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دراسةراءإجوبعداللازمة،والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،التجاريالعروبةمجمعتقييمطلبكمعلىبناءً 

للقيمةالوصلموتللعقارالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقة

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوبباستخدام
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التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
قطعةًرقمًبدونً المخطط \البلك\رقم المنطقة 

حيًأمًالحمامًالغربي–الرياضً عنوان العقار 
1319730 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
2م   19,212,22 مساحة الأرض

2م11,292 مسطحات البناء 
410113062475 رقم الصك

هـ1436/8/27 تاريخ الصك 
الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة
ملكيةًمقيدة نوع الملكية 
أسلوبًالدخل أسلوب التقييم 
مجمعًتجاري طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024نوفمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 

54,228,000 القيمة رقما  
ًومائتانًوثمانيةًوعشرونًألفًلاًغير أربعةًوخمسونًمليونا  القيمة كتابة 

https://maps.app.goo.gl/mwLRpbAsn7scTAJW9
https://maps.app.goo.gl/mwLRpbAsn7scTAJW9
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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نطاق العمل  

مؤسسةًالملكًخالدًالخيريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

مجمعًالعروبةًالتجاري طبيعة الاصل محل التقييم

ملكيةًمقيدة نسبة الملكية  

لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•
.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز

بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•
.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب

.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

ئدًالعا-العقدًالتأجيري–ريتنشرةًمشاركةً–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
( .السنوي

(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

هذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
لمستخدمينوللصاحبهاخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقرير

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

(IFRS)استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُةخطرموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

أسلوب التقييم  

.ـاسالقيتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًالدراسةًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيريرالتقهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقهلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيلمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.عتمدينالمللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

امةًبماًأوًهصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

نطاقًالبحثًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحديد, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً الجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأسع, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً ارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتيًس

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًولصبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًللو
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلديناًمن
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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العقار وصف

.مجمعًتجاريًالعقارًعبارةًعنً

الأميرطريقمعالعروبةطريقتقاطععلىالرياضمدينةفيالمجمعيقع•

نمالموقعيعتبرحيث،الغربيالحمامأمحيفيالأولعبدالعزيزبنتركي

اريةالتجالمعارضمنعددويضم.المنطقةفينشاطاً والأكثرالمهمهالمواقع

.وسوبرماركتومقاهيمطاعممنها

.معرض(19)المعارضعدد•

.البيكمطاعم،ستاربكس،بندههايبر:الرئيسيينالمستأجرين•

.2م11,292البناءمسطحات•

.سنوات7العقارعمر•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

م60طريق عرض  م188,44 شمالا 

م60شارع عرض  م206,65 جنوباا 

جار م141,36 شرقاا 

م15شارع عرض  م70,5 غرباا 

\
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ا استمرحيثالمعروضنقصبسببالنشاطهذامحدوديةاستمرارمنالرغمعلى،قوياً نشاطاً العقارسوقيسجلحيث،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

للطلبحجمأعلىالرياضسجلتذلك،إلىبالاضافة.المدينةإلىوالمحليينالدوليينالمستأجرينمنالمزيدانتقلحيث2024،عاممنالثانيالربعخلالالرياضالعاصمةفيالارتفاعفيالجودةعاليةالمكاتبمساحاتعلىالقويالطلب

2024عامخلالالمتوقعالمتزايدالطلبلتلبيةمحاولةفيالمكتبيةالمساحاتفيوالقادمةالحاليةالعقاراتاستخداملإعادةالتوجهظلحيث،2024.عاممنالثانيالربعخلالالسعوديةفيالرئيسيةالمدنجميعفيوالاستفسارات
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل حجم المعروض الإيجاري لعقارات القطاع التجاري

اريالا 2,767ًمتوسطإلىلتصلسنويأساسعلى10,7%بنسبةالإيجاراتمتوسطفيزيادةالفاخرةالمكاتبشهدتالرياض،وفي 2,050إلىمتوسطهاليصل11,5%،بنسبة"أ"الدرجةارتفعتذلك،إلىبالإضافة.المربعللمترسعودي 

اريالا ً اريالا 1,686ًإلىالإيجارمتوسطوصلحيث14,6%،بنسبةسنويأساسعلىزيادةأعلى"ب"الدرجةقطاعسجل.المربعللمترسعودي  إشغالظلفقدالرياض،فيالمتوسطةالإشغالمعدالتإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعودي 

التواليعلىكامال ًوإشغاال 94,7ً%إلىلتصلالتواليعلى0,1%و4,5%بنسبةزيادات"أ"والدرجةالفاخرةالمكاتبوشهدت99,4%،عندتغييردون"ب"الدرجةمنالمكاتب

تحليل نسب التغير الإيجاري لعقارات القطاع المكتبي على مستوى المناطق الرئيسية

اريالا 1,067ًإلى"أ"الدرجةمنالمكاتبإيجارمتوسطوصلإذ.السوققطاعيكالإيجاراتفيزيادةالدمامفيالمكاتبسوقشهد "ب"الدرجةمنالمكاتبفئةتحسنت.سنويأساسعلى13,3%قدرهابزيادةالمربع،للمترسعودي 

اريالا 1,145ً"أ"الدرجةمنالأصولايجارمتوسطبلغكما،الخبرمدينةفيريالا 567ًقدرهإيجارمتوسطتسجلل6,2%بنسبةأيضا الإشغالمستوياتمتوسطسجلكما.نفسهاالفترةخالل6,0%بنسبةارتفاعبعدالمربعللمترسعودي 

بنسبةالدمامفي"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنللمكاتبالإشغالمعدلاتارتفعتبينما.مئويةنقاط5,3بنسبةسنويةزيادةتحقيقعدب86,3%إلىالخبرفي"أ"الدرجةمنالمكاتبإشغالنسبةوصلتحيثزيادات،المدينتينكلتافي

التواليعلى71,6%و87,2%إلىلتصلالتواليعلى4,0%ونسبة%5,0

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

مدينة الرياض 

مدينة الدمام  

مدينة جدة  

ريالا 1,419ًإلىليصل8,1%بنسبةالإيجاراتمتوسطارتفع،"أ"الدرجةقطاعفي2024.عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ"ب"الدرجةمنوالأصول"أ"الدرجةمنالأصولمنلكلالإيجارأسعارمتوسطفيملحوظتحسنيوجد

ا مئويةنقطة0,6بنسبةمكاسب"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنكلفسجلتالإشغال،متوسطإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعوديريالا 800ًإلىلتصل13,1%بنسبةعاً ارتفا"ب"الدرجةمنالمكاتبشهدتبينماالمربع،للمترسعودي 

.التواليعلى"ب"للدرجة88,0%ونسبة"أ"للدرجة93,1%نسبةالإشغالمعدلاتمتوسطبلوغإلىأدىماالتوالي،علىمئويةنقاط8,0و

https://wasm-utd.sa/


معدلات نسب الأشغال للقطاع التجاريمعدل الزيادة للمتر التأجيري للقطاع التجاري

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

2024تحليل معدلات التغير على أسعار المتر التأجيري ونسب الأشغال  خلال عام 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

الرياض الدمام جدة

B - B+ 14.6% 6.2% 13.1%

A 11.5% 13.3% 8.1%

A+ 11% 6% 0.6%
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Riyadh Dammam Jeddah

B - B+ A  - A+

https://wasm-utd.sa/
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2024-ديسمبر / يونيو أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

الحركة الايجارية للقطاع التجاري
حي ام الحمام الغربي

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار–تحليل نتيجة التقييم / 

الصفقاتًالإيجاريةًالمنفذةًحسبًالمؤشرًالإيجاريً

عددًالصفقاتًالايجاريةًمتوسطًسعرًالمترًنوعًالوحدةً

 102 346مكتبًاداريً

 396 667محلً

 96 840معرضًتجاريً

توسطًوبعدًاطلاعًفريقًوسمًعلىًبياناتًالمؤشرًالإيجاريًوبياناتًالمعروضًفيًمنطقةًالعقارً،ًحيثًتبينًلناًبأنًم

ريال1,200أسعارًًايجارًمترًالتجاريًمعارضًًهوً

حساباتًالدخلًللعقارً

2م 6,775اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللعقارً

2م 6,775اجماليًمساحةًالمعارض

ريالً 1,200سعرًالمترًالتأجيريًللمعارض

ريال8,130,000ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

https://wasm-utd.sa/
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معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.6(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة

طعقفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

شركةرؤيةبحسللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجاريةالعقارات

العقاريللتقييموسم

سنوات10افتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%13معدلًالرسملة

 %%3(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

لةًبعدًمقارنةًالعقاراتًالمشابهةًلعقارًمجمعًالعروبةً،ًقدًتوصلناًلنتيجةًحسبًأبحاثًالسوقًانًمعدلًالرسم

%3،ًبمعدلًنموًايجاريًكلًثلاثًسنواتًللقيمةًالإيجاريةًعلىًانًلاًيتعدىً% 12الأنسبًللعقارًيجبًانًيكونً

تفاصيلًالمجمع

2م 19,212.22 مساحةًالأرض

2م 11,292 اجماليًمسطحاتًالبناء

% 60% نسبةًالمساحاتًالتأجيرية

2م 6,775 اجماليًالمساحةًالتأجيرية

عدد 19 عددًالوحدات

تفاصيل مجمع العروبة بلازا

حساباتًالدخلًللعقارً

2م 6,775اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللعقارً

2م 6,775اجماليًمساحةًالمعارض

ريالً 1,993سعرًالمترًالتأجيريًللمعارض

ريالً 13,500,000%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

ةًللعقارًوبناءًعلىًبياناتًالدخلًالمزودةًمنًقبلًالعميلًتمًعكسهاًعلىًمدخلاتًالتدفقاتًالنقديةًالمخصوم

.  فيًتقييمًمجمعًالعروبةًبلازا

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيثبلازا،العروبةمجمععقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

https://wasm-utd.sa/


أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءً السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

إجمالي قيمة السوقية  بعد التقريب

54,228,000 SAR

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

القيمةًالاسترداديةًللمبنىالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

السنوات
20252026202720282029203020312032

19,813,943 

12345678الترتيب

%0%3%0%0%3%0%0%0(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

13,500,00013,500,00013,500,00013,905,00013,905,00013,905,00014,322,15014,322,150اجماليًالدخل

%95%95%95%95%100%100%100%99نسبةًالأشغال

13,334,28013,500,00013,500,00013,905,00013,209,75013,209,75013,606,04313,606,043إجماليًقيمةًالاشغال

13,334,28013,500,00013,500,00013,905,00013,209,75013,209,75013,606,04313,606,043إجماليًالدخلًالفعال

%6%6%6%6%6%6%6%6نسبةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

800,057810,000810,000834,300792,585792,585816,363816,363قيمةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

12,534,22312,690,00012,690,00013,070,70012,417,16512,417,16512,789,68012,789,680صافيًالدخلًبعدًخصمًمصروفاتًالتشغيل

%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9معدلًتضخمًسنويً

3,212,5006,527,8006,651,8286,778,2136,906,9997,038,2327,171,9587,308,226(ريال) معًاضافةًمعدلًالتضخمً( حقًمنفعةً) ايجارًارضًالمجمعً

9,321,7236,162,2006,038,1726,292,4875,510,1665,378,9335,617,7225,481,454(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

0.910.830.750.690.620.570.520.47معاملًالخصم

8,482,0055,101,9994,548,9634,313,5173,436,9743,052,8822,901,1912,575,81334,413,344القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

54,227,287حقًانتفاع-إجماليًقيمةًالعقارً

54,228,000إجماليًقيمةًالعقارًًبعدًالتقريب
\
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الثالث الفصل

المستندات الصور



wasm-utd.sa

wasm-utd.sa
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\
صورة الصك ورخصة البناء  

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةً  القيمة رقماً 

أربعة وخمسون مليوناً ومائتان وثمانية وعشرون ألف لا غير ريال سعودي54,228,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-846 | 12 | 2024

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمين  شركة مشاركة المالية/ السادة 

تقييم مستودعات البركة: الموضوع 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\
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دراسةإجراءوبعداللازمة،والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،البركةمستودعاتتقييمطلبكمعلىبناءً 

للقيمةالوصلوتمللعقارالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقة

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوبباستخدام

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

wasm-utd.sa
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



\
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

اضغط الصورة للانتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
من3/2/45ً–2/4/45–1/4/45–3/4/45–2/2/45–1/2/45قطعةًرقمً

3/1391المخططًرقمً المخطط \البلك\رقم المنطقة 

السلي-الرياضً عنوان العقار 
1320887 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
29,955  م مساحة الأرض

2م27,605 اجمالي مسطحات البناء 
910123031387 رقم الصك
1438/11/25هـ تاريخ الصك 

الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة
ملكيةًمطلقة نوع الملكية 
أسلوبًالدخل أسلوب التقييم 

مستودعاتًالبركةً طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 

90,118,000 القيمة رقما  
ًومائةًوثمانيةًعشرًألفًريالًسعوديً تسعونًمليونا  القيمة كتابة 

https://maps.app.goo.gl/g7WDKp4ysxjr6Pkg7
https://maps.app.goo.gl/g7WDKp4ysxjr6Pkg7
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل



wasm-utd.sa

wasm-utd.sa
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\
نطاق العمل  

شركةًحفظًالمشاركةًالعقاريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

مستودعاتًالبركةً طبيعة الاصل محل التقييم

ملكيةًمطلقة نسبة الملكية  
لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•

.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز
بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•

.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب
.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

( .العقدًالتأجيري–.ريتنشرةًمشاركةً–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•

(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•

(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

\

8

الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

هذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
وللمستخدمينهالصاحبخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقرير

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً (IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُخطرةموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

أسلوب التقييم  

.لقيـاساتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقهلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًللو
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلديناًم
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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\
العقار وصف

.العقارًعبارةًعنًمستودعاتً•

تقعًالمستودعاتًفيًمنطقةًالسليًبمدينةًالرياضًوهيًعبارةًعنً

اًلأفضلًالمستوياتًوالمقاييسًالخاصةًبت جهيزًمستودعاتًتمًبنائهاًوفق 

.  المستودعاتً،ًوتعتبرًمنًأكبرًوأجودًالمستودعاتًفيًالمنطقة

.م27,605إجماليًمسطحاتًالبناءًتبلغً

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

م30شارع عرض  99,87 شمالاا 

م36شارع عرض  99,85 جنوباا 

3/45ورقم 1/45قطعة رقم  299,95 شرقاا 

6/2/45و 5/2/45و 4/2/45قطعة رقم 
6/4/45و 5/4/45و 7/2/45و  م299,98 غرباا 

\
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ا استمرحيثالمعروضنقصبسببالنشاطهذامحدوديةاستمرارمنالرغمعلى،قوياً نشاطاً العقارسوقيسجلحيث،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

للطلبحجمأعلىالرياضسجلتذلك،إلىبالاضافة.المدينةإلىوالمحليينالدوليينالمستأجرينمنالمزيدانتقلحيث2024،عاممنالثانيالربعخلالالرياضالعاصمةفيالارتفاعفيالجودةعاليةالمكاتبمساحاتعلىالقويالطلب

2024عامخلالالمتوقعالمتزايدالطلبلتلبيةمحاولةفيالمكتبيةالمساحاتفيوالقادمةالحاليةالعقاراتاستخداملإعادةالتوجهظلحيث،2024.عاممنالثانيالربعخلالالسعوديةفيالرئيسيةالمدنجميعفيوالاستفسارات

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل حجم المعروض الإيجاري لعقارات القطاع التجاري

اريالا 2,767ًمتوسطإلىلتصلسنويأساسعلى10,7%بنسبةالإيجاراتمتوسطفيزيادةالفاخرةالمكاتبشهدتالرياض،وفي 2,050إلىمتوسطهاليصل11,5%،بنسبة"أ"الدرجةارتفعتذلك،إلىبالإضافة.المربعللمترسعودي 

اريالا ً اريالا 1,686ًإلىالإيجارمتوسطوصلحيث14,6%،بنسبةسنويأساسعلىزيادةأعلى"ب"الدرجةقطاعسجل.المربعللمترسعودي  إشغالظلفقدالرياض،فيالمتوسطةالإشغالمعدالتإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعودي 

التواليعلىكامال ًوإشغاال 94,7ً%إلىلتصلالتواليعلى0,1%و4,5%بنسبةزيادات"أ"والدرجةالفاخرةالمكاتبوشهدت99,4%،عندتغييردون"ب"الدرجةمنالمكاتب

تحليل نسب التغير الإيجاري لعقارات القطاع المكتبي على مستوى المناطق الرئيسية

اريالا 1,067ًإلى"أ"الدرجةمنالمكاتبإيجارمتوسطوصلإذ.السوققطاعيكالإيجاراتفيزيادةالدمامفيالمكاتبسوقشهد "ب"الدرجةمنالمكاتبفئةتحسنت.سنويأساسعلى13,3%قدرهابزيادةالمربع،للمترسعودي 

اريالا 1,145ً"أ"الدرجةمنالأصولايجارمتوسطبلغكما،الخبرمدينةفيريالا 567ًقدرهإيجارمتوسطتسجلل6,2%بنسبةأيضا الإشغالمستوياتمتوسطسجلكما.نفسهاالفترةخالل6,0%بنسبةارتفاعبعدالمربعللمترسعودي 

بنسبةالدمامفي"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنللمكاتبالإشغالمعدلاتارتفعتبينما.مئويةنقاط5,3بنسبةسنويةزيادةتحقيقعدب86,3%إلىالخبرفي"أ"الدرجةمنالمكاتبإشغالنسبةوصلتحيثزيادات،المدينتينكلتافي

التواليعلى71,6%و87,2%إلىلتصلالتواليعلى4,0%ونسبة%5,0

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

مدينة الرياض 

مدينة الدمام  

مدينة جدة  

ريالا 1,419ًإلىليصل8,1%بنسبةالإيجاراتمتوسطارتفع،"أ"الدرجةقطاعفي2024.عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ"ب"الدرجةمنوالأصول"أ"الدرجةمنالأصولمنلكلالإيجارأسعارمتوسطفيملحوظتحسنيوجد

ا مئويةنقطة0,6بنسبةمكاسب"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنكلفسجلتالإشغال،متوسطإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعوديريالا 800ًإلىلتصل13,1%بنسبةعاً ارتفا"ب"الدرجةمنالمكاتبشهدتبينماالمربع،للمترسعودي 

.التواليعلى"ب"للدرجة88,0%ونسبة"أ"للدرجة93,1%نسبةالإشغالمعدلاتمتوسطبلوغإلىأدىماالتوالي،علىمئويةنقاط8,0و

https://wasm-utd.sa/


معدلات نسب الأشغال للقطاع التجاريمعدل الزيادة للمتر التأجيري للقطاع التجاري
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

2024تحليل معدلات التغير على أسعار المتر التأجيري ونسب الأشغال  خلال عام 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

الرياض الدمام جدة

B - B+ 14.6% 6.2% 13.1%

A 11.5% 13.3% 8.1%

A+ 11% 6% 0.6%
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2024-ديسمبر / يونيو أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

حي السلي والمشاعل الحركة الايجارية للقطاع التجاري

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار–تحليل نتيجة التقييم / 

الصفقاتًالإيجاريةًالمنفذةًحسبًالمؤشرًالإيجاريً

عددًالصفقاتًالايجاريةًمتوسطًسعرًالمترًنوعًالوحدةً

 20062مكتبًاداريً

 365 356محلً

 36 232مستودعات-معرضًتجاريً

لمعارضًوبعدًاطلاعًفريقًوسمًعلىًبياناتًالمؤشرًالإيجاريًفيًمنطقةًالعقارً،ًحيثًتبينًلناًبأنًمتوسطًايجارًمترًا

ريال262للمحلاتًالتجاريةًهوً

\
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معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة
طعقفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

شركةرؤيةحسبللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجاريةالعقارات

العقاريللتقييموسم

سنوات5افتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـًً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%8معدلًالرسملة

 %%5(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

الأنسبالرسملةمعدلانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقد،البركهمستودعاتلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

.%10.5يكونانيجبللعقار

تفاصيل مستودعات البركة

حساباتًالدخلًللعقارً

2م 26,960اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللعقارً

ريالً 320سعرًالمترًالتأجيريًللمعارض

ريالً 8,627,040%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

مةًوبناءًعلىًبياناتًالدخلًالمزودةًمنًقبلًالعميلًتمًعكسهاًعلىًمدخلاتًالتدفقاتًالنقديةًالمخصو

.  للعقارًفيًتقييمًمستودعاتًالبركة

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

تفاصيلًالعقار

2م 29,955اجماليًمساحةًالأرض

 %%90اجماليًالمساحةًالمستغلة

2م 26,960صافيًالمساحةًالتأجيريةً

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيث،البركةمستودعاتعقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءا السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

القيمة السوقية للعقارإجمالي 
90,118,000 SAR

\
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القيمةًالاسترداديةالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

السنوات
20252026202720282029

62,714,545 

12345الترتيب

%10%0%10%0%0معدلًالنموً

6,900,0006,900,0007,590,0007,590,0008,349,000اجماليًالدخل

%100%100%100%100%100نسبةًالأشغال

6,900,0006,900,0007,590,0007,590,0008,349,000قيمةًالشواغر

%0%0%0%0%0(خدماتً) نسبةًتضافًعلىًالعقدًالتأجيريًً

6,900,0006,900,0007,590,0007,590,0008,349,000إجماليًالدخلًالفعال

%1%1%1%1%1نسبةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

69,00069,00075,90075,90083,490قيمةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

6,831,0006,831,0007,514,1007,514,1008,265,510صافيًالدخلًبعدًخصمًمصروفاتًالتشغيل

6,831,0006,831,0007,514,1007,514,1008,265,510(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

0.900.820.740.670.61معاملًالخصم

6,181,9005,594,4805,569,1665,039,9695,017,16427,402,679القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

90,117,224إجماليًقيمةًالعقارً

90,118,000إجماليًقيمةًالعقارًًبعدًالتقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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\
صورة الصك

https://wasm-utd.sa/
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\
صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\

20

\
صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةا  القيمة رقماا 

تسعون مليوناا ومائة وثمانية عشر ألف ريال سعودي  ريال سعودي90,118,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-838 | 12 | 2024 

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمينمشاركة المالية/ السادة 

تقييم صالة عرض البازعي للسيارات: الموضوع 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\
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للمنطقةدراسةإجراءوبعداللازمة،والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،تجاريمبنىتقييمطلبكمعلىبناءً 

باستخداملقيمةلالوصلوتمللعقارالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطة

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوب

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



\
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
و131ًوًقطعةًرقم104ًوًقطعةًرقم103ًوًقطعةًرقم102ًوًقطعةًرقم101ًقطعةًرقمً

911منًالمخططًرقم134ًوًقطعةًرقم133ًوًقطعةًرقم132ًقطعةًرقمً المخطط \البلك\رقم المنطقة 
حيًالنسيمًالغربي–الرياضً عنوان العقار 

1320118 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
2م   10,000 مساحة الأرض

2م12,068.4 مسطحات البناء
810104049341 رقم الصك

هـ1441/5/19 تاريخ الصك 
الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة
ملكيةًمطلقة نوع الملكية 
أسلوبًالدخل أسلوب التقييم 
مبنىًتجاري طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 

73,071,000 القيمة رقما  
ًوواحدًوسبعونًألف ثلاثةًوسبعونًمليونا  القيمة كتابة 

https://goo.gl/maps/5s9jeaUfWG6v6qyC8
https://goo.gl/maps/5s9jeaUfWG6v6qyC8


02

الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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\
نطاق العمل  

شركةًحفظًالمشاركةًالعقاريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

مبنىًتجاري طبيعة الاصل محل التقييم

مطلقة% 100 نسبة الملكية  
لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•

.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز
بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•

.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب
.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

( .العقدًالتأجيري–.ريتنشرةًمشاركةً–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

ومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
احبهالصخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقريرهذا

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً (IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُخطرةدمواأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

أسلوب التقييم  

.القيـاستاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

اءاً بنوأخر،غرضلأيالأحوالمنحالأيعلىإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمناعدالذيللغرضمقدمالتقريرهذا
.البنداهذأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسئوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمللاعليه

.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ
ةالشركتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافاخرطرفلأيالتقريرهذاتقديميجوزلا

زامالتأيدونبالحقالشركةتحتفظ.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقيم
.لاحقالهاتضحتلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعة

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًللو
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلديناًم
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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\
العقار وصف

.للسياراتمعرضعنعبارةالعقار•

ةالجهفيالشريانيةالطرقأهمأحدعلىللسياراتالبازعيعرضصالاتتقع•

كلبشخريصطريقعلىالغربيالنسيمحيفيالرياضمدينةمنالشرقية

والمقاييسالمواصفاتلأفضلوفقاً ومجهزهمبنيةصالاتوهي،مباشر

ركةشعلىبالكاملتأجيرهاتموقد،الجديدةالسياراتعرضبصالاتالخاصة

فيولكزستويوتالسياراتمعتمدوكيلوأولادهالبازعيعبداللهصالح

المملكةفيسكودالسياراتكذلكالحصريوالوكيلالوسطىالمنطقة

.السعوديةالعربية

م12,068.4إجماليًمسطحاتًالبناءً•

.شــــــــــــركةًصــــــــــــالحًعبداللــــــــــــهًالبــــــــــــازعيًوأولاده: المســــــــــــتأجرًالرئيســــــــــــي•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

طريق خريص المزفلت  م100 شمالاا 

م15شارع عرض  م100 جنوباا 

130ورقم105شارع عرض  م100 شرقاا 

م60شارع عرض  م100 غرباا 

\
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ا استمرحيثالمعروضنقصبسببالنشاطهذامحدوديةاستمرارمنالرغمعلى،قوياً نشاطاً العقارسوقيسجلحيث،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

للطلبحجمأعلىالرياضسجلتذلك،إلىبالاضافة.المدينةإلىوالمحليينالدوليينالمستأجرينمنالمزيدانتقلحيث2024،عاممنالثانيالربعخلالالرياضالعاصمةفيالارتفاعفيالجودةعاليةالمكاتبمساحاتعلىالقويالطلب

2024عامخلالالمتوقعالمتزايدالطلبلتلبيةمحاولةفيالمكتبيةالمساحاتفيوالقادمةالحاليةالعقاراتاستخداملإعادةالتوجهظلحيث،2024.عاممنالثانيالربعخلالالسعوديةفيالرئيسيةالمدنجميعفيوالاستفسارات

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل حجم المعروض الإيجاري لعقارات القطاع التجاري

اريالا 2,767ًمتوسطإلىلتصلسنويأساسعلى10,7%بنسبةالإيجاراتمتوسطفيزيادةالفاخرةالمكاتبشهدتالرياض،وفي 2,050إلىمتوسطهاليصل11,5%،بنسبة"أ"الدرجةارتفعتذلك،إلىبالإضافة.المربعللمترسعودي 

اريالا ً اريالا 1,686ًإلىالإيجارمتوسطوصلحيث14,6%،بنسبةسنويأساسعلىزيادةأعلى"ب"الدرجةقطاعسجل.المربعللمترسعودي  إشغالظلفقدالرياض،فيالمتوسطةالإشغالمعدالتإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعودي 

التواليعلىكامال ًوإشغاال 94,7ً%إلىلتصلالتواليعلى0,1%و4,5%بنسبةزيادات"أ"والدرجةالفاخرةالمكاتبوشهدت99,4%،عندتغييردون"ب"الدرجةمنالمكاتب

تحليل نسب التغير الإيجاري لعقارات القطاع المكتبي على مستوى المناطق الرئيسية

اريالا 1,067ًإلى"أ"الدرجةمنالمكاتبإيجارمتوسطوصلإذ.السوققطاعيكالإيجاراتفيزيادةالدمامفيالمكاتبسوقشهد "ب"الدرجةمنالمكاتبفئةتحسنت.سنويأساسعلى13,3%قدرهابزيادةالمربع،للمترسعودي 

اريالا 1,145ً"أ"الدرجةمنالأصولايجارمتوسطبلغكما،الخبرمدينةفيريالا 567ًقدرهإيجارمتوسطتسجلل6,2%بنسبةأيضا الإشغالمستوياتمتوسطسجلكما.نفسهاالفترةخالل6,0%بنسبةارتفاعبعدالمربعللمترسعودي 

بنسبةالدمامفي"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنللمكاتبالإشغالمعدلاتارتفعتبينما.مئويةنقاط5,3بنسبةسنويةزيادةتحقيقعدب86,3%إلىالخبرفي"أ"الدرجةمنالمكاتبإشغالنسبةوصلتحيثزيادات،المدينتينكلتافي

التواليعلى71,6%و87,2%إلىلتصلالتواليعلى4,0%ونسبة%5,0

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

مدينة الرياض 

مدينة الدمام  

مدينة جدة  

ريالا 1,419ًإلىليصل8,1%بنسبةالإيجاراتمتوسطارتفع،"أ"الدرجةقطاعفي2024.عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ"ب"الدرجةمنوالأصول"أ"الدرجةمنالأصولمنلكلالإيجارأسعارمتوسطفيملحوظتحسنيوجد

ا مئويةنقطة0,6بنسبةمكاسب"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنكلفسجلتالإشغال،متوسطإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعوديريالا 800ًإلىلتصل13,1%بنسبةعاً ارتفا"ب"الدرجةمنالمكاتبشهدتبينماالمربع،للمترسعودي 

.التواليعلى"ب"للدرجة88,0%ونسبة"أ"للدرجة93,1%نسبةالإشغالمعدلاتمتوسطبلوغإلىأدىماالتوالي،علىمئويةنقاط8,0و

https://wasm-utd.sa/


معدلات نسب الأشغال للقطاع التجاريمعدل الزيادة للمتر التأجيري للقطاع التجاري

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

2024تحليل معدلات التغير على أسعار المتر التأجيري ونسب الأشغال  خلال عام 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

الرياض الدمام جدة

B - B+ 14.6% 6.2% 13.1%

A 11.5% 13.3% 8.1%

A+ 11% 6% 0.6%

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

12.0%

14.0%

16.0%

B - B+ A A+
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40.0%

60.0%
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120.0%

الرياض الدمام جدة

B - B+ A  - A+
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2024-ديسمبر / يونيو  أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

حي النسيم الغربيالحركة الايجارية للقطاع التجاري

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار–تحليل نتيجة التقييم / 

لمعارضًوبعدًاطلاعًفريقًوسمًعلىًبياناتًالمؤشرًالإيجاريًفيًمنطقةًالعقارً،ًحيثًتبينًلناًبأنًمتوسطًايجارًمترًا

.ريالًللمتر391للمحلاتًالتجاريةًهوً

حساباتًالدخلًللعقارً

2م 7,068.4اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللعقارً

ريالً 462سعرًالمترًالتأجيري

ريال3,265,600ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات السوق

\
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متوسطًسعرًالمتر نوعًالوحدة

400 مكتبًاداري

625 محل

360 معرضًتجاري
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معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة

طعقفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

شركةرؤيةبحسللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجاريةالعقارات

العقاريللتقييموسم

سنوات5افتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%8معدلًالرسملة

 %%10(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

معدلانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقدالبازعي،عرضصالةلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

لاانعلىالإيجاريةللقيمةسنواتثلاثكلايجارينموبمعدل،%8يكونانيجبللعقارالأنسبالرسملة

.الرياضلمدينةبنسبةالمستودعاتقطاععلىعاليطلبلوجودوذلك،%10يتعدى

تفاصيل مبنى صالة العرض

حساباتًالدخلًللعقارً

2م 7,068.4اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللعقارً

ريالً 848.84سعرًالمترًالتأجيري

ريالً 6,000,000إجماليًدخلًالعقارًالسنويًالحالي

للعقارالمخصومةالنقديةالتدفقاتمدخلاتعلىعكسهاتمالعميلقبلمنالمزودةالدخلبياناتعلىوبناء

.للسياراتالبازعيمعرضتقييمفي

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

تفاصيلًالعقار

2م 10,000اجماليًمساحةًالأرض

 %70.68اجماليًالمساحةًالمستغلة

2م 7,068.4صافيًالمساحةًالتأجيريةً

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيث،البازعيمعرضعرضصالةمبنىعقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءا السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

القيمة السوقية للعقارإجمالي 

73,071,000 SAR

\
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القيمةًالاسترداديةالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

السنوات
20252026202720282029

48,886,516 

12345الترتيب

%0%0%0%0%10(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

6,600,0006,600,0006,600,0006,600,0006,600,000اجماليًالدخل

%95%95%95%96%100نسبةًالأشغال

6,600,0006,336,0006,270,0006,270,0006,270,000اجماليًقيمةًالأشغال

%0%0%0%0%0(خدماتً) نسبةًًإيراداتًاضافيةًً

6,600,0006,336,0006,270,0006,270,0006,270,000إجماليًالدخلًالفعال

%0%0%0%0%0نسبةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

00000قيمةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

6,600,0006,336,0006,270,0006,270,0006,270,000(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

6,600,0006,336,0006,270,0006,270,0006,270,000صافيًالتدفقاتًالنقدية

0.910.830.750.690.62معاملًالخصم

6,005,4605,245,8974,723,6154,298,1033,910,92124,183,995القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

73,070,512إجماليًقيمةًالعقارً

73,071,000إجماليًقيمةًالعقارًًبعدًالتقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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صوره الصك
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المستندات  
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العقار صور
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةا  القيمة رقماا 

ثلاثة وسبعون مليوناا وواحد وسبعون ألف ريال سعودي73,071,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234
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إجراء وبعدزمة،اللاوالخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،بالدمامبلازاالفيصليةمجمعتقييمطلبكمعلىبناءً 

الوصلوتمعقارللالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسة

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوبباستخدامللقيمة

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
1/معدل414ًمنًالمخططًرقم5ًو4و3ًو2ًو1ًقطعةًرقم المخطط \البلك\رقم المنطقة 

حيًالفيصلية–الدمامً عنوان العقار 
1320953 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
2م   10,769 مساحة الأرض

2م7,495 إجمالي مسطحات البناء
330102003013–430101003930-330105002281–530101003931–

330101003932 رقم الصك

هـ1427/11/6-هـ5/11/1427ً تاريخ الصك 
الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة
ملكيةًمقيدة نوع الملكية 
أسلوبًالدخل أسلوب التقييم 
مجمعًتجاري طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 

24,195,000 القيمة رقما  
ًومائةًوخمسةًوتسعونًألفًلاًغير أربعةًوعشرونًمليونا  القيمة كتابة 

https://goo.gl/maps/rU4w71NyLPoUkNRT6
https://goo.gl/maps/rU4w71NyLPoUkNRT6
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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نطاق العمل  

بدرًبنًناصرًبنًعبدالعزيزًالعتيقً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

مجمعًتجاري طبيعة الاصل محل التقييم

ملكيةًمقيدة نسبة الملكية  
لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•

.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز
بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•

.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب
.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

(.تكاليفًإيجارًالأرضً–معلوماتًالدخلً–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

هذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
وللمستخدمينالصاحبهخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقرير

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً (IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُطرةخموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

أسلوب التقييم  

.قيـاسالتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقةلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيلمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًللو
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلديناًم
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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العقار وصف

.تجاريمجمععنعبارةالعقار•

حيغربيالأمراءبحيفهدالملكطريقعلىالدماممدينةفيالمجمعيقع•

يفأنهكماالدمام،مدينةمدخلفيالمجمعموقعيعتبرحيثالفيصلية،

ااستراتيجيمكان يزتتمالتيالسكنيةالأحياءجميعمنلقربهوذلكجد 

ومحلاتمطاعممنهاالتجاريةالمعارضمنعددويضمالسكانية،بالكثافة

.وسوبرماركتتجارية

.معرض(29)المعارضعدد•

.ماكدونالدز-الدانوب:الرئيسيينالمستأجرين•

.2م5,592.83التأجيريةالمساحة•

.2م7,495البناءمسطحات•

.سنة11"تقديري"العقارعمر•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود

\

11

م16عرضالطريفةشارعجنوباً وم150عرضفهدالملكشارعشمالا ًالعقاريحد

.م25عرض15شارعوغرباً م20عرضعمربنعبداللهشارعوشرقاً 

https://wasm-utd.sa/


ا استمرحيثالمعروضنقصبسببالنشاطهذامحدوديةاستمرارمنالرغمعلى،قوياً نشاطاً العقارسوقيسجلحيث،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

للطلبحجمأعلىالرياضسجلتذلك،إلىبالاضافة.المدينةإلىوالمحليينالدوليينالمستأجرينمنالمزيدانتقلحيث2024،عاممنالثانيالربعخلالالرياضالعاصمةفيالارتفاعفيالجودةعاليةالمكاتبمساحاتعلىالقويالطلب

2024عامخلالالمتوقعالمتزايدالطلبلتلبيةمحاولةفيالمكتبيةالمساحاتفيوالقادمةالحاليةالعقاراتاستخداملإعادةالتوجهظلحيث،2024.عاممنالثانيالربعخلالالسعوديةفيالرئيسيةالمدنجميعفيوالاستفسارات

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل حجم المعروض الإيجاري لعقارات القطاع التجاري

اريالا 2,767ًمتوسطإلىلتصلسنويأساسعلى10,7%بنسبةالإيجاراتمتوسطفيزيادةالفاخرةالمكاتبشهدتالرياض،وفي 2,050إلىمتوسطهاليصل11,5%،بنسبة"أ"الدرجةارتفعتذلك،إلىبالإضافة.المربعللمترسعودي 

اريالا ً اريالا 1,686ًإلىالإيجارمتوسطوصلحيث14,6%،بنسبةسنويأساسعلىزيادةأعلى"ب"الدرجةقطاعسجل.المربعللمترسعودي  إشغالظلفقدالرياض،فيالمتوسطةالإشغالمعدالتإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعودي 

التواليعلىكامال ًوإشغاال 94,7ً%إلىلتصلالتواليعلى0,1%و4,5%بنسبةزيادات"أ"والدرجةالفاخرةالمكاتبوشهدت99,4%،عندتغييردون"ب"الدرجةمنالمكاتب

تحليل نسب التغير الإيجاري لعقارات القطاع المكتبي على مستوى المناطق الرئيسية

اريالا 1,067ًإلى"أ"الدرجةمنالمكاتبإيجارمتوسطوصلإذ.السوققطاعيكالإيجاراتفيزيادةالدمامفيالمكاتبسوقشهد "ب"الدرجةمنالمكاتبفئةتحسنت.سنويأساسعلى13,3%قدرهابزيادةالمربع،للمترسعودي 

اريالا 1,145ً"أ"الدرجةمنالأصولايجارمتوسطبلغكما،الخبرمدينةفيريالا 567ًقدرهإيجارمتوسطتسجلل6,2%بنسبةأيضا الإشغالمستوياتمتوسطسجلكما.نفسهاالفترةخالل6,0%بنسبةارتفاعبعدالمربعللمترسعودي 

بنسبةالدمامفي"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنللمكاتبالإشغالمعدلاتارتفعتبينما.مئويةنقاط5,3بنسبةسنويةزيادةتحقيقعدب86,3%إلىالخبرفي"أ"الدرجةمنالمكاتبإشغالنسبةوصلتحيثزيادات،المدينتينكلتافي

التواليعلى71,6%و87,2%إلىلتصلالتواليعلى4,0%ونسبة%5,0

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

مدينة الرياض 

مدينة الدمام  

مدينة جدة  

ريالا 1,419ًإلىليصل8,1%بنسبةالإيجاراتمتوسطارتفع،"أ"الدرجةقطاعفي2024.عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ"ب"الدرجةمنوالأصول"أ"الدرجةمنالأصولمنلكلالإيجارأسعارمتوسطفيملحوظتحسنيوجد

ا مئويةنقطة0,6بنسبةمكاسب"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنكلفسجلتالإشغال،متوسطإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعوديريالا 800ًإلىلتصل13,1%بنسبةعاً ارتفا"ب"الدرجةمنالمكاتبشهدتبينماالمربع،للمترسعودي 

.التواليعلى"ب"للدرجة88,0%ونسبة"أ"للدرجة93,1%نسبةالإشغالمعدلاتمتوسطبلوغإلىأدىماالتوالي،علىمئويةنقاط8,0و

https://wasm-utd.sa/


معدلات نسب الأشغال للقطاع التجاريمعدل الزيادة للمتر التأجيري للقطاع التجاري

\

13

نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

2024تحليل معدلات التغير على أسعار المتر التأجيري ونسب الأشغال  خلال عام 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

الرياض الدمام جدة

B - B+ 14.6% 6.2% 13.1%

A 11.5% 13.3% 8.1%

A+ 11% 6% 0.6%
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الرياض الدمام جدة

B - B+ A  - A+

https://wasm-utd.sa/


2024-ديسمبر / يونيو أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

حي الفيصليةالحركة الايجارية للقطاع التجاري حسب بيانات المؤشر الإيجاري

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار –تحليل نتيجة التقييم / 

لتجاريًوبعدًاطلاعًفريقًوسمًعلىًبياناتًالمؤشرًالإيجاريًفيًمنطقةًالعقارً،ًحيثًتبينًلناًبأنًمتوسطًايجارًمترًا

.ريالًللمترًالتأجيري598هوً

حساباتًالدخلًللعقارً

2م 5,592.8اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللعقار

ريالً 598متوسطًسعرًالمترًالتأجيري

ريالً 3,344,494%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري

\
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متوسطًسعرًالمتر نوعًالوحدة

ريال550 مكتبًاداري

ريال571 محلًتجاري

ريال675 معرضًتجاري

https://wasm-utd.sa/


معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة

العقاراتقطعفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

للتقييموسمشركةرؤيةحسبللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجارية

العقاري

سنوات10افتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%12معدلًالرسملة

 %%3(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

الأنسبملةالرسمعدلانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقدبلازا،الفيصليةمجمعلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

%3يتعدىلاانعلىالإيجاريةللقيمةسنواتثلاثكلايجارينموبمعدل،%12يكونانيجبللعقار

تفاصيلًالمجمع

2م 10,779.50 مساحةًالأرض

2م 7,495 اجماليًمسطحاتًالبناء

% 74.6% نسبةًالمساحاتًالتأجيرية

2م 5,592.8 اجماليًالمساحةًالتأجيرية

وحده 29 عددًالوحدات

تفاصيل مجمع الفيصلية بلازا

حساباتًالدخلًللعقارً

2م5,592.8التاجيريةاجماليًالمساحةً

ريالً 1,208.6سعرًالمترًالتأجيريًللمعارض

ريال6,759,734ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

ةًللعقارًوبناءًعلىًبياناتًالدخلًالمزودةًمنًقبلًالعميلًتمًعكسهاًعلىًمدخلاتًالتدفقاتًالنقديةًالمخصوم

فيًتقييمًمجمعًالفيصليةًالتجاري

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيث،بلازاالفيصليةمجمععقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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https://wasm-utd.sa/


أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءً السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

العقارالقيمة السوقيةإجمالي 
24,195,000 SAR

\
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القيمةًالاسترداديةالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

السنوات
2025202620272028202920302031203220332034

6,352,696 

12345678910الترتيب

%0%0%0%3%0%0%3%0%0%0(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

6,800,0006,800,0006,800,0007,004,0007,004,0007,004,0007,214,1207,214,1207,214,1207,214,120اجماليًالدخل

%80%80%80%80%80%85%90%95%98%97نسبةًالأشغال

6,593,6406,664,0006,460,0006,303,6005,953,4005,603,2005,771,2965,771,2965,771,2965,771,296اجماليًقيمةًالاشغال

6,593,6406,664,0006,460,0006,303,6005,953,4005,603,2005,771,2965,771,2965,771,2965,771,296إجماليًالدخلًالفعال

%6%6%6%6%6%6%5%5%5%5نسبةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

329,682333,200323,000315,180357,204336,192346,278346,278346,278346,278قيمةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

6,263,9586,330,8006,137,0005,988,4205,596,1965,267,0085,425,0185,425,0185,425,0185,425,018صافيًالدخلًبعدًخصمًمصروفاتًالتشغيل

%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9معدلًتضخمًسنويً

1,490,6002,981,2003,037,8433,095,5623,154,3773,214,3113,275,3833,337,6153,401,0303,465,649معًاضافةًمعدلًالتضخم( حقًمنفعةً) ايجارًارضًالمجمعً

4,773,3583,349,6003,099,1572,892,8582,441,8192,052,6972,149,6362,087,4032,023,9891,959,369(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

0.910.830.750.690.620.570.520.470.430.39معاملًالخصم

4,343,3652,773,3052,334,8051,983,0621,523,0881,165,0341,110,148980,900865,424762,32417,841,455القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

24,194,151حقًانتفاع-إجماليًقيمةًالعقارً

24,195,000إجماليًقيمةًالعقارًبعدًالتقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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\
صور الصكوك

https://wasm-utd.sa/
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\
صور الصكوك

https://wasm-utd.sa/
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\
صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\

23

القيمة كتابةً  القيمة رقماً 

أربعة وعشرون مليوناً ومائة وخمسة وتسعون ألف لا غير ريال سعودي24,195,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-842 | 12 | 2024 

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمينشركة مشاركة المالية  / السادة 

تقييم مجمع الخرج بلازا: الموضوع 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\
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لمنطقةلدراسةإجراءوبعداللازمة،والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،تجاريمجمعتقييمطلبكمعلىبناءً 

باستخداملقيمةلالوصلوتمللعقارالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطة

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوب

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



\
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
1456منًالمخططًرقمً( 120)وقطعةًرقمً( 119)قطعةًرقمً المخطط \البلك\رقم المنطقة 

حيًغرناطة–الخرجً عنوان العقار 
1320861 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
16,095  م مساحة الأرض

2م9,521.1 مسطحات البناء
711508007003-511507006268 رقم الصك

هـ24/03/1441 تاريخ الصك 
الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة

مطلقة% 100 نوع الملكية 
أسلوبًالدخلً أسلوب التقييم 
مجمعًتجاري طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 

61,810,000 القيمة رقما  
ًوثمانمائةًوعشرًآلافًلاًغير واحدًوستونًمليونا  القيمة كتابة 

https://maps.app.goo.gl/rzia2SvPZXL78h79A
https://maps.app.goo.gl/rzia2SvPZXL78h79A
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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\
نطاق العمل  

شركةًحفظًالمشاركةًالعقاريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

مجمعًتجاري طبيعة الاصل محل التقييم

مطلقة% 100 نسبة الملكية  

لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•
.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز

بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•
.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب

.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

ئدًالعا-العقدًالتأجيري–نشرةًمشاركةًريت–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
( .السنوي

(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

اهذومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
وللمستخدمينهالصاحبخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقرير

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً (IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُخطرةموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

أسلوب التقييم  

.لقيـاساتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقةلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيلمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًللو
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلديناًم
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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\
العقار وصف

.عنًمجمعًتجاريالعقارًعبارةً•

عبداللهالملكطريقعلىغرناطةحيفيالخرجمدينةفيالمجمعيقع•

.عبدالعزيزبنسطامالأميرجامعةمنبالقرب

اوالأكثرالحيويةالمواقعمنالمجمعيعتبر• لقربهوذلكالخرجمدينةفينشاط 

هووقوععبدالعزيزبنسطامالأميرجامعةومنالمجاورةالسكنيةالأحياءمن

منهاالتجاريةالمعارضمنعددويضمالخرج،مدينةفيرئيسيشارععلى

.وسوبرماركتتجاريةومحلاتمطاعم

.معرض(18)المعارضعدد•

.تاغرد-ماكدونالدز-الدانوب:الرئيسيينالمستأجرين•

2م9,521.1:البناءمسطحات•

.2م8,839.13التاجريةالمساحة•

.سنة18تقديريالعقارعمر•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

م 6ممر مشاه عرض  م57,5 شمالا 
م 60شارع عرض  م60,35 جنوباا 

م وغرفة كهرباء 15شارع عرض  م82.9 شرقاا 
120قطعة رقم  م80,25 غرباا 

119للقطعة رقم 

120للقطعة رقم الحدود والأطوال    

الوصف الطول الاتجاه

م20شارع عرض  م82,15 شمالا 
م60شارع عرض  م80 جنوباا 

م قطعة الأرض رقم 6ممر مشاه عرض 
119 م141,1 شرقاا 

م40شارع عرض  م140,5 غرباا 

\
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ا استمرحيثالمعروضنقصبسببالنشاطهذامحدوديةاستمرارمنالرغمعلى،قوياً نشاطاً العقارسوقيسجلحيث،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

للطلبحجمأعلىالرياضسجلتذلك،إلىبالاضافة.المدينةإلىوالمحليينالدوليينالمستأجرينمنالمزيدانتقلحيث2024،عاممنالثانيالربعخلالالرياضالعاصمةفيالارتفاعفيالجودةعاليةالمكاتبمساحاتعلىالقويالطلب

2024عامخلالالمتوقعالمتزايدالطلبلتلبيةمحاولةفيالمكتبيةالمساحاتفيوالقادمةالحاليةالعقاراتاستخداملإعادةالتوجهظلحيث،2024.عاممنالثانيالربعخلالالسعوديةفيالرئيسيةالمدنجميعفيوالاستفسارات

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل حجم المعروض الإيجاري لعقارات القطاع التجاري

اريالا 2,767ًمتوسطإلىلتصلسنويأساسعلى10,7%بنسبةالإيجاراتمتوسطفيزيادةالفاخرةالمكاتبشهدتالرياض،وفي 2,050إلىمتوسطهاليصل11,5%،بنسبة"أ"الدرجةارتفعتذلك،إلىبالإضافة.المربعللمترسعودي 

اريالا ً اريالا 1,686ًإلىالإيجارمتوسطوصلحيث14,6%،بنسبةسنويأساسعلىزيادةأعلى"ب"الدرجةقطاعسجل.المربعللمترسعودي  إشغالظلفقدالرياض،فيالمتوسطةالإشغالمعدالتإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعودي 

التواليعلىكامال ًوإشغاال 94,7ً%إلىلتصلالتواليعلى0,1%و4,5%بنسبةزيادات"أ"والدرجةالفاخرةالمكاتبوشهدت99,4%،عندتغييردون"ب"الدرجةمنالمكاتب

تحليل نسب التغير الإيجاري لعقارات القطاع المكتبي على مستوى المناطق الرئيسية

اريالا 1,067ًإلى"أ"الدرجةمنالمكاتبإيجارمتوسطوصلإذ.السوققطاعيكالإيجاراتفيزيادةالدمامفيالمكاتبسوقشهد "ب"الدرجةمنالمكاتبفئةتحسنت.سنويأساسعلى13,3%قدرهابزيادةالمربع،للمترسعودي 

اريالا 1,145ً"أ"الدرجةمنالأصولايجارمتوسطبلغكما،الخبرمدينةفيريالا 567ًقدرهإيجارمتوسطتسجلل6,2%بنسبةأيضا الإشغالمستوياتمتوسطسجلكما.نفسهاالفترةخالل6,0%بنسبةارتفاعبعدالمربعللمترسعودي 

بنسبةالدمامفي"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنللمكاتبالإشغالمعدلاتارتفعتبينما.مئويةنقاط5,3بنسبةسنويةزيادةتحقيقعدب86,3%إلىالخبرفي"أ"الدرجةمنالمكاتبإشغالنسبةوصلتحيثزيادات،المدينتينكلتافي

التواليعلى71,6%و87,2%إلىلتصلالتواليعلى4,0%ونسبة%5,0

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

مدينة الرياض 

مدينة الدمام  

مدينة جدة  

ريالا 1,419ًإلىليصل8,1%بنسبةالإيجاراتمتوسطارتفع،"أ"الدرجةقطاعفي2024.عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ"ب"الدرجةمنوالأصول"أ"الدرجةمنالأصولمنلكلالإيجارأسعارمتوسطفيملحوظتحسنيوجد

ا مئويةنقطة0,6بنسبةمكاسب"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنكلفسجلتالإشغال،متوسطإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعوديريالا 800ًإلىلتصل13,1%بنسبةعاً ارتفا"ب"الدرجةمنالمكاتبشهدتبينماالمربع،للمترسعودي 

.التواليعلى"ب"للدرجة88,0%ونسبة"أ"للدرجة93,1%نسبةالإشغالمعدلاتمتوسطبلوغإلىأدىماالتوالي،علىمئويةنقاط8,0و

https://wasm-utd.sa/


معدلات نسب الأشغال للقطاع التجاريمعدل الزيادة للمتر التأجيري للقطاع التجاري

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

2024تحليل معدلات التغير على أسعار المتر التأجيري ونسب الأشغال  خلال عام 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

الرياض الدمام جدة

B - B+ 14.6% 6.2% 13.1%

A 11.5% 13.3% 8.1%

A+ 11% 6% 0.6%
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2024-ديسمبر / يونيو أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

حــي الخزامى بمدينة الخرجالحركة الايجارية للقطاع التجاري حسب بيانات المؤشر الإيجاري

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار –تحليل نتيجة التقييم / 

لتجاريًوبعدًاطلاعًفريقًوسمًعلىًبياناتًالمؤشرًالإيجاريًفيًمنطقةًالعقارً،ًحيثًتبينًلناًبأنًمتوسطًايجارًمترًا

.ريالًللمترًالتأجيري403هوً

حساباتًالدخلًللعقارً

2م 9,403.40اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللعقار

ريالً 403متوسطًسعرًالمترًالتأجيري

ريالً 3,789,570%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري

\
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متوسطًسعرًالمتر نوعًالوحدة

ريال300 مكتبًاداري

ريال666 محلًتجاري

ريال244 معرضًتجاري

https://wasm-utd.sa/


معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة

العقاراتقطعفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

للتقييموسمشركةرؤيةحسبللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجارية

العقاري

سنوات5افتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%8معدلًالرسملة

 %%5(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

الأنسبالرسملةمعدلانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقدالتجاري،الخرجمجمعلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

%5يتعدىلاانعلىالإيجاريةللقيمةسنواتثلاثكلايجارينموبمعدل،%8يكونانيجبللعقار

تفاصيلًالمجمع

2م 16,095.97 مساحةًالأرض

2م 9,521.1 اجماليًمسطحاتًالبناء

% 74.6% نسبةًالمساحاتًالتأجيرية

2م 9,403.40 اجماليًالمساحةًالتأجيرية

وحده 18 عددًالوحدات

تفاصيل مجمع الخرج التجاري

حساباتًالدخلًللعقارً

2م9,403.40اجماليًالمساحةًالتأجيرية

ريالً 602سعرًالمترًالتأجيريًللمعارض

ريال5,660,573ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

ةًللعقارًوبناءًعلىًبياناتًالدخلًالمزودةًمنًقبلًالعميلًتمًعكسهاًعلىًمدخلاتًالتدفقاتًالنقديةًالمخصوم

فيًتقييمًمجمعًالخرجًالتجاري

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيثبلازا،الخرجمجمععقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءً السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

العقارالقيمة السوقيةإجمالي 
61,810,000 SAR

\
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القيمةًالاسترداديةًالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

السنوات
20252026202720282029

41,997,962 

12345الترتيب

%0%0%5%0%0(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

5,400,0005,400,0005,670,0005,670,0005,670,000اجماليًالدخل

%100%100%100%100%95نسبةًالأشغال

5,151,8545,400,0005,670,0005,670,0005,670,000اجماليًقيمةًالاشغال

5,151,8545,400,0005,670,0005,670,0005,670,000إجماليًالدخلًالفعال

%5%5%5%5%5نسبةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

257,593270,000283,500283,500283,500قيمةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

4,894,2615,130,0005,386,5005,386,5005,386,500صافيًالدخلًبعدًخصمًمصروفاتًالتشغيل

4,894,2615,130,0005,386,5005,386,5005,386,500(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

0.910.830.750.690.62معاملًالخصم

4,453,3774,247,3884,058,0143,692,4613,359,83719,811,078القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

61,809,039إجماليًقيمةًالعقارً

61,810,000إجماليًقيمةًالعقارًًبعدًالتقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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صور الصكوك

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\

19

\
صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةً  القيمة رقماً 

واحد وستون مليوناً وثمانمائة وعشر آلاف لا غير ريال سعودي61,810,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-839 | 12 | 2024 

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمينشركة مشاركة المالية  /السادة 

تقييم فندق جاردينو: الموضوع 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\
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إجراءوبعدة،اللازموالخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،الرياضبمدينةجاردينوفندقتقييمطلبكمعلىبناءً 

الوصلوتمارللعقالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسة

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوبباستخدامللقيمة

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



\
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
أ/1324منًالمخطط132ًو131ًو130ًو129ًقطعةًالأرضًرقمً المخطط \البلك\رقم المنطقة 

حيًالعليا–الرياضً عنوان العقار 
1320650 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
2م   3,495.35 مساحة الأرض

2م13,838 مسطحات البناء
918501000502 رقم الصك

هـ1443/2/15 تاريخ الصك 
الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة

مطلقة% 100 نوع الملكية 
أسلوبًالدخلً أسلوب التقييم 

فندق طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 

96,626,000 القيمة رقما  
ًوستمائةًوستةًوعشرونًألفًلاًغير ستةًوتسعونًمليونا  القيمة كتابة 

https://goo.gl/maps/mekyBCUmxwicJDcd8
https://goo.gl/maps/mekyBCUmxwicJDcd8
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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\
نطاق العمل  

شركةًحفظًالمشاركةًالعقاريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

فندق طبيعة الاصل محل التقييم

مطلقة% 100 نسبة الملكية  

يجوزلافإنهلتاليباومحاسبية،لأغراضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•
.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخدام

بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•
.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب

.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

( .رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

معطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
خاصاكاً ملمعلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقريرهذاومخرجات
.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمينلصاحبها

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً (IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُخطرةموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.حسابًالقيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

اسلوب التقييم  

.القيـاساريـختفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقهلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيلمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًللو
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلديناًم
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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العقار وصف

.فندقًضيافةًالعقارًعبارةًعنً•

يقـــعًفنـــدقًجـــاردينوًفـــيًمدينـــةًالريـــاضًبحـــيًالعليـــاًعلـــىًطريـــقًالتخصصـــي،•

غرفــةًوجنــاحًفنــدقيًومجهــزًالفنــدقًبكامــلًالخــدماتً( 94)ويتكــونًالفنــدقًمــن

منًناديًرياضيًوقاعـاتًللمناسـباتًوالاحتفـالاتًومطعـمًومسـابحًومواقـف

ويتميـــزًالفنـــدقًبموقعـــهًعلـــىًأحـــدًأهـــمًالطـــرقًالشـــريانيةًبمدينـــةً. ســـيارات

والفنـــدقًمـــؤجرًعلـــىًشـــركةًســـعوديةًرائـــدةًفـــيًاســـتئجارًوتشـــغيلً. الريـــاض

. الفنادقًبعقدًملزمًيمتدًلعشرةًسنوات

.2م13,838مسطحاتًالبناءً•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

م12شارع عرض  م55 شمالاا 

134و 133قطعة رقم  م58 جنوباا 

م46شارع عرض  م62.7 شرقاا 

م15شارع عرض  م62 غرباا 

\
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ا العربيةالمملكةفي( GACA)المدنيللطيرانالعامةالهيئةبياناتأحدثأظهرت2024،مايو21تاريخحتىالمملكةفيالضيافةلقطاعلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

المسافرينعددبلغحيث2023،عامعنالمسافرينعددفي26,0%بلغنمومعدلبعدالمستمرالنموهذايأتي2024.عامفيالآنحتى20,0%بنسبةزادقدالمسافرينعددإجماليأنالسعودية

.مسافرمليون111

الأسواقلجميعالرئيسيةالأداءمؤشراتفإنجدة،باستثناء2019،عامفيالفترةبنفسمقارنة2024يونيوحتىالعامبدايةمنالفترةفيالجائحة،سبقتالتيللفترةالأداءبمؤشراتومقارنة

سعرومتوسطغالالإشمعدلمتوسطارتفعالفترة،هذهخلالككلالسعوديةالعربيةالمملكةمستوىعلى.الجائحةقبلمستوياتهاالآنتتجاوزالسعوديةالعربيةالمملكةفيالرئيسيةالفندقية

.%43.9بنسبةمتاحةغرفةلكلالإيراداتزيادةإلىأدىماالتوالي،على%35,6و%3,7بنسبةاليوميالغرفة

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل قطاع الضيافة والفنادق على مستوى المملكة 

\
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2023مقابلًيونيو2024ًمنًبدايةًالعامًحتىًيونيو2019ًمقابلًيونيو2024ًمنًبدايةًالعامًحتىًيونيوً

معدلًالتغيرًفيًمعدلً
الإشغال

معدلًالتغيرًفيًسعرًالغرفً
اليومي

معدلًالتغيرًفيًالايرادًلكلً
غرفة

معدلًالتغيرًفيًمعدلً
الإشغال

معدلًالتغيرًفيًسعرًالغرفً
اليومي

معدلًالتغيرًفيًالايرادًلكلً
غرفة

%8.2%6.7%0.9%43.9%35.6%3.7علىًمستوىًمدنًالمملكة

%4.1-%1.5-%1.7-%0%0%0الخبر

%14.5%1.1-%8.4%0%0%0الدمام

%4.2-%9.9-%4.1%4.1-% 20-%11.3جدة

%3.6%1.1%1.60%41.2%40.9%0.1مكة

%14.5%16.1%1.00-%148.5%105.5% 13المدينةًالمنورة

%22.4%25.5%1.50-%62.5%53.60%3.3الرياض

الى تاريخ التقرير2024مؤشرات أداء قطاع الضيافة في المملكة لـ عام 

https://wasm-utd.sa/


معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة

طعقفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

شركةرؤيةبحسللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجاريةالعقارات

العقاريللتقييموسم

سنوات6ًافتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%7.5معدلًالرسملة

 %%0معدلًالنمو

عدلمانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقدالرياض،جاردينوفندقلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

%7.5يكونانيجبللعقارالأنسبالرسملة

تفاصيلًالمجمع

2م 3,495.35 مساحةًالأرض

2م 13,838 اجماليًمسطحاتًالبناء

وحدة 94 عددًالوحداتًالفندقية

تفاصيل فندق جاردينو

حساباتًالدخلًللعقارً

2م7,000,000ايجارًالفندقًبالكاملًبعقدًسنويًتصاعدي

ريالً 70,000ايجارًبرجًاتصالاتًسنوي

ريال7,070,000ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

مليونًريال7ًبناءًعلىًالمعلوماتًالمقدمةًمنًقبلًالعميلًبأنًالعقارًمؤجرًبالكاملًبعقدًسنويًبملغً•

.تصاعدية

70,000وحسبًالمعلوماتًالمقدمةًمنًالعميلًبأنهًيوجدًفيًالعقارًبرجًاتصالاتًمؤجرًبعائدًسنويً•

.ريال

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيثالرياض،جاردينوفندقعقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءا السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

العقارالقيمة السوقيةإجمالي 
96,626,000 SAR\
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القيمةًالاسترداديةالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

06-122031-062030-122030-062029-122029-062028-122028-062027-122027-062026-122026-062025-122025-2024السنوات

57,289,920 

1234567فترةًالتدفقاتًبالسنوات

1234567891011121314ترتيبًالتدفقاتًالمالية

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

3,750,0003,750,0003,750,0003,750,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,000اجماليًالدخل

%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100نسبةًالاشغال

3,750,0003,750,0003,750,0003,750,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,0004,125,000قيمةًالاشغال

35,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,00035,000(ايجارًبرجًالاتصالاتً) دخلًإضافيً

3,785,0003,785,0003,785,0003,785,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,000إجماليًالدخلًالفعال

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0نسبةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

00000000000000قيمةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

3,785,0003,785,0003,785,0003,785,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,0004,160,000صافيًالدخلًبعدًخصمًمصروفاتًالتشغيل

7,570,0007,570,0008,320,0008,320,0008,320,0008,320,0008,320,000(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

0.910.830.750.690.620.570.52معاملًالخصم

6,888,0806,267,5896,268,0185,703,3835,189,6124,722,1224,296,74439,335,548القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

96,625,468إجماليًقيمةًالعقارً

96,626,000إجماليًقيمةًالعقارًًبعدًالتقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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\
صورة الصك
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\
صورة رخصة البناء  

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور
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العقار صور

\
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةا  القيمة رقماا 

ستة وتسعون مليوناا وستمائة وستة وعشرون ألف لا غير ريال سعودي96,626,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-841 | 12 | 2024 

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمينشركة مشاركة المالية  /السادة 

تقييم مجمع الجبيل بلازا: الموضوع 
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خرائط اللازمة، وبعدوالات بناءً على طلبكم تقييم مجمع تجاري الجبيل بلازا بمدينة الجبيل ، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستند

لعقار وتم الوصل العادلة ليمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق لكم التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

(.طريقة التدفقات النقدية)للقيمة باستخدام أسلوب الدخل 

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



\
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركة مشاركة المالية  المستفيد من التقرير 
شركة مشاركة المالية  "صاحب الطلب "العميل 

هيئة سوق المال–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين
78/2مخطط رقم 78إلى 73و من قطعة رقم 307إلى قطعة رقم 300من قطعة رقم  المخطط \البلك\رقم المنطقة 

غرب المزارع–الجبيل  عنوان العقار 
1320802 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
2م   39,750 مساحة الأرض

2م15,636.7 مسطحات البناء
765 رقم الصك

هـ1414/02/05 تاريخ الصك 
الاستخدام الحالي  فرضية القيمة

ملكية مقيدة نوع الملكية 
أسلوب الدخل  أسلوب التقييم 

مجمع تجاري طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابة للمعايير الدولية لإعداد ( IVS)تم الخروج التام عن معايير التقييم الدولية 

(IFRS)التقارير المالية  معايير التقييم 

2024ديسمبر 2 تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر 31 تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمة العادلة  أساس القيمة 

الريال السعودي عملة التقييم 
70,120,000 القيمة رقما  

سبعون مليوناً ومائة وعشرون ألف لا غير القيمة كتابة 

https://goo.gl/maps/beBsKGHSeXzMMYen9
https://goo.gl/maps/beBsKGHSeXzMMYen9
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\
نطاق العمل  

شركة الخنيني العالمية المحدودة  مالك الصك

شركة مشاركة المالية  المستفيد من التقرير

شركة مشاركة المالية  طالب التقرير

هيئة سوق المال–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائم المالية  الغرض من التقييم

مجمع تجاري طبيعة الاصل محل التقييم

ملكية مقيدة  نسبة الملكية  

لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•
.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز

بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•
.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب

.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيث تم فحص العقار من الداخل والخارج في يوم تاريخ, أشتمل على البحث والتحليل لإعداد التقرير وفقاُ للغرض المقصود بالتوافق مع معايير التقييم الدولية 
.وتم الحصول على كافة البيانات اللازمة لإعداد التقرير .معاينة العقار  نطاق القياس

(التقييم) العقار محل القياس ( القيمة)تم قياس القيمة العادلة في المستوى الثاني من التسلسل الهرمي للوصول على سعر  (التقييم ) مستوى القياس 

ئد العا-العقد التأجيري–نشرة مشاركة ريت–رخصة البناء ,الصكوك )اعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات والمستندات المقدمة من العميل •
( .السنوي

(المؤشر العقاري لعمليات البيع )قاعدة وزارة العدل •
(عقار –هيئة العقار –عقار ساس –منصة قارن ) المنصات الالكترونية للعروض والمؤشرات العقارية •

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

\

8

الريال السعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

ومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
احبهالصخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقريرهذا

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددينوللمستخدمين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابة للمعايير الدولية لإعداد التقارير المالية  (IVS)تم الخروج التام عن معايير التقييم الدولية  المعايير المتبعة  

الاستخدام الحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياُ خطرةادموأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي أو حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال  -طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل 
.حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية 

أسلوب  التقييم  

.القيـاسختاريـفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/
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وعملنا على جمع البيانات وتحليلها للخروج  بنتائج تخدم هذا التقرير والغرض المطلوب . المسح الميداني لمنطقة العقار محل التقييم والعقارات المشابهة لها 
في فصلمن أجله ، اضافة الى دراسة ميدانية للطبيعة الجغرافية والخدمات المتوفرة في منطقة العقار والمناطق المحيطة بها يتم توضيحها بشكل م

.الدراسة الفنية 

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقهلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيلمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

و هامة بما أصة الاجتماع بالعميل وتحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أساس القيمة و الأطراف المعنية و تاريخ التقييم و أي افتراضات خا
.والمخرجات المتوقعة منه  يتضمن وضوح التكليف

نطاق العمل  

د نطاق و تحليل موقع العقار و الاستخدامات المحيطة بالعقار مع تحدي, معاينة العقار والتعارف على خصائصه ومواصفاته و مطابقة المستندات مع الواقع 
.والانشطة المشاريع المناسبة  البحث الجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

عار الأراضي والبحث أيضاً عن أس, للعقارات المدرة للدخل ( الايجارات والعوائد ونسب الأشغال ومصاريف الصيانة والتشغيل ) القيام بجمع البيانات السوقية 
لاعتماد عليها سيتم االمشابهة وتكاليف المقاولين وتحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة باتجاهات السوق السابقة والحالية والمؤشرات المستقبلية التي

.عند تطبيق ألية التقييم 

جمع وتحليل البيانات

الى القيمة صولبناء على نطاق العمل و تحليل السوق يتم تحديد طرق التقييم المناسبة و وضع كافة الافتراضات والمدخلات للقيام بالحسابات المالية للو
.السوقية وفقا للطرق المختارة والموضحة في هذا بالتقرير 

تطبيق طرق التقييم

در معلومات ن مصايتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول إلى القيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقديرنا النهائي وحسب ما يتوفر لدينا م
.مع العقار محل التقييم  يمكن الوثوق بها و تتناسب

تقدير القيمة

.نعد التقرير وفقا لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و النتائج والمخرجات التي تم التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة  إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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العقار وصف

.عن مجمع تجاري العقار عبارة •

طريقتقاطععلىالمزارعغربمنطقةفيالجبيلمدينةفيالمجمعيقع•

نةمديقلبفيالمجمعيعتبرإذ،الغربيفيصلالملكوطريقفهدالملك

الأحياءوالواحةحيمثلالسكنيةوالأحياءالتجاريةالمواقعمنوبالقربالجبيل

.المجاورةالأخرىالسكنية

تجاريوبنكتجاريةومحلاتمطاعممنهاالتجاريةالمعارضمنعدديضم•

.وسوبرماركت

.وحدة27التجاريةالوحداتعدد•

.نترسهوم-الجزيرةبنك-ماكدونالدز-بندههايبر:الرئيسييالمستأجرين•

.2م15,636.7البناءمسطحات•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

م30شارع عرض  م 158 شمالاا 

أرض مملوكة غير مخططة  م183.12 جنوباا 

م60شارع الملك فيصل الغربي عرض  م217 شرقاا 

بئر أرامكو  م253.06 غرباا 

\
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استمرحيثالمعروضنقصبسببالنشاطهذامحدوديةاستمرارمنالرغمعلى،قوياً نشاطاً العقارسوقيسجلحيث،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفقًا

للطلبحجمأعلىالرياضسجلتذلك،إلىبالاضافة.المدينةإلىوالمحليينالدوليينالمستأجرينمنالمزيدانتقلحيث2024،عاممنالثانيالربعخلالالرياضالعاصمةفيالارتفاعفيالجودةعاليةالمكاتبمساحاتعلىالقويالطلب

2024عامخلالالمتوقعالمتزايدالطلبلتلبيةمحاولةفيالمكتبيةالمساحاتفيوالقادمةالحاليةالعقاراتاستخداملإعادةالتوجهظلحيث،2024.عاممنالثانيالربعخلالالسعوديةفيالرئيسيةالمدنجميعفيوالاستفسارات
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل حجم المعروض الإيجاري لعقارات القطاع التجاري

2,050إلىمتوسطهاليصل11,5%،بنسبة"أ"الدرجةارتفعتذلك،إلىبالإضافة.المربعللمترسعوديًاريالًا 2,767متوسطإلىلتصلسنويأساسعلى10,7%بنسبةالإيجاراتمتوسطفيزيادةالفاخرةالمكاتبشهدتالرياض،وفي

إشغالظلفقدالرياض،فيالمتوسطةالإشغالمعدالتإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعوديًاريالًا 1,686إلىالإيجارمتوسطوصلحيث14,6%،بنسبةسنويأساسعلىزيادةأعلى"ب"الدرجةقطاعسجل.المربعللمترسعوديًاريالًا 

التواليعلىكامالً وإشغاالً 94,7%إلىلتصلالتواليعلى0,1%و4,5%بنسبةزيادات"أ"والدرجةالفاخرةالمكاتبوشهدت99,4%،عندتغييردون"ب"الدرجةمنالمكاتب

تحليل نسب التغير الإيجاري لعقارات القطاع المكتبي على مستوى المناطق الرئيسية

"ب"الدرجةمنالمكاتبفئةتحسنت.سنويأساسعلى13,3%قدرهابزيادةالمربع،للمترسعوديًاريالًا 1,067إلى"أ"الدرجةمنالمكاتبإيجارمتوسطوصلإذ.السوققطاعيكالإيجاراتفيزيادةالدمامفيالمكاتبسوقشهد

الإشغالمستوياتمتوسطسجلكما.نفسهاالفترةخالل6,0%بنسبةارتفاعبعدالمربعللمترسعوديًاريالًا 1,145"أ"الدرجةمنالأصولايجارمتوسطبلغكما،الخبرمدينةفيريالًا 567قدرهإيجارمتوسطتسجلل6,2%بنسبةأيضا

بنسبةالدمامفي"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنللمكاتبالإشغالمعدلاتارتفعتبينما.مئويةنقاط5,3بنسبةسنويةزيادةتحقيقعدب86,3%إلىالخبرفي"أ"الدرجةمنالمكاتبإشغالنسبةوصلتحيثزيادات،المدينتينكلتافي

التواليعلى71,6%و87,2%إلىلتصلالتواليعلى4,0%ونسبة%5,0
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مدينة الرياض 

مدينة الدمام  

مدينة جدة  

ريالًا 1,419إلىليصل8,1%بنسبةالإيجاراتمتوسطارتفع،"أ"الدرجةقطاعفي2024.عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ"ب"الدرجةمنوالأصول"أ"الدرجةمنالأصولمنلكلالإيجارأسعارمتوسطفيملحوظتحسنيوجد

مئويةنقطة0,6بنسبةمكاسب"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنكلفسجلتالإشغال،متوسطإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعوديريالًا 800إلىلتصل13,1%بنسبةعا ًارتفا"ب"الدرجةمنالمكاتبشهدتبينماالمربع،للمترسعوديًا

.التواليعلى"ب"للدرجة88,0%ونسبة"أ"للدرجة93,1%نسبةالإشغالمعدلاتمتوسطبلوغإلىأدىماالتوالي،علىمئويةنقاط8,0و

https://wasm-utd.sa/


معدلات نسب الأشغال للقطاع التجاريمعدل الزيادة للمتر التأجيري للقطاع التجاري
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

2024تحليل معدلات التغير على أسعار المتر التأجيري ونسب الأشغال  خلال عام 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

الرياض الدمام جدة

B - B+ 14.6% 6.2% 13.1%

A 11.5% 13.3% 8.1%

A+ 11% 6% 0.6%
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https://wasm-utd.sa/


2024-ديسمبر / يونيو أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

حي الطوية مدينة الجبيلالحركة الايجارية للقطاع التجاري حسب بيانات المؤشر الإيجاري

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار –تحليل نتيجة التقييم / 

الصفقات الإيجارية المنفذة حسب المؤشر الإيجاري 

عدد الصفقات الايجارية متوسط سعر المتر نوع الوحدة 

 7 409مكتب اداري 

 5 357محل 

-900معرض تجاري 

لتجاري وبعد اطلاع فريق وسم على بيانات المؤشر الإيجاري في منطقة العقار ، حيث تبين لنا بأن متوسط ايجار متر ا

.ريال للمتر التأجيري555هو 

حسابات الدخل للعقار 

2م 12,509.36اجمالي المساحة التأجيرية للعقار

ريال  555متوسط سعر المتر التأجيري

ريال  6,942,694%100إجمالي دخل العقار السنوي في حال اشغال 

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري

\
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معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقة النموذج  التراكمي 

صندوق تداول السعودي %5معدل عائد السندات الحكومية

البنك المركزي السعودي %1.6(متوسط السنة الحالية ) معدل التضخم 

حسب حالة السوق %1.5(الركود والانتعاش ) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة السوق %1.5(التكاليف الناتجة للعقار ) علاوة المخاطر الخاصة 

معدل الخصم الحالي %9.9معدل الخصم بعد جمع البيانات أعلاه

معدلات الرسملة

العقاراتقطعفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

للتقييموسمشركةرؤيةحسبللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجارية

العقاري

سنوات10افتراضات طريقة التدفقات النقدية المستقبلية لـ 

 %%9.9معدل الخصم

 %%14معدل الرسملة

 %%3(كل ثلاث سنوات) معدل النمو 

الأنسبالرسملةمعدلانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقد،بلازاالجبيلمجمعلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

%3يتعدىلاانعلىالإيجاريةللقيمةسنواتثلاثكلايجارينموبمعدل،%14يكونانيجبللعقار

تفاصيل المجمع

2م 39,750 مساحة الأرض

2م 15,636.7 اجمالي مسطحات البناء

% 80% نسبة المساحات التأجيرية

2م 12,509.36 اجمالي المساحة التأجيرية

وحده 27 عدد الوحدات

تفاصيل مجمع الجبيل بلازا

حسابات الدخل للعقار 

2م12,509.36اجمالي المساحة التأجيرية

ريال  939سعر المتر التأجيري للمعارض

ريال 11,753,741%100إجمالي دخل العقار السنوي في حال اشغال 

للعقارالمخصومةالنقديةالتدفقاتمدخلاتعلىعكسهاتمالعميلقبلمنالمزودةالدخلبياناتعلىوبناء

التجاريالجبيلمجمعتقييمفي

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيثبلازا،الجبيلمجمععقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءا السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

العقارالقيمة السوقيةإجمالي 
70,120,000 SAR

\
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ىالقيمة الاستردادية للمبنالحسابات والمؤشرات الى القيمة بطريقة القيمة المتبقية البند

السنوات
2025202620272028202920302031203220332034

20,826,670 

12345678910الترتيب

%0%0%0%3%0%0%3%0%0%0(كل ثلاث سنوات) معدل النمو 

11,660,00011,660,00011,660,00012,009,80012,009,80012,009,80012,370,09412,370,09412,370,09412,370,094اجمالي الدخل

%90%90%90%95%95%97%97%97%97%97نسبة الأشغال

11,310,20011,310,20011,310,20011,649,50611,649,50611,409,31011,751,58911,133,08511,133,08511,133,085إجمالي قيمة الاشغال

11,310,20011,310,20011,310,20011,649,50611,649,50611,409,31011,751,58911,133,08511,133,08511,133,085إجمالي الدخل الفعال

%8%8%8%8%8%8%8%8%8%8نسبة مصروفات التشغيل والصيانة

904,816904,816904,816931,960931,960912,745940,127890,647890,647890,647قيمة مصروفات التشغيل والصيانة

10,405,38410,405,38410,405,38410,717,54610,717,54610,496,56510,811,46210,242,43810,242,43810,242,438صافي الدخل بعد خصم مصروفات التشغيل

%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9%1.9معدل تضخم سنوي 

)مع اضافة معدل التضخم ( حق منفعة ) ايجار ارض المجمع 
(ريال

2,320,0002,364,0802,408,9982,454,7682,501,4092,548,9362,597,3662,646,7162,697,0032,748,246

8,085,3848,041,3047,996,3868,262,7778,216,1367,947,6298,214,0977,595,7227,545,4357,494,192(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

0.910.830.750.690.620.570.520.470.430.39معامل الخصم

7,357,0376,657,8056,024,2185,664,1575,124,8274,510,7784,242,0523,569,3373,226,3022,915,73449,292,247القيمة الحالية لتدفقات النقدية

70,118,917حق انتفاع-إجمالي قيمة العقار 

70,120,000إجمالي قيمة العقار  بعد التقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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\
صورة الصك

https://wasm-utd.sa/
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\
صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/


04

الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةا  القيمة رقماا 

سبعون مليوناا ومائة وعشرون ألف لا غير ريال سعودي70,120,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرع التقييم العقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-840 | 12 | 2024 

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمينشركة مشاركة المالية  /السادة 

تقييم مجمع أجزالا السكني: الموضوع 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\
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دراسةاءإجروبعداللازمة،والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،السكنيأجزالامجمعتقييمطلبكمعلىبناءً 

للقيمةالوصلوتمللعقارالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقة

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوبباستخدام

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



\
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
2/41منًالمخططًرقم23ًو22ًقطعةًالأرضًرقمً المخطط \البلك\رقم المنطقة 

حيًقرطبة–الخبرً عنوان العقار 
1320716 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
29,486  م مساحة الأرض

2م26,388.02 اجمالي مسطحات البناء

330205013307-330205013308 رقم الصك
هـ1438/11/24 تاريخ الصك 

الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة
مطلقة% 100 نوع الملكية 

أسلوبًالدخلً أسلوب التقييم 
مجمعًسكني طبيعة الأصل محل التقييم 

استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 
142,900,000 القيمة رقما  

ًوتسعمائةًألفًريال مائةًواثنانًوأربعونًمليونا  القيمة كتابة 

https://goo.gl/maps/yLV5n7dg32eFfSVx5
https://goo.gl/maps/yLV5n7dg32eFfSVx5
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل



wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\

7

\
نطاق العمل  

شركةًحفظًالمشاركةًالعقاريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

مجمعًسكني طبيعة الاصل محل التقييم

مطلقة% 100 نسبة الملكية  

لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•
.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز

بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•
.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب

.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

ئدًالعا-العقدًالتأجيري–ريتنشرةًمشاركةً–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
( .السنوي

(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

هذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
وللمستخدمينالصاحبهخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقرير

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً (IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُطرةخموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

اسلوب التقييم  

.قيـاسالتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

\

9

وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقهلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•
.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•
بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيلمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•
.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•
.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•
.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•
.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•
.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•
الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًلوصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًل•
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًاًمنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلدين•
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً• إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\

10

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\
العقار وصف

.عنًمجمعًسكنيالعقارًعبارةً•

ليصالذي(القشلة)سعودالملكطريقعلىالخبرمدينةفيالمجمعيقع•

.الظهرانمدينةبوسطفهدالملكطريق

نمالمجمعساكنييحتاجهاالتيالخدماتبكاملمجهزةفيلا(101)منيتكون•

.الأغراضمتعددةوقاعةوملاعبوترفيهيورياضيصحيمركز

قربهبوكذلكالخبرفيالطرقأهممنواحدعلىالاستراتيجيبموقعهيتميز•

.المنطقةفيوالرئيسيةالمهمةالمناطقجميعمن

.2م26,388.02مسطحاتًالبناءً•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

22قطعة  م89,73 شمالا 
م30شارع عرض  م140,3 جنوباا 
25قطعة  م130 شرقاا 

م60شارع الملك سعود عرض  م139,57 غرباا 

23للقطعة رقم 

22للقطعة رقم الحدود والأطوال    

الوصف الطول الاتجاه

م30شارع عرض  م81,96 شمالا 
25/23قطعة رقم  م139,73 جنوباا 
24قطعة  م130 شرقاا 

م 60شارع الملك سعود عرض  م142,46 غرباا 

\
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ا ففي.التواليعلىً الثانيللربعسنوياالمتتبعةالرئيسيةالمدنفيالسكنيةالمعاملاتنشاطأظهر،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالسكنيةالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

للمعاملاتإجماليالعددارتفعالدمام،في.سعوديريالا ًمليار26,6بقيمةصفقة18,500إلىالصفقاتعددإجماليليصل،2024عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ51,6%بنسبةالبيعصفقاتعددارتفع،الرياض

ا22,4%بنسبةالسكنية 43,2%بنسبةسنوينموإلىيشيرما،معاملة9,392السكنيةالمعاملاتعددإجماليبلغً عاممننفسهبالربعمقارنةجدة،وفي.سعوديريالا ًمليار2,4بقيمةمعاملة2,390إجماليإلىليصلسنوي 

.سعوديريالا ًمليار14,5السكنيةالمعامالتلهذهالمقدرةاإلجماليةالقيمةوبلغت2023.

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

.تحليل حجم الحركة العقارية على القطاع السكني

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

2024تأثير الحركة العقارية على الحركة الايجارية خلال عام 

معالبناءحركةاضانخفمعالمعروضوتباطؤموظفيها،قبلمنالسكنعلىطلبايخلقماالسعوديةفيإقليميةلمقراتالعالميةالشركاتتأسيسمعبالتزامنالمساكنعلىالطلبتزايدمعيأتيالإيجاراتأسعارارتفاعانكما

الشققسكنيفضلونوالذينالبلاد،علىالأجانبتدفقوتزايدالسعوديةفيالسكنثقافةتغيرمع،%12الشققإيجاراتصعودمنرئيسبشكلالمساكنإيجاراتارتفاعجاءكما.الجديدالسكنيالعقاريالتمويلتراجع

.م2024أغسطسخلالالسعوديةالمدنفيالمساكنإيجاراتفيالارتفاعاتوالدماموالرياضبريده،وتصدرت

51.2%
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بريدة الرياض الدمام ابها جدة الطائف

معدل الزيادة الايجارية للقطاع السكني 
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2024-ديسمبر / يونيو  أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

مدينة الخبر حي قرطبةالحركة الايجارية للقطاع التجاري حسب بيانات المؤشر الإيجاري

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار –تحليل نتيجة التقييم / 

الصفقاتًالإيجاريةًالمنفذةًحسبًالمؤشرًالإيجاريً

متوسطًسعرًالتأجيرًفيًحيًقرطبةًمتوسطًقيمةًالايجاراتنوعًالوحدةً

ريال100,000ريالًالى70,700ًتبدأًمنًفيلاًسكنية ريال83,906   

دةًوبعدًاطلاعًفريقًوسمًعلىًبياناتًالمؤشرًالإيجاريًفيًمنطقةًالعقارً،ًحيثًتبينًلناًبأنًمتوسطًايجارًالوح

ريال83,906السكنيةًهوً

حساباتًالدخلًللعقارً

وحدهً 101اجماليًعددًالوحداتًالسكنية

ريالً 83,906متوسطًأسعارًايجارًالوحداتًالسكنية

ريال8,474,506ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري منصة سكني

\

13
wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

الإيجار حسب المعروض في السوق

الصفقاتًالإيجاريةًالمنفذةًحسبًالمؤشرًالإيجاريً

قيمةًالإيجارًالسنويالمساحةفيلاًسكينة

ريال275,000م250كمباوندًالريم  

ريال2100,000م300كمباوندًالروزفيل

https://wasm-utd.sa/


معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة

قطعفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب
رؤيةسبحللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجاريةالعقارات
العقاريللتقييموسمشركة

2024أشهرًمنًًعام6ً+ سنوات10ًافتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%9معدلًالرسملة

 %%10حسبًبياناتًالعميل( سنويً) معدلًالنموًالايجاراتً

معدلانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقدالسكني،أجزالامجمعلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

%10يتعدىلاانعلىالإيجاريةللقيمةسنويايجارينموبمعدل،%9يكونانيجبللعقارالأنسبالرسملة

تفاصيلًالمجمع

2م 29,486.73 مساحةًالأرض

2م 26,388.02 اجماليًمسطحاتًالبناء

% 56% نسبةًالمساحاتًالمستغلةً

عدد 101 عددًالوحدات

تفاصيل مجمع أجزالا السكني

حساباتًالدخلًالحاليًللعقارً

2م101اجماليًعددًالوحداتًالسكنية

ريالً 70,000متوسطًايجارًالوحدة

ريال7,070,000ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

لعقارلالمخصومةالنقديةالتدفقاتمدخلاتعلىعكسهاتمالعميلقبلمنالمزودةالدخلبياناتعلىوبناء

.السكنيأجزالامجمعتقييمفي

نسبةبـالإيجاراتزيادةافتراضسيتمالمشابهةالأخرىالعقاراتومقارنةالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىوبناء
.الدخلببأسلوللعقارالسوقيةالقيمةالىللوصولالسكنيالمجمعلتشغيلالمتوقعة،سنويبشكل10%

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيث،السكنياجزالامجمععقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءً السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

العقارالقيمة السوقيةإجمالي 

142,900,000 SAR
\
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القيمةًالاسترداديةًللمبنىالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

20252026202720282029203020312032203320342035السنوات

71,748,869 

1234567891011الترتيب

%10%10%10%10%10%12%10%10%10%12%0(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

6,980,0007,817,6008,599,3609,459,29610,405,22611,653,85312,819,23814,101,16215,511,27817,062,40618,768,646اجماليًالدخل

%93%93%93%93%93%93%96%96%96%96%96نسبةًاشغال

6,710,0007,504,8968,255,3869,080,9249,989,01710,838,08311,921,89113,114,08014,425,48815,868,03717,454,841اجماليًقيمةًالاشغال

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10(خدماتًصيانةًوتشغيلًً) نسبةًالإيراداتًالأخرىًللمجمعًًً

إجماليًالإيراداتًالأخرى
671,000 750,490 825,539 908,092 998,902 1,083,808 1,192,189 1,311,408 1,442,549 1,586,804 1,745,484 

7,381,0008,255,3869,080,9249,989,01710,987,91811,921,89113,114,08014,425,48815,868,03717,454,84119,200,325إجماليًالدخلًالفعال

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5نسبةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

335,500412,769454,046499,451549,396596,095655,704721,274793,402872,742960,016قيمةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

7,045,5007,842,6168,626,8789,489,56610,438,52211,325,79712,458,37613,704,21415,074,63516,582,09918,240,309صافيًالدخلًبعدًخصمًمصروفاتًالتشغيل

7,045,5007,842,6168,626,8789,489,56610,438,52211,325,79712,458,37613,704,21415,074,63516,582,09918,240,309(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

0.910.830.750.690.620.570.520.470.430.390.35معاملًالخصم

6,410,8286,493,3026,499,2106,505,1246,511,0436,428,1006,433,9496,439,8036,445,6636,451,5286,457,39871,075,947القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

142,824,817إجماليًقيمةًالعقارً

142,900,000إجماليًقيمةًالعقارًًبعدًالتقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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صور الصكوك

https://wasm-utd.sa/
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صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\

22

القيمة كتابةً  القيمة رقماً 

مائة واثنان وأربعون مليوناً وتسعمائة ألف ريال ريال سعودي142,900,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-837 | 12 | 2024 

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمينشركة مشاركة المالية  /السادة 

(شقق فندقية راديسون بلو سابقا  ) تقييم شقق فندقية الظهران : الموضوع 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\

2

دراسةجراءإوبعداللازمة،والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدبالخبر،فندقيةشققتقييمطلبكمعلىبناءً 

للقيمةالوصلوتمللعقارالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقة

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوبباستخدام

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
2/345منًالمخططًرقم10ًمنًالبلكًرقم116ًو114ًو112ًقطعةًرقمً المخطط \البلك\رقم المنطقة 

حيًالعليا–الخبرً عنوان العقار 
1319995 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
3,798  م مساحة الأرض

2م8,964 مسطحات البناء
330207005611 – 930207005612 - 330207005613 رقم الصك

هـ1438/11/29 تاريخ الصك 
الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة

مطلقة% 100 نوع الملكية 
أسلوبًالدخلً أسلوب التقييم 
شققًفندقية طبيعة الأصل محل التقييم 

استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4ً تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 
84,944,000 القيمة رقما  

ًوتسعمائةًوأربعةًوأربعونًألف أربعةًوثمانونًمليونا  القيمة كتابة 

\

5
wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

https://goo.gl/maps/vooRJsd4MERxeLq67
https://goo.gl/maps/vooRJsd4MERxeLq67
https://wasm-utd.sa/
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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\
نطاق العمل  

شركةًحفظًالمشاركةًالعقاريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

شققًفندقيةً طبيعة الاصل محل التقييم

مطلقة% 100 نسبة الملكية  
لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•

.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز
بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•

.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب
.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

أسلوب التقييم  

.يـاسالقتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

التقريرهذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذالأجلوندرك،العميلطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
تخدمينوللمسلصاحبهاخاصاملكامعلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرفيبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،
.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً (IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة  

لافإنهبالتاليوية،المالالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•
.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز

بماالعقاردمحايرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•
.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب

.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيسؤوليةموسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةحملتتلاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومً, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.تاريخًمعاينةًالعقارً نطاق القياس

لعائدًا-العقدًالتأجيري–ريتنشرةًمشاركةً–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
( .السنوي

(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

اءاً بنوأخر،غرضلأيالأحوالمنحالأيعلىإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمناعدالذيللغرضمقدمالتقريرهذا
.البنداهذأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطرفأيبتكبدهاخسارةأيعنمسئوليةأيالمقيمأوالشركةتتحمللاعليه

.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقريربإصدارالخاصةالحقوقبجميعالمقيمويحتفظ
ةالشركتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقةدونفيهإليهمالمشارهؤلاءبخلافاخرطرفلأيالتقريرهذاتقديميجوزلا

زامالتأيدونبالحقالشركةتحتفظ.محددةظروفظلفيالتقييمنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقيم
.لاحقالهاتضحتلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعة

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•
.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•
.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•
.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•
.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•
الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًلوصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًل•
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًاًمنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلدين•
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً• إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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\
العقار وصف

.شققًفندقيةًالعقارًعبارةًعنً•

منونوتتك،الخبربمدينةالعلياحيفيالفندقيةبلوراديسونشققتقع•

وبثلاثفندقيةشقة(92)منمكونةوهي،ومغلقةمتصلةمبانيأربع

تاجهايحالتيالخدماتبكاملومجهزةوالمساحة،التصاميمفيمختلفةأنماط

صحيومركزاستقبالوصالةالأعمالومركزومطعمغرفخدمةمنالنزلاء

.ورياضي

.الخبرمدينةفيوالرئيسيةالمهمةالمناطقجميعمنبقربهاتتميز•

.2م8,964:البناءمسطحات•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الوصف الطول الاتجاه
113قطعة رقم  م35.08 شمالا 
م16شارع عرض  م35 جنوباا 

114قطعة رقم  م40 شرقاا 
م16شارع عرض  م40 غرباا 

\
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الوصف الطول الاتجاه

115قطعة رقم  م30 شمالا 
م16شارع عرض  م30 جنوباا 

116قطعة رقم  م40 شرقاا 
112قطعة رقم  م40 غرباا 

330207005611الحدود والأطوال  للصك 

330207005613الحدود والأطوال  للصك 

الوصف الطول الاتجاه

117قطعة رقم  م30 شمالا 
م16شارع عرض  م30 جنوباا 

118قطعة رقم  م40 شرقاا 
114قطعة رمق  م40 غرباا 

930207005612الحدود والأطوال للصك  

https://wasm-utd.sa/


ا العربيةالمملكةفي( GACA)المدنيللطيرانالعامةالهيئةبياناتأحدثأظهرت2024،مايو21تاريخحتىالمملكةفيالضيافةلقطاعلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

المسافرينعددبلغحيث2023،عامعنالمسافرينعددفي26,0%بلغنمومعدلبعدالمستمرالنموهذايأتي2024.عامفيالآنحتى20,0%بنسبةزادقدالمسافرينعددإجماليأنالسعودية

.مسافرمليون111

الأسواقلجميعالرئيسيةالأداءمؤشراتفإنجدة،باستثناء2019،عامفيالفترةبنفسمقارنة2024يونيوحتىالعامبدايةمنالفترةفيالجائحة،سبقتالتيللفترةالأداءبمؤشراتومقارنة

سعرومتوسطغالالإشمعدلمتوسطارتفعالفترة،هذهخلالككلالسعوديةالعربيةالمملكةمستوىعلى.الجائحةقبلمستوياتهاالآنتتجاوزالسعوديةالعربيةالمملكةفيالرئيسيةالفندقية

.%43.9بنسبةمتاحةغرفةلكلالإيراداتزيادةإلىأدىماالتوالي،على%35,6و%3,7بنسبةاليوميالغرفة

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل قطاع الضيافة والفنادق على مستوى المملكة 

\
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2023مقابلًيونيو2024ًمنًبدايةًالعامًحتىًيونيو2019ًمقابلًيونيو2024ًمنًبدايةًالعامًحتىًيونيوً

معدلًالتغيرًفيًمعدلً
الإشغال

معدلًالتغيرًفيًسعرًالغرفً
اليومي

معدلًالتغيرًفيًالايرادًلكل
غرفة

معدلًالتغيرًفيًمعدلً
الإشغال

معدلًالتغيرًفيًسعرًالغرفً
اليومي

معدلًالتغيرًفيًالايرادًلكل
غرفة

%8.2%6.7%0.9%43.9%35.6%3.7علىًمستوىًمدنًالمملكة

%4.1-%1.5-%1.7-%0%0%0الخبر

%14.5%1.1-%8.4%0%0%0الدمام

%4.2-%9.9-%4.1%4.1-% 20-%11.3جدة

%3.6%1.1%1.60%41.2%40.9%0.1مكة

%14.5%16.1%1.00-%148.5%105.5% 13المدينةًالمنورة

%22.4%25.5%1.50-%62.5%53.60%3.3الرياض

الى تاريخ التقرير2024مؤشرات أداء قطاع الضيافة في المملكة لـ عام 

https://wasm-utd.sa/
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دراسة السوق للعقارات المشابهة لـ شقق فندقية الظهران 

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

4الفنادقًالمقارنةًذاتًنفسًالتصنيفً

اضغطًهناًللوصولًللموقعنجوم4فندقًاليانا

اضغطًهناًللوصولًللموقعنجوم4فندقًالوفتًالظهران

اضغطًهناًللوصولًللموقعنجوم4هيلتونًجاردنًانًالخبر

أسعار الوحدات التأجيريه

تفاصيل عدد الغرف فندق شقق فندقية الظهران 

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

فندقًجاردنًالخبر فندقًالوفتًالظهران فندقًاليانا تفاصيلًالوحدة

ريال410 ريال300 ريال330 غرفةًواحدة

ريال610 ريال740 ريال570 غرفةًسويتً-1

ريال 1,320 ريال1,100 ريال680 غرفةًسويتً-2

فندقًجاردنًالخبر فندقًالوفتًالظهران فندقًاليانا تفاصيلًالوحدة

2م26 2م32 2م25 غرفةًواحدة

2م58 2م52 2م30 غرفةًسويتً-1

2م58 2م92 2م75 غرفةًسويتً-2

مساحات الوحدات

عددًالغرف تفاصيلًالوحدة

غرفة38 غرفةًواحدة

غرفة49 غرفةًسويتً-1

غرف4 غرفةًسويتً-2

اجماليًالايجارًاليومي متوسطًايجارًالغرفةًاليومي عددًالغرف تفاصيلًالوحدة

ريال11,172 ريال294 38 غرفةًواحدة

ريال36,799 ريال751 49 غرفةًسويتً-1

ريال4,976 ريال1244 4 غرفةًسويتً-2

التفاصيل تفاصيلًالوحدة

ريال52,947 اجماليًالدخلًاليومي

92 عددًالغرف

ريال582 متوسطًايجارًالغرفةًاليومي

%100اجمالي الدخل التشغيلي بنسبة تشغيل 

\
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معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة

قطعفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

رؤيةسبحللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجاريةالعقارات

العقاريللتقييموسمشركة

سنوات6ًافتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%8معدلًالرسملة

 %%0معدلًالنمو

لمعدانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقدبلو،راديسونفندقلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

%8يكونانيجبللعقارالأنسبالرسملة

تفاصيلًالمجمع

2م 3,798 مساحةًالأرض

2م 8,964 اجماليًمسطحاتًالبناء

عدد 92 عددًالوحداتًالفندقية

نجوم4الظهران تصنيف -تفاصيل شقق فندقية

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيثالظهران،-فندقيةشققتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

الدخلًالتشغيليًللفندق

إجماليًالإيراديًمتوسطًالإيرادًاليومعددًالوحداتنوعًالوحدًالفندقية

ريال 3827010,260غرفةًواحدة

ريال 4975036,750غرفةًسويتً-1

ريال 49503,800غرفةًسويتً-2

ريال 9165759,757متوسطًايرادًجميعًالوحداتًاليومي

أيام 365عددًأيامًالسنةً

ريال 21,811,183%100إجماليًالدخلًالتشغيليًللوحداتًالفندقيةًبنسبةً

\
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القيمةًالإسترداديةطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومة-الحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبأسلوبًالدخلًالبند

2025202620272028202920302031203220332034السنوات

38,167,039 

12345678910الترتيب

الدخلًالتشغيليًالمتوقع

18,100,00021,811,18321,811,18321,811,18321,811,18321,811,18321,811,18321,811,18321,811,18321,811,183%100اجماليًالدخلًالتشغيليًللغرفًالفندقيةًبسنبةً

%53%53%53%53%53%53%52%52%52%51متوسطًمعدلًاشغالًفنادقًالخبرًحسبًتقريرًكوليرز

9,145,95811,341,81511,341,81511,341,81511,559,92711,559,92711,559,92711,559,92711,559,92711,559,927ايراداتًالدخلًالتشغيلي

بمعدلًزيادةًسنويةً% )10إيراداتًخدماتًالضيافةًوالاعاشةً
1) %

914,596923,742932,979942,309951,732961,249970,862980,570990,3761,000,280

457,298461,871466,490475,819485,336490,189495,091500,042505,042510,093% (1بمعدلًزيادةًسنويةً% )5إيراداتًأخرىًبنسبةً

10,517,85212,727,42812,741,28412,759,94412,996,99513,011,36613,025,88013,040,54013,055,34613,070,300إجماليًالإيراداتًًالتشغيليةًللفندق

مصاريفًتشغيلية

2,172,0002,193,7202,215,6572,237,8142,260,1922,282,7942,305,6222,328,6782,351,9652,375,484% (1بمعدلًزيادةًسنويةً% )12مصاريفًتشغيليةًبنسبةً

182,919184,748186,596188,462190,346192,250194,172196,114198,075200,056% (1بمعدلًزيادةًسنويةً% )2مصاريفًًإداريةًًبنسبةً

457,298461,871466,490471,154475,866480,625485,431490,285495,188500,140% (1بمعدلًزيادةًسنويةً%)5مصاريفًالصيانةًالعامةًبنسبةً

%  1بمدلًزيادةًسنويً% )5مصاريفًالخدماتًالتشغيليةًبنسبةً
)

457,298461,871466,490471,154475,866480,625485,431490,285495,188500,140

274,379277,123279,894282,693285,520288,375291,259294,171297,113300,084% (1بمعدلًزيادةًسنويةً% )3مصاريفًخدماتًالضيافةًبنسبةً

210,357212,461214,585216,731218,898221,087223,298225,531227,787230,064% (1بمعدلًزيادةًسنويةً% )2مصروفاتًعامةًإداريةًبنسبةً

3,754,2513,791,7933,829,7113,868,0083,906,6883,945,7553,985,2134,025,0654,065,3164,105,969إجماليًالتكاليفًالتشغيلية

6,763,6018,935,6358,911,5738,891,9359,090,3079,065,6109,040,6679,015,4758,990,0308,964,331صافيًالدخلًالتشغيلي

مصاريفًغيرًتشغيلية

270,544273,249275,982278,742281,529284,345287,188290,060292,960295,890% (1بمعدلًزيادةًسنويةً)غيرًتشغيليةًً% 4مصاريفًادريةً

بمعدلًزيادةًسنويةً% )5مصاريفًرسومًالحوافزًالاداريةًبنسبةً
1) %

338,180341,562344,977348,427351,912355,431358,985362,575366,201369,863

338,180341,562344,977348,427351,912355,431358,985362,575366,201369,863% (1بمعدلًزيادةًسنويةً% )5مصاريفًتسويقيةً

بمعدلًزيادةًسنويةً% )1.5مصاريفًسكنًموظفينًًبنسبةً
25) %

101,45498,91896,44594,03491,68389,39187,15684,97782,85380,781

1,048,3581,055,2911,062,3821,069,6301,077,0351,084,5961,092,3141,100,1861,108,2141,116,396إجماليًالتكاليفًالغيرًتشغيلية

5,715,2437,880,3447,849,1917,822,3068,013,2727,981,0147,948,3547,915,2887,881,8167,847,935( NOI) صافيًالدخلًالفعليً

5,715,2437,880,3447,849,1917,822,3068,013,2727,981,0147,948,3547,915,2887,881,8167,847,935صافيًالتدفقاتًالنقديةًغيرًالمخصومة

0.910.830.750.690.620.570.520.470.430.39معدلًالخصم

5,200,4036,524,5385,913,3265,362,2124,998,2894,529,7264,104,8133,719,5053,370,1333,053,36346,776,309القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقديةًالمخصومة

84,943,349إجماليًقيمةًالعقار

84,944,000إجماليًقيمةًالعقارًبعدًالتقريب

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق
طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءً السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

\
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العقارالقيمة السوقيةإجمالي 

84,944,000SAR

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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\
صور الصكوك

https://wasm-utd.sa/
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\
صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\

20

\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةً  القيمة رقماