني الجديد الذي يتم في أقصى شمال جدة باتجاه الجوهرة ، الرائدة، بالإضافة إلى المخططات الرئيسية لمخطط 

دراسات الموقع

العقار على مستو  المدينة
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العا  

توسع مطار الملك عبد العزيز الدولي

ط يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي حاليًاا لخطا

.توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

يل المرحلة الأولى من مشروع التوسعة قيد التشاي•

.حاليًا، على الرغم من أنها لاتعمل بكامل طاقتها

ة ستزيد المرحلة الأولى مان ساعة الركااب السانوي•

.مسافر سنويامليون 13من 

وماع ذلااك، وبساابب التاأخير فااي خطااط التوسااعة، •

ى ينصب تركيز المشاروع حاليًاا علاى المرحلاة الأولا

ي وتبقااى الماارحلتين الثانيااة والثالثااة، ولكاان فاا

البداياة مان المتوقااع أن يكتمال المشاروع بحلااول

.خطة عمل80، مع 2035عا  

لاى يمتد التوسع الجديد لا مطار الملك عبدالعزيز  ع•

متار مرباع ويضام 670.000إجمالي مساحة أرضاية 

.غرفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 120

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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..

خريطة قطار الحرمين السريع مشروع قطار الحرمين السريع

كاام 450لمسااافة ( (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

ة تقريبًااا، ويااربط بااين الماادينتين المقدسااة مكااة المكرماا

والمدينة المنورة، عبر محطة جدة المركزية، ومطاار الملاك

ومحطاة مديناة الملاك عباد اه ،( (KAIAعبد العزيز الدولي

(.(KAECالاقتصادية 

ملياون 60من المتوقع أن ينقل خط السكة الحديد حاوالي •

قطاارًا ، 35مسافر سنويًا ، على ماتن أساطول مكاون مان 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

:لييمر خط القطار حاليًا بخمس محطات تقع على النحو التا•

oمحطة قطار الحرمين السريع بمكة

oمحطة جدة النسيم.

oمحطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي.

oمحطة مدينة الملك عبد اه الاقتصادية.

oمحطة المدينة المنورة.

قطار الحرمين السريع-النقل العا  

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

الحالة الحالية

قيد

التشييل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

. .
.

.

.
.

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك عبداه 

الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدما 

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة .

دراسات الموقع



52

خريطة توضح موقع العقار

العقار قيد التقييم هاو عباارة عان مبناى متعادد الاساتخدا  يقاع فاي حاي الروضاة بمديناة جادة•

.متر مربع20,339متر مربع ، ومساحة المباني تبلغ 10,000بمساحة أرض تبلغ 

نظا  البناء للعقار هاو تجااري ، ويمكان الوصاول إلياه بشاكل أساساي عان طرياق الأميار ساعود •

.الفيصل و يمتاز بواجهة مباشرة عليه

ات وثلاث واجها( شارع سعود الفيصل)يتمتع العقار بعدد أربع واجهات ،واجهة على شارع رئيسي •

. على طرق داخلية

. مكتبا25معارض تجارية و 11,وحدة سكنية 54يتكون العقار من عدد •

•

دراسات الموقع

مركز أمنية–وصف العقار 

خصائص العقار

العقار قيد التقييم
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دراسات الموقع

مركز أمنية–صور العقار 
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خريطة توضح موقع العقار

متاار مربااع ، 2,025يقااع العقااار قيااد التقياايم فااي حااي الأناادلس بمدينااة جاادة بمساااحة أرض تبلااغ •

.متر مربع20,339ومساحة مباني إجمالية تبلغ 

مد بن نظا  البناء للعقار هو تجاري ،ويمكن الوصول إليه بشكل أساسي عن طريق شارع الأمير مح•

.عبد العزيز و يمتاز بواجهة مباشرة عليه

فندقية العقار قيد التقييم هو عبارة عن فندق يتم تشيليه من قبل أسكوت ويحتوي على وحدات•

.مفروشة

10ملياون رياال ساعودي و سايرتفع المبلاغ إلاى 9العقار مؤجر لمستأجر واحد بمبلغ سنوي قادره •

.2024ريال سعودي في عا  مليون 

تفاصيل مساحات المباني•

دراسات الموقع

فندق أسكوت، جدة–وصف العقار 

الاستخدا (2 )مساحة المباني الوصف

مواقف5,719بدرو 

تجاري839الطابق الأرضي

تجاري326الميزانين

سكني680الطابق الأول

سكني821الطابق الثاني

سكني725الطابق الثالث

سكني10,211الطوابق المتكررة

سكني1465الملحق 

سكني2465الملحق 

خدمات88أخر 

-20,339الاجمالي

العقار قيد التقييم

خصائص العقار
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دراسات الموقع

فندق أسكوت ، جدة–صور العقار 



صفحة المحتويات

الملخص التنفيذي

شروط التقييم

الافصاح

معلومات الملكية

عقارات الرياض

عقارات الدمام و الخبر

عقارات جدة

دراسات الموقع

وصف العقار

التقييم56

الملاحق
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أسلوب التكلفة

مالأصلفعيدلنالمشتريأن  علىينصالذيالاقتصاديالمبدأباستخدا للقيمةمؤشرًاالتكلفةأسلوبيقد •

واملعهناكتكنلمماالبناءأوالشراءطريقعنسواءً مماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثر

.أخر عواملأيأوالمخاطرأوالإزعالأوبالوقت،متعلقة

صمخثم  ومنالأصل،إنتالإعادةأولإحلالالحاليةالتكلفةحسابطريقعنللقيمةمؤشرًاالأسلوبوي قد •

إعادةتكلفةطريقةهيالمنطبقةالتكلفةأساليبضمنومن،الأخر التقاد أشكالوجميعالماديالإهلاك

:وهيالإنتال

محللللأصالأصلطبقنسخةلبناءيسعىالسوقفينموذجي  مشارك  يتكبدهاالتيالتكاليفجميعحساب

نمالإهلاكخصموأخيرا  .التقييممحلللأصلخارجي  أووظيفي  أومادي  تقادمأوإهلاكأي  وتحديد،التقييم

.التقييممحلالأصلقيمةإلىللوصولالإجماليةالتكاليف

:التاليةالظرولظلفيكبيرًاوزنًاوإعطائهالتكلفةأسلوبتطبيقيتمو

وجودوندالتقييم،محللأصلكبيربحدمشابهةمنافعوخصائصذومشابهأصلإنشاءإعادةقيمةلتقدير•

.قانونيةأوتنظيميةقيود

،ممكنغيرأمرالسوقأوالدخلأسلوبيتطبيقيجعلمماللدخل،مدرغيرالأصليكونعندما•

.الاستبدالتكلفةعلىأساسيبشكلالمستخدمةالقيمةأساسيعتمد•

عاديل أو ت/ تؤكد شركة أبعاد للتقييم العقااري أنناا لسانا خباراء مسااحين وبالتاالي نحاتفظ باالحق فاي مراجعاة و 

.تقييمنا إذا أثبتت اختلال تكاليف أو مساحات البناء الفعلية المذكورة في التقرير

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب التكلفة 

قيمة الأرض

قيمة تكلفة إستبدال المباني

قيمة العقار بطريقة التكلفة
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التقييممنهجية

دمهايقالتيالمعلوماتمراعاةمعالتقييمقيدالعقارلتقييمملاءمةالأكثرالمنهجيةتقييمعند•

تملية،المحالسوقلظرولالخاصتحليلناإلىبالإضافةالتقييمقيدللعقارالحاليوالوضعالعميل،

:التاليالأسلوبتطبيق

الدخلأسلوب

حاليةيمةقإلىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرًاالدخلأسلوبيقد •

قدية،النالتدفقاتأوالإيراداتقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفقًا.واحدة

.الأصلبتطويرالمرتبطةالتكاليفإلىبالإضافة

:التاليةالحالاتفيمهموزنأوالأولويةوإعطاءهالدخلأسلوبتطبيقينبيي•

نظرةوجهمنالقيمةعلىيؤثرالذيالأساسيالعنصرهوالدخلتوليدعلىالأصلقدرةتكونعندما1)

.المشاركين

يوجدلانولكوتوقيتها،التقييممحللأصلالمستقبليةالإيراداتلمبلغمعقولةً توقعاتتتوفر2)

.وجدتإنالصلة،ذاتالسوقيةالمقارناتمنقليلعددسو 

المتبقيةالقيمةطريقة

نجازلإاللازمةالمتوقعةأوالمعروفةالتكاليفكافةطرحبعدالمتبقيالمبلغإلىالطريقةهذهت شير

بعدوذلكالتطوير،أعمالكافةإنجازبعدللمشروعالمتوقعةالإيراداتقيمةإجماليمنالتطويرعملية

سمىت.المشروعتشييلوبإنجازالمرتبطةالمخاطروالتقييممحلالعقارخصائصالاعتبارفيالأخذ

.المتبقيةبالقيمةالطريقةهذهعنالناتجةالقيمة

:"المتبقيةالقيمةطريقة"الدخلبأسلوبالتقييمخطوات

التقييم

منهجية التقييم-التقييم بأسلوب الدخل 

خصائص الموقع1

ب علاى سابيل المثاال، ننظار فاي الجواناوخصائص الموقاع في هذه المرحلة، نحدد مكونات 

وير بالإضاافة إلاى تحدياد ناوع التطا. المساحة، الاستخدا ، والشكل، وماا إلاى ذلاك: التالية 

.المناسب للعقار قيد التقييم

افتراضات تكلفة التطوير2

اء بحاث من أجل حساب التكاليف المرتبطة بالمشروع المقتارح للعقاار قياد التقيايم، قمناا باإجر

جناا مقارناة سوق لجمع المعلومات المتعلقة بالتكاليف المرتبطة بالتطوير، وكذلك قيااس نتائ

.بالتطورات المماثلة الأخر 

افتراضات الإيرادات3

لياين في تحديد الإيرادات، راجعنا بيانات السوق والعروض الموجودة وناقشنا مع الوسطاء المح

عقاار قياد لتحديد الإيرادات القابلة للتحقيق بعد فترة التطوير المقترحة، مع مراعاة خصاائص ال

.التقييم

فترة التنبؤ الصريحة4

.المناسبةبالكامل في السوق، بالنظر إلى فترة التسويقبيع الموقع المدة التي سيتم فيها 
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التخارلمعدل

دياة عائد التخارل هو العائد المطبق على صافي الدخل السانوي فاي السانة الأخيارة مان التادفقات النق•

. المخصومة، وعادة ما يتم اشتقاقه من أدلة و معاملات في السوق المحلية

تعلاق و نود الإحاطة، أنه نظرًا لنشاط السوق المحدود، بالإضافة إلاى تادني مساتو  الشافافية فيماا ي•

لمشااريع بالمعاملات العقارية، فقد تم الاعتماد على معرفتنا في السوق المحلياة و خبرتناا فاي تقيايم ا

.على مستو  المملكة العربية السعودية

ب إشايال المنطق الكامن وراء تدفقاتنا النقدية هو توقع استقرار أداء العقارات الخاضعة للتقييم بنسا•

.حالية أو مبنية حسب السوق المحلية، بالإضافة إلى استقرار مستويات أسعار الإيجار

الخصممعدلات
عائاد من الناحية النظرية ، يعكس معدل الخصم تكلفاة الفرصاة البديلاة لارأس الماال بالإضاافة إلاى ال•

ةً بمخااطر ترتبط المخاطر عااد. المطلوب للتخفيف من المخاطر المرتبطة بنوع الاستثمار المحدد المعني

لي بينماا بحيث تتعلق الأولى بحالاة ساوق العقاارات الحاا. السوق والمخاطر الخاصة بالعقار قيد التقييم

. تتعلق الأخيرة بالخصائص المحددة لأصل

أجير أساعار تابشكل عا  ، إذا تمتعت العقارات بإيرادات مضمونة من خلال عقود إيجار ثابتاة بمتوساط •

عكس مرتفعة ، فستكون هناك مخاطر أقل مرتبطة بالعقار من حيث توليد الدخل، والتي بدورها ساتن

عالاوة علاى ذلاك، فاإن العقاارات قياد التطاوير أو التاي بهاا مساتو  مرتفاع مان . على معدل الخصام

.الوحدات الشاغرة تخضع لمخاطر أعلى وبالتالي معدل خصم أعلى

التقييم

أسلوب الدخل–منهجية التقييم 

يشير عائد الخروج إلى تقدير القيمة

الرأسمالية للأصل في السنة الأخيرة

و تستند .من التدفقات النقدية

حساباتنا لعائد الخروج إلى أدلة و 

.شواهد من السوق المحلية
معدل الخصم يعكس بشكل أساسي 

المخاطر المرتبطة بتشغيل الأصل، 

:  على سبيل المثال وليس الحصر

معدلات الإشغال المنخفضة ، تدني 

.معدلات الإيجار ، وما إلى ذلك
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التقييمتعليقات

.مستأجريتحمل المستأجر جميع نفقات التشييل والصيانة بناء على العقد المبر  بين العميل وال•

متر مرباع / ريال900إلى 500فيما يتعلق بأسعار إيجار المكاتب ، فهي تتراوح في حي الصحافة من •

.حسب الحجم والتشطيب

ل لمساتأجر وبالتالي ، فبناء على تشطيب العقار قيد التقييم  ومع الأخذ في الاعتبار أنه مؤجر بالكام•

متر مرباع تتوافاق ماع أساعار / ريال515واحد و الذي يقو  بتحمل نفقات التشييل والصيانة ، فإن 

.السوق

عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةبأسلوبالتقييم

التقييم

برل العليا–التقييم 

المدخلاتالوصف

برل العليا اسم العقار 

1إجمالي عدد المستأجرين

12,603(متر مربع)المساحة القابلة للتأجير 

515(متر مربع/ ريال )متوسط سعر التأجير 

%100نسبة الإشيال ٪

6,500,000الإيرادات

المدخلاتالوصف

6,500,000الايرادات

%0.0المصاريف التشييلية ٪

0المصاريف التشييلية 

%0.0مصاريف الصيانة ٪

0مصاريف الصيانة 

6,500,000صافي الدخل

%8.00معدل العائد

81,300,000القيمة السوقية
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فيماا يلاي  ،(STR Global)بناء على دراسة السوق التاي أجرتهاا شاركة أبعااد و تحليال البياناات مان 

.المدخلات الرئيسية لتقييم الفنادق للسنوات الخمس الأولى

التدفقات النقدية بدون عامل التضخم

التقييم

أبرال الفرسان–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345السنة

0147147147147اليرل

%75.0%70.0%60.0%50.0%0الاشيال

 620 620 620 0620(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

 465 434 372 0310(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

 42,431 39,603 33,945 028,288(ريال000)إجمالي الإيرادات 

 12,345 11,522 9,876 08,230(ريال000)مصاريف الأقسا  

 30,086 28,080 24,069 020,057(ريال000)ايرادات الأقسا  

 9,802 9,148 8,486 07,779(ريال000)المصاريف غير الموزعة 

 20,285 18,932 15,583 012,278(ريال000)إجمالي الربح التشييلي 

 1,856 1,732 1,426 0881(ريال000)الرسو  الإدارية 

 1,740 1,624 1,494 01,386(ريال000)الرسو  الثابتة 

التجهيزات و الملحقات,احتياطي الأثاث 

(ريال000)
0283 339 396 424 

ب الأرباح قبل تكاليف التمويل والضرائ

(ريال000)والاستهلاك والاستقطاعات 
09,728 12,324 15,180 16,265 

%38.33%38.33%36.31%34.39%0صافي الربح ٪

التدفقات النقدية مع عامل التضخم

12345السنة

0147147147147اليرل

%75%70%60%50%0الاشيال

0637655674692(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

0319393471519(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

029,08035,87343,02347,387(ريال000)إجمالي الإيرادات 

08,46010,43712,51713,787(ريال000)مصاريف الأقسا  

020,61925,43630,50633,600(ريال000)ايرادات الأقسا  

07,9978,9689,93810,946(ريال000)المصاريف غير الموزعة 

012,62216,46820,56822,654(ريال000)إجمالي الربح التشييلي 

02,1083,3183,9804,383(ريال000)الرسو  الإدارية 

01,4251,5781,7641,943(ريال000)الرسو  الثابتة 

التجهيزات و الملحقات,احتياطي الأثاث 

(ريال000)
0291359430474

ب الأرباح قبل تكاليف التمويل والضرائ

(ريال000)والاستهلاك والاستقطاعات 
08,79811,21214,39415,854

%33.46%33.46%31.26%30.26%0صافي الربح ٪
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ستستقراتالنفقنسبةأنبافتراض،القادمةالخمسللسنواتللعقارالنقديةالتدفقاتأدناهنوضح

:التاليةالافتراضاتتطبيقتموقد،فصاعداً الخامسةالسنةمن

93,283,050:التطويرتكلفة•

%30.65:الإنجازنسبة•

%2.80:السعوديةالعربيةالمملكةفيالطويلالمد علىالتضخم•

%8.00:العائدمعدل•

%10.80:الخصممعدل•

التدفقات النقدية المخصومة

التقييم

أبرال الفرسان–التدفقات النقدية المخصومة 

12345الفترة

29,602,7790000تكلفة البناء

08,798,22111,212,21114,393,68715,853,619الفندق-صافي الدخل 

0658,800677,246696,209715,703المعارض-صافي الدخل 

09,457,02111,889,45815,089,89716,569,322إجمالي الدخل

0000212,915,785التخارل

 29,602,7799,457,02111,889,45815,089,897229,485,106-صافي التدفق النقدي

26,717,3097,703,2658,740,63110,012,147137,421,822-التدفقات النقدية المخصومة

137,160,556القيمة السوقية 

137,200,000(مقربة)القيمة السوقية 
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التقييمتعليقات

.تأجريتحمل المستأجر جميع نفقات التشييل والصيانة بناء على العقد المبر  بين العميل والمس•

متر مربع حسب / ريال600إلى 450تتراوح أسعار إيجار المكاتب على طريق الأمير محمد بن سلمان من •

.الحجم والتشطيب

متار مرباع / رياال1200إلاى 900تتراوح أسعار إيجار المعارض على طريق الأمير محمد بن سالمان مان •

.حسب الحجم والتشطيب

لاذي وبالتالي ، بناء على تشطيب العقار ومع الأخذ فاي الاعتباار أناه ماؤجر بالكامال لمساتأجر واحاد و ا•

متر مربع تتوافاق ماع أساعار الساوق حياث أن / ريال676يتحمل أيضا نفقات التشييل والصيانة ، فإن 

.غالبية الوحدات عبارة عن مكاتب

عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةبأسلوبالتقييم

التقييم

الجامعة السعودية الإلكترونية–التقييم 

المدخلاتالوصف

الجامعة السعودية الإلكترونيةاسم العقار 

1إجمالي عدد المستأجرين

17,750(عمتر مرب)المساحة القابلة للتأجير 

676(عمتر مرب/ريال)متوسط سعر التأجير 

%100نسبة الإشيال ٪

12,000,000الايرادات

المدخلاتالوصف

12,000,000الايرادات

%0.0المصاريف التشييلية٪

0المصاريف التشييلية

%0.0الصيانة ٪

0الصيانة

12,000,000صافي الدخل

%8.00معدل العائد

150,000,000القيمة السوقية
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فيماا يلاي  ،(STR Global)بناء على دراسة السوق التاي أجرتهاا شاركة أبعااد و تحليال البياناات مان 

.المدخلات الرئيسية لتقييم الفنادق للسنوات الخمس الأولى

التدفقات النقدية بدون عامل التضخم

التقييم

فندق جي دبليو ماريوت الرياض–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345السنة

349349349349349اليرل

%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0الاشيال

 1,500 1,500 1,500 1,500 1,500(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

 1,125 1,125 1,125 1,125 1,125(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

 243,721 243,721 243,721 243,721 243,721(ريال000)إجمالي الإيرادات 

 91,054 91,054 91,054 91,054 91,054(ريال000)مصاريف الأقسا  

 152,667 152,667 152,667 152,667 152,667(ريال000)ايرادات الأقسا  

 62,880 62,880 62,880 62,880 62,880(ريال000)المصاريف غير الموزعة 

 89,787 89,787 89,787 89,787 89,787(ريال000)إجمالي الربح التشييلي 

 16,329 16,329 16,329 16,329 16,329(ريال000)الرسو  الإدارية 

 10,236 10,236 10,236 10,967 11,942(ريال000)الرسو  الثابتة 

التجهيزات و الملحقات,احتياطي الأثاث 

(ريال000)
2,437 2,437 2,437 2,437 2,437 

ب الأرباح قبل تكاليف التمويل والضرائ

 60,784 60,784 60,784 60,053 59,078(ريال000)والاستهلاك والاستقطاعات 

%24.9%24.9%24.9%24.6%24.2صافي الربح ٪

التدفقات النقدية مع عامل التضخم

12345السنة

349349349349349اليرل

%75.0%75.0%75.0%75.0%75.0الاشيال

 1,722 1,675 1,630 1,585 1,542(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

11571189122212561292(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

 279,807 272,186 264,772 257,561 250,545(ريال000)إجمالي الإيرادات 

 104,536 101,689 98,919 96,225 93,604(ريال000)مصاريف الأقسا  

 175,271 170,497 165,853 161,336 156,942(ريال000)ايرادات الأقسا  

 72,190 70,224 68,311 66,451 64,641(ريال000)المصاريف غير الموزعة 

 103,081 100,273 97,542 94,885 92,301(ريال000)إجمالي الربح التشييلي 

 18,747 18,236 17,740 17,257 16,787(ريال000)الرسو  الإدارية 

 11,752 11,432 11,120 11,590 12,277(ريال000)الرسو  الثابتة 

التجهيزات و الملحقات,احتياطي الأثاث 

(ريال000)
2,505 2,576 2,648 2,722 2,798 

ب الأرباح قبل تكاليف التمويل والضرائ

 69,784 67,883 66,034 63,463 60,732(ريال000)والاستهلاك والاستقطاعات 

%24.9%24.9%24.9%24.6%24.2صافي الربح ٪
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مصاريف،النسبةاستقراربافتراض،القادمةالسنواتللخمسللعقارالنقديةالتدفقاتأدناهنوضح

:التاليةالافتراضاتتطبيقتموقد

٪2.80:بنسبةالسعوديةالعربيةالمملكةفيالأجلطويلتضخم

%7.50:العائدمعدل

%10.30:الخصممعدل

التدفقات النقدية المخصومة

التقييم

فندق جي دبليو ماريوت الرياض–تقدير الإيرادات و التكاليف

12345الفترة

60,732,22960,732,22966,034,25567,883,21469,783,944صافي الدخل

956,505,257التخارل

60,732,22960,732,22966,034,25567,883,2141,026,289,201صافي التدفقات النقدية

55,060,95149,919,26649,208,79645,862,777628,625,794التدفقات النقدية المخصومة

828,677,584القيمة السوقية 

828,700,000(مقربة)القيمة السوقية 
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التقييمتعليقات

.تأجريتحمل المستأجر جميع نفقات التشييل والصيانة بناء على العقد المبر  بين العميل والمس•

متار مرباع / رياال 900إلاى 500فيما يتعلق بأسعار إيجار المكاتب ، فهي تختلف في حي الصحافة من •

.حسب الحجم والتشطيب

متار مرباع / رياال 1,372وبالتالي ، بناء على تشاطيب العقاار  والتشاطيب ذات الجاودة العالياة ، فاإن •

٪ على متوسط سعر المكاتاب الموجاودة فاي 100تتوافق مع أسعار السوق حيث يستلز  زيادة بنسبة 

بال بارل المناطق المحيطة بالعقار قيد التقييم بسبب الموقع الاساتراتيجي و الخادمات المقدماة مان ق

.رافال

عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةبأسلوبالتقييم

التقييم

STCأكاديمية –التقييم 

المدخلاتالوصف

STCأكاديمية اسم العقار 

1إجمالي عدد المستأجرين

4,482(عمتر مرب)المساحة القابلة للتأجير 

(بعمتر مر/ريال)متوسط سعر التأجير 

%100نسبة الإشيال ٪

6,151,400الايرادات

المدخلاتالوصف

6,151,400الايرادات

%0.0المصاريف التشييلية٪

0المصاريف التشييلية

%0.0الصيانة ٪

0الصيانة

6,151,400صافي الدخل

%8.50معدل العائد

72,400,000القيمة السوقية
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الموقعتحاليل

الايراداتتحليل

الايراداتتفاصيل

التقييم

ريزيدنسذا –التقييم 

المدخلاتالوصف

5,000(2 )المساحة 

9,873(2 )مساحة المباني 

6,388أجيرالمساحة القابلة للت

6,388المساحة المؤجرة

1,442المساحة الشاغرة

%23(٪)نسبة الشواغر 

متوسط سعر التأجيرالشواغرالمساحة المؤجرةالوصف

1,075%6,38823الاجمالي

إجمالي الدخل المتوقعالدخل المتوقعالدخل حسب العقود   الوصف

5,315,6001,480,0006,795,600الدخل

%100%22%78(٪)الدخل 

1,0751,0261,064رمتوسط سعر التأجي

الرئيسيةالمدخلات

المخصومةالنقديةالتدفقاتنموذل

المدخلاتالوصف

212,624المصاريف التشييلية و الصيانة

%4)%(المصاريف التشييلية و الصيانة 

%2.80التضخم

%8.00معدل التخارل

%10.80معدل الخصم

12345الفترة

1.031.061.091.121.15معدل التضخم

6,985,8777,181,4817,382,5635,737,5845,898,237إجمالي الدخل

%5%5%5%10%20)%(نسبة الشواغر 

5,588,7016,463,3337,013,4355,450,7055,603,325الدخل الفعلي

%4%4%4%4%4(٪)المصاريف التشييلية 

223,548258,533280,537218,028224,133المصاريف التشييلية

5,365,1536,204,8006,732,8975,232,6775,379,192صافي الدخل

0086,517,730069,122,615التخارل

5,365,1536,204,80093,250,6285,232,67774,501,807التدفقات النقدية

78,500,000القيمة السوقية
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فيماا يلاي  ،(STR Global)بناء على دراسة السوق التاي أجرتهاا شاركة أبعااد و تحليال البياناات مان 

.المدخلات الرئيسية لتقييم الفنادق للسنوات الخمس الأولى

التدفقات النقدية بدون عامل التضخم

التقييم

فلل بريرا–تقدير الإيرادات و التكاليف 

12345السنة

3232323232الوحدات

%90.0%90.0%90.0%85.0%85.0الاشيال

 1,450 1,450 1,450 1,450 1,450(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

 1,305 1,305 1,305 1,233 1,233(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

 25,278 25,278 25,278 24,113 24,482(ريال000)إجمالي الإيرادات 

 6,342 6,342 6,342 6,064 6,174(ريال000)مصاريف الأقسا  

 18,935 18,935 18,935 18,049 18,308(ريال000)ايرادات الأقسا  

 5,839 5,839 5,839 6,028 6,733(ريال000)المصاريف غير الموزعة 

 13,096 13,096 13,096 12,020 11,575(ريال000)إجمالي الربح التشييلي 

 1,694 1,694 1,694 1,350 1,175(ريال000)الرسو  الإدارية 

 1,036 1,036 1,036 1,061 1,200(ريال000)الرسو  الثابتة 

التجهيزات و الملحقات,احتياطي الأثاث 

(ريال000)
490 482 506 506 506 

ب الأرباح قبل تكاليف التمويل والضرائ

(ريال000)والاستهلاك والاستقطاعات 
8,711 9,127 9,861 9,861 9,861 

%39.0%39.0%39.0%37.9%35.6صافي الربح ٪

التدفقات النقدية مع عامل التضخم

12345السنة

3232323232الوحدات

%90.0%90.0%90.0%85.0%85.0الاشيال

 1,665 1,619 1,575 1,532 1,491(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

12671302141814571498(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

 29,020 28,230 27,461 25,482 25,168(ريال000)إجمالي الإيرادات 

 7,281 7,083 6,890 6,409 6,347(ريال000)مصاريف الأقسا  

 21,739 21,147 20,571 19,074 18,820(ريال000)ايرادات الأقسا  

 6,704 6,521 6,343 6,371 6,921(ريال000)المصاريف غير الموزعة 

 15,035 14,626 14,228 12,703 11,899(ريال000)إجمالي الربح التشييلي 

 1,944 1,891 1,840 1,427 1,208(ريال000)الرسو  الإدارية 

 1,190 1,157 1,126 1,121 1,233(ريال000)الرسو  الثابتة 

التجهيزات و الملحقات,احتياطي الأثاث 

(ريال000)
503 510 549 565 580 

ب الأرباح قبل تكاليف التمويل والضرائ

(ريال000)والاستهلاك والاستقطاعات 
8,955 9,645 10,713 11,012 11,321 

%39.0%39.0%39.0%37.9%35.6صافي الربح ٪



69

،نفقاتالنسبةاستقراربافتراض،القادمةسنواتالخمسلمدةللعقارالنقديالتدفقأدناهنوضح

:التاليةالافتراضاتاستخدا تموقد

٪2.80:بنسبةالسعوديةالعربيةالمملكةفيالأجلطويلتضخم

٪8.00:العائدمعدل

٪10.80:الخصممعدل

التدفقات النقدية المخصومة

التقييم

فلل بريرا–التدفقات النقدية المخصومة 

12345الفترة

8,954,7108,954,71010,712,51211,012,46311,320,812صافي الدخل

145,472,430التخارل

8,954,7108,954,71010,712,51211,012,463156,793,242صافي التدفقات النقدية

8,081,8687,294,1057,875,3907,306,77093,891,989التدفقات النقدية المخصومة

124,450,120القيمة السوقية 

124,500,000(مقربة)القيمة السوقية 
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التقييمتعليقات

.تأجريتحمل المستأجر جميع نفقات التشييل والصيانة بناء على العقد المبر  بين العميل والمس•

غارل ناو  ماع 3)فيما يتعلق بأسعار الإيجار للعقارات المشابهة للعقار قيد التقييم ، يتم تاأجير الفلال •

ريال في 2,000إلى 1,500ريال سنويا ، ومن 180,000إلى 140,000في المجمعات من ( مسبح خاص

.اليو 

عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةبأسلوبالتقييم

التقييم

فيفيندا–التقييم 

المدخلاتالوصف

فيفيندااسم العقار 

1إجمالي عدد المستأجرين

4,279(ربعمتر م)المساحة القابلة للتأجير 

%100نسبة الإشيال ٪

3,900,000الايرادات

المدخلاتالوصف

3,900,000الايرادات

%0.0المصاريف التشييلية٪

0المصاريف التشييلية

%0.0الصيانة ٪

0الصيانة

3,900,000صافي الدخل

%8.00معدل العائد

48,800,000القيمة السوقية
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الموقعتحاليل

الايراداتتحليل

الايراداتتفاصيل

التقييم

مركز التميز–التقييم 

المدخلاتالوصف

4,630(2 )المساحة 

19,740(2 )مساحة المباني 

6,348أجيرالمساحة القابلة للت

4,668المساحة المؤجرة

1,681المساحة الشاغرة

%26(٪)نسبة الشواغر 

متوسط سعر التأجيرالشواغرالمساحة المؤجرةالنوعالوصف

992%3,44349التجزئةالطابق الأرضي

593%2,0020مكاتبالطابق الأول

606%9030مكاتبالطابق الثاني

744%6,34826-الاجمالي

إجمالي الدخل المتوقعالدخل المتوقعالدخل حسب العقود   الوصف

3,470,5471,750,3285,220,875الدخل

%100%34%66(٪)الدخل 

7441,041822رمتوسط سعر التأجي

الرئيسيةالمدخلات

المخصومةالنقديةالتدفقاتنموذل

المدخلاتالوصف

138,822و الصيانةالمصاريف التشييلية 

%4)%(و الصيانةالمصاريف التشييلية 

%2.80التضخم

%8.00معدل التخارل

%10.80معدل الخصم

12345الفترة

1.031.061.091.121.15معدل التضخم

5,367,0595,517,3375,671,8225,830,6335,993,891إجمالي الدخل

%5%5%10%15%20)%(نسبة الشواغر 

4,293,6474,689,7365,104,6405,539,1025,694,196الدخل الفعلي

%4%4%4%4%4(٪)المصاريف التشييلية 

171,746187,589204,186221,564227,768المصاريف التشييلية

4,121,9014,502,1474,900,4545,317,5385,466,429صافي الدخل

000070,243,607التخارل

4,121,9014,502,1474,900,4545,317,53875,710,036التدفقات النقدية

59,900,000القيمة السوقية
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الموقعتحاليل

الايراداتتحليل

الايراداتتفاصيل

التقييم

مركز الازدهار–التقييم 

المدخلاتالوصف

2,515(2 )المساحة 

6,351(2 )مساحة المباني 

4,390المساحة القابلة للتأجير

4,390المساحة المؤجرة

0المساحة الشاغرة

%0(٪)نسبة الشواغر 

عدد الوحداتمتوسط سعر الايجارالشواغرالمساحة المؤجرةالوصف

9624%2,1600التجزئة

65214%2,0020المكاتب

80418%4,1620الاجمالي

إجمالي الدخل المتوقعالدخل المتوقعالدخل حسب العقود   الوصف

3,547,49503,547,495الدخل

%100%0%100(٪)الدخل 

8080808متوسط سعر التأجير

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةنموذل

المدخلاتالوصف

141,900المصاريف التشييلية و الصيانة

%4)%(المصاريف التشييلية و الصيانة 

%2.80التضخم

%8.00معدل التخارل

%10.80معدل الخصم

المدخلاتالوصف

3,547,495الايرادات

%4.0المصاريف التشييلية و الصيانة

141,900)%(المصاريف التشييلية و الصيانة 

3,405,595صافي الدخل

%8.00معدل العائد

42,600,000القيمة السوقية
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التقييمتعليقات

.تأجريتحمل المستأجر جميع نفقات التشييل والصيانة بناء على العقد المبر  بين العميل والمس•

متار مرباع لمسااحة / رياال 700إلاى 500فيما يتعلق بأسعار الإيجار ، تتراوح أسعار إيجار المكاتب مان •

.والتشطيبحسب الموقع 1,400إلى 900متر مربع ، وتتراوح أسعار إيجار صالات العرض من 100

الشااغرة يتمتع العقار قيد التقييم بأفضلية من حيث متوسط سعر التأجير حيث أن معادل إيجاار الأرض•

.المستخدمة لوقول السيارات مشمولة أيضا في العقد

عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الرئيسيةالمدخلات

الدخلرسملةبأسلوبالتقييم

التقييم

مبنى الرائد–التقييم 

المدخلاتالوصف

الرائداسم العقار 

1إجمالي عدد المستأجرين

11,650(ربعمتر م)المساحة القابلة للتأجير 

1,267متوسط سعر التأجير

%100نسبة الإشيال ٪

14,755,000الايرادات

المدخلاتالوصف

14,755,000الايرادات

%0.0المصاريف التشييلية٪

0المصاريف التشييلية

%0.0الصيانة ٪

0الصيانة

14,755,000صافي الدخل

%7.50معدل العائد

196,700,000القيمة السوقية
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الموقعتحاليل

الايراداتتحليل

الايراداتتفاصيل

التقييم

أبرال الشاطئ–التقييم 

المدخلاتالوصف

6,300(2 )المساحة 

15,417(2 )مساحة المباني 

13,556أجيرالمساحة القابلة للت

13,556المساحة المؤجرة

5,555المساحة الشاغرة

%41(٪)نسبة الشواغر 

متوسط سعر التأجيرالايراداتالشواغرالمساحة المؤجرةالمساحة القابلة للتأجيرالوصف

430,000830%1,26051859معارض

731,915459%6,4061,59375مكاتب

4,400,000747%5,8905,8900فندق

5,561,915695%13,5568,00141الاجمالي

الوصف
الدخل حسب 

العقود   
إجمالي الدخل المتوقعالدخل المتوقع

5,561,9153,020,7708,582,685الاجمالي

1,161,9153,020,7704,182,685الدخل من المكاتب والمعارض

%100%72%28الدخل ٪

550544546متوسط سعر الايجار للمكاتب والمعارض

الرئيسيةالمدخلات

المخصومةالنقديةالتدفقاتنموذل

المدخلاتالوصف

46,477و الصيانةالمصاريف التشييلية 

%4)%(و الصيانةالمصاريف التشييلية 

%2.80التضخم

%8.00معدل التخارل

%10.80معدل الخصم

12345الفترة

1.031.061.091.121.15معدل التضخم

4,523,2004,649,8504,780,0454,913,8875,051,475إيرادات الفنادق

المكاتب )إجمالي الدخل 

(والمعارض
4,299,8004,420,1954,543,9604,671,1914,801,984

المكاتب )الشواغر 

٪( والمعارض
65%45%30%15%10%

6,028,1307,080,9577,960,8178,884,3999,373,261إجمالي الدخل الفعلي

%4%4%4%4%4(٪)المصاريف التشييلية 

60,19797,244127,231158,820172,871المصاريف التشييلية

5,967,9336,983,7127,833,5878,725,5789,200,390صافي الدخل

0000118,225,010التخارل

5,967,9336,983,7127,833,5878,725,578127,425,400التدفقات النقدية

98,900,000القيمة السوقية
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فيماا يلاي  ،(STR Global)البياناات مان و تحليالبناء على دراسة السوق التاي أجرتهاا شاركة أبعااد 

..الخمس الأولىالمدخلات الرئيسية لتقييم الفنادق للسنوات 

التدفقات النقدية بدون عامل التضخم

التقييم

الخبر, أسكوت–و التكاليفتقدير الإيرادات 

1234السنة

172172172172اليرل

%80.0%80.0%80.0%75.0الاشيال

 650 650 650 650(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

 520 520 520 488(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

 50,771 50,771 50,771 47,598(ريال000)إجمالي الإيرادات 

 13,976 13,976 13,976 13,102(ريال000)مصاريف الأقسا  

 36,795 36,795 36,795 34,495(ريال000)ايرادات الأقسا  

 11,728 11,728 11,728 10,995(ريال000)المصاريف غير الموزعة 

 25,067 25,067 25,067 23,500(ريال000)إجمالي الربح التشييلي 

 2,437 2,437 2,437 2,285(ريال000)الرسو  الإدارية 

 2,132 2,132 2,285 2,332(ريال000)الرسو  الثابتة 

 2,031 1,523 1,015 952(ريال000)و الملحقاتالتجهيزات ,احتياطي الأثاث 

الأرباح قبل تكاليف التمويل والضرائب والاستهلاك

(ريال000)والاستقطاعات 
17,931 19,330 18,974 18,467 

%36.4%37.4%38.1%37.7صافي الربح ٪

التدفقات النقدية مع عامل التضخم

1234السنة

172172172172اليرل

%80.0%80.0%80.0%75.0الاشيال

 726 706 687 668(  ريال)متوسط المعدل اليومي 

501550565581(ريال)الإيرادات لكل غرفة متاحة 

 56,700 55,156 53,654 48,930(ريال000)إجمالي الإيرادات 

 15,608 15,183 14,769 13,469(ريال000)مصاريف الأقسا  

 41,092 39,973 38,884 35,461(ريال000)ايرادات الأقسا  

 13,098 12,741 12,394 11,303(ريال000)المصاريف غير الموزعة 

 27,994 27,232 26,490 24,158(ريال000)إجمالي الربح التشييلي 

 2,722 2,647 2,575 2,349(ريال000)الرسو  الإدارية 

 2,381 2,317 2,414 2,398(ريال000)الرسو  الثابتة 

000)و الملحقاتالتجهيزات ,احتياطي الأثاث 

(ريال
979 1,073 1,655 2,268 

الأرباح قبل تكاليف التمويل والضرائب 

(ريال000)والاستهلاك والاستقطاعات 
18,433 20,427 20,613 20,623 

%36.4%37.4%38.1%37.7صافي الربح ٪
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،صاريفالمنسبةاستقرار،بافتراضالقادمةسنواتالأربعلمدةللعقارالنقديالتدفقأدناهنوضح

:التاليةالافتراضاتاستخدا تموقد

٪2.80:بنسبةالسعوديةالعربيةالمملكةفيالأجلطويلتضخم•

٪7.50:العائدمدل•

٪10.30:الخصممعدل•

نموذل التدفقات النقدية المخصومة

التقييم

أسكوت، الخبر–التدفقات النقدية المخصومة 

1234الفترة

18,433,32420,427,37020,613,24420,623,411صافي دخل الفندق

610,6321,255,4591,290,6121,326,749صافي دخل المعارض

19,043,95621,682,82921,903,85621,950,160إجمالي الدخل

300,863,526التخارل

19,043,95621,682,82921,903,856322,813,686التدفقات النقدية

17,265,60017,822,34816,322,777218,097,099مةالتدفقات النقدية المخصو

269,507,823القيمة السوقية 

269,500,000(مقربة)القيمة السوقية 
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عليهابنييالتالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلاتالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الموقعتحاليل

الايراداتتحليل

الايراداتتفاصيل

التقييم

مركز أمنية–التقييم 

المدخلاتالوصف

10,000(2 )المساحة 

12,637أجيرالمساحة القابلة للت

12,260المساحة المؤجرة

377المساحة الشاغرة

%3(٪)نسبة الشواغر 

متوسط سعر التأجيرالايراداتالشواغرالمساحة المؤجرةالمساحة القابلة للتأجيرالوصف

4,175,550954%4,5964,3795معارض

6,634,102846%7,9877,8382مكاتب

1,376,00032,000%20وحدة43وحدة54(وحدات)شقق 

12,185,652994%12,63712,2603الاجمالي

إجمالي الدخل المتوقعالدخل المتوقعالدخل حسب العقود   الوصف

12,185,652861,48013,047,132الإجمالي

%100%7%93%الدخل 

الرئيسيةالمدخلات

المخصومةالنقديةالتدفقاتنموذل

المدخلاتالوصف

609,283المصاريف التشييلية و الصيانة

%5)%(المصاريف التشييلية و الصيانة 

%2.80التضخم

%8.00معدل التخارل

%10.80معدل الخصم

12345الفترة

1.031.061.091.121.15معدل التضخم

13,412,45213,788,00014,174,06414,570,93814,978,924إجمالي الدخل

%3%3%3%3%3)%(نسبة الشواغر 

13,010,07813,374,36013,748,84214,133,81014,529,557الدخل الفعلي

%5%5%5%5%5(٪)المصاريف التشييلية 

650,504668,718687,442706,691726,478المصاريف التشييلية

12,359,57412,705,64213,061,40013,427,12013,803,079صافي الدخل

0000177,369,563التخارل

12,359,57412,705,64213,061,40013,427,120191,172,642التدفقات النقدية

154,500,000القيمة السوقية
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عليهابنيالتيالرئيسيةالمدخلاتيليفيما،السوقوتحليلالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىبناء

:التقييمنموذل

الايراداتتحليل

الايراداتتفاصيل

الرئيسيةالمدخلات

التقييم

أسكوت، جدة–التقييم 

متوسط سعر التأجيرالايراداتالشواغرالمساحة المؤجرةالمساحة القابلة للتأجيرالوصف

00%9730100معارض

10,000,000748%13,36513,3650فندق أسكوت

10,000,000748%14,33813,3657الاجمالي

إجمالي الدخل المتوقعالدخل المتوقعالدخل حسب العقود   الوصف

10,000,0001,800,00011,800,000الاجمالي

01,800,0001,800,000الدخل من المعارض

%100%100%0الدخل ٪

01,8501,850متوسط سعر التأجير

المدخلاتالوصف

46,260المصاريف التشييلية و الصيانة

%5)%(المصاريف التشييلية و الصيانة 

%2.80التضخم

%7.75معدل التخارل

%10.55معدل الخصم

12الفترة

1.031.06معدل التضخم

10,000,00010,000,000دخل الفندق

1,850,4001,902,211الدخل الإجمالي للمعارض

%10%50المعارض شاغرة ٪

925,2001,711,990الدخل الفعال للمعارض

10,925,20011,711,990إجمالي الدخل الفعلي

%5%5)%(المصاريف التشييلية للمعارض 

46,26085,600المصاريف التشييلية للمعارض 

10,878,94011,626,391صافي الدخل

0151,122,453التخارل

10,878,940162,748,843التدفقات النقدية

143,000,000القيمة السوقية

نموذل التدفقات النقدية المخصومة
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ملخص التقييم
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ملخص التقييم

التقييم

ملخص التقييم

)%(الترجيح القيمة السوقية(2 )المساحة المدينةاسم العقار

%2,55581,300,0003.24الرياضبرل العليا

%1,740137,200,0006.56الرياضأبرال الفرسان

%14,210150,000,0005.98الرياضةالجامعة السعودية الإلكتروني

فندق جي دبليو ماريوت الرياض

 STCو أكاديمية 
%901,100,00035.91-الرياض

%5,00078,500,0003.13الرياضريزيدينسذا 

%10,000124,500,0004.96الرياضفلل بريرا هيتين

%2,80048,800,0001.94الرياضفيفيندا

%4,63059,900,0002.39الرياضمركز التميز

%2,51542,600,0001.70الرياضمركز الازدهار

%5,000196,700,0007.84الرياضمبنى الرائد

%6,30098,900,0003.94الدما أبرال الشاطئ

%2,784269,500,00010.74الدما الخبر-أسكوت 

%10,000154,500,0006.16جدةمركز أمنية

%2,025143,000,0005.52جدةجدة-أسكوت 

%69,5592,486,500,000100.00-القيمة السوقية الإجمالية
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لماذكورة ضامن تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة سوقية، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب الافتراضات ا

هاي بعادد رياتالعقارات قيد التقييم لمحفظة الرياض . التقرير وهذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري

، بنااء علاى الافتراضاات والتفاصايل 2023يونياو 30خمسة عشر عقارا في جميع أنحاء المملكة العربية السعودية اعتباارا مان 

:الواردة في هذا التقرير ، على النحو التالي

(واحد وثمانون مليون وثلاثمائة ألف ريال سعودي)81,300,000: برل العليا•

(مائة و سبعة و ثلاثون مليوناً و مئتا ألف ريال سعودي) 137,200,000: أبرال الفرسان•

( ثمانمائة وخمسة وتسعون مليون وثمانمائة ألف ريال سعودي) 150,000,000: الجامعة السعودية الإلكترونية •

(تسعمائة و واحد مليون و مائة ألف ريال سعودي)STC :901,100,000فندق جي دبليو ماريوت و أكاديمية •

(ثمانية و سبعون مليوناً و خمسمائة ألف ريال سعودي)78,500,000: ريزيدينسذا •

(مائة و أربعة و عشرون مليوناً و خمسمائة ألف ريال سعودي)124,500,000: بريرا حطين•

(ثمانية وأربعون مليون وثمانمائة ألف ريال سعودي)48,800,000: فيفيندا•

(تسعة وخمسون مليون وتسعمائة ألف ريال سعودي)59,900,000: مركز التميز•

(اثنان وأربعون مليون و ستمائة ألف ريال سعودي)42,600,000: مركز ازدهار•

(مائة وستة وتسعون مليون وسبعمائة ألف ريال سعودي)196,700,000: مبنى الرائد•

(ثمانية و تسعون مليوناً و تسعمائة ألف ريال سعودي)98,900,000: أبرال أنسا  الشاطئ•

(مئتان و تسعة و ستون مليوناً و خمسمائة ألف ريال سعودي)269,500,000: أسكوت الخبر•

(مائة و أربعة و خمسون مليوناً و خمسمائة ألف ريال سعودي)154,500,000: مركز أمنية•

(مائة و ثلاثة و أربعون مليون وستمائة ألف ريال سعودي)143,000,000: أسكوت، جدة•

التوقيع والإعتماد

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

عمار عبدالعزيز سندي.  

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

عمار محمد قطب.  

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

ختم الشركة

4030297686: ت. س

:تسجيل شركة مهنية
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الاستخدا  المقصود

لمقيم بناء تقرير تقييم المقيم أو نتائج مراجعة التقييم ، على النحو الذي يحدده ا( استخدامات)استخدا  •

.على التواصل مع العميل

المستخد  المقصود

تقييم العميل وأي طرل آخر كما هو محدد ، بالاسم أو النوع ، كمستخدمين للتقييم أو لتقرير مراجعة ال•

.من قبل المقيم ، بناء على التواصل مع العميل

الاختصاص القضائي

.  ياة التقييامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيمياة التاي يتام فيهاا تنفياذ عمل( الاختصاص)تشاير كلماة •

ياة، المقاطعاة، والولاية، والبلد: ويشامل القوانين واللوائاح التاي تسانها الجهاات الحكومياة مثال

مركزيااة المصااارل ال: والقوانيان التاي تضعها بعاض الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثاال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

يجوز

وفة تتطلب الأمور الموص. الإجراءات  التي يتحمل المقيمين مسؤولية النظر فيها" يجوز"تصف كلمة •

م كيف و سواء اذا كان المقيم يطبق هذه لأمور في التقيي. بهذه الطريقة اهتما  المقيم وتفهمه

.سيعتمد تما  على الحكم المهني للمقيم في الظرول المتوافقة مع أهدال المعايير

الهيئة

ط والمعايير هي الجهة المعنية بوضع الضواب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

ك اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذل

(  ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )بموجب نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

وية وتهدل لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستو  العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عض

ضائها إلى الهيئة بمستوياتها المختلفة والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأع

ير هادفه بشخصية اعتبارية، غ( الهيئة)أفضل مستويات الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرال وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

اى عموماا إل( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح •

هاذه وماا لام يناص خلال ذلاك فاي المعياار يمكان اعتباار. البناود التاي تكاون محاور مهماة التقييام

لٌ  مان الكلماات التالياة أصال، مجموعاةٌ أصاول، التازا ، : )المصطلحاات علاى أنها تعني وتشامل كً 

(.مجموعاة  التزاماات، أو مجموعاةٌ مان الأصول والالتزامات

العميل

امل ويش. إلاى الشاخص أو الأشخاص أو الجهاة التاي يتام إجاراء التقييام لهاا( العميال)تشاير كلماة •

، وكذلااك العماااء (أي عندماا يكاون المقيام متعاقاد مااع طاارل ثالااث)العملاء الخارجييان : ذلاك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظارول التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارك

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارك)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

اليرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الياارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

يمكن

. عتباارالإجراءات التااي يقااع علااى المقياام مسااؤولية النظااار فيهااا بعياان الا( يمكاان)تصااف كلمااة 

حيااث إن إمكانيااة تطبيااق. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقااة اهتمااا  المقياام   وفهمااه

هاااذه الأمااور فاااي عملياااة التقييااام تعتماااد علاااى ممارساااة المقيااام لحكماااه وخبرتاااه المهنياااة فاااي 

.الظارول التي تتماشاى ماع أهدال المعاييار
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أو جوهرية/ مهمة و 

اق غير أنه ينبيي إصدار هذا الحكم في السي. يتطلب تقييم الأهمية والأهمية الجوهرية حكما مهنيا

:التالي

نهجيات الخاصة والأساليب والموالافتراضاتبما في ذلك المدخلات والافتراضات )تعتبر جوانب التقييم •

ا أو تأثيره/ جوهرية إذا كان من المتوقع بشكل معقول أن يؤثر تطبيقها و / ذات أهمية ( المطبقة

كا  حول على التقييم على القرارات الاقتصادية أو غيرها من قرارات مستخدمي التقييم ؛ ويتم إصدار الأح

.الأهمية الجوهرية في ضوء التزا  التقييم العا  وتتأثر بحجم أو طبيعة الأصل المعني

ة إلى الأهمية النسبية لمهم" الأهمية الجوهرية/ المواد "كما هو مستخد  في هذه المعايير ، تشير •

المالية التقييم ، والتي قد تكون مختلفة عن اعتبارات الأهمية النسبية لأغراض أخر  ، مثل البيانات

.ومراجعتها

:الموضوع أو أصل الموضوع

.التي تم تقييمها في التزا  تقييم معين( الأصول)تشير هذه المصطلحات إلى الأصل •

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

التقييم
يايم الدولياة إلى فعل أو عملية  او تحديد تقدير قيمة الأصل من خلال تطبيق معايير التق" التقييم"يشير •

IVS

:اليرض من التقييم أو اليرض من التقييم•

".اليرض"انظر •

مراجع التقييم
و  كجزء من مراجعة التقيايم ، قاد يقا. هو مقيم محترل يعمل لمراجعة عمل مقيم آخر" مراجع التقييم"•

.أو تقديم رأي حول القيمة/ هذا المحترل بتنفيذ إجراءات تقييم معينة و 

( القيم)القيمة •

وص عليها إلى ح كم المقيم على المبلغ المقدر بما يتفق مع أحد أسس القيمة المنص" قيمة"تشير كلمة •

.IVS 104في أسس القيمة 

المقيم
هو فرد أو مجموعة من الأفراد أو شركة تمتلك المؤهلات والقدرة والخبرة اللازمة لتنفيذ " المقيم•

طلوب قبل في بعض الولايات القضائية ، الترخيص م. التقييم بطريقة موضوعية وغير متحيزة ومختصة

.أن يتمكن المرء من العمل كمقيم
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الوزن

على )إلى مقدار الاعتماد على مؤشر معين للقيمة في الوصول إلى استنتال القيمة" الوزن"تشير كلمة 

(.٪100سبيل المثال ، عند استخدا  طريقة واحدة ، يتم منحها وزنا بنسبة 

الترجيح

و نهج أ/ إلى عملية تحليل وتسوية المؤشرات المختلفة للقيم ، عادة من طرق و " الترجيح"تشير كلمة 

.ولا تشمل هذه العملية حساب متوسط التقييمات، وهو أمر غير مقبول. مختلفة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

•

•



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان ا تي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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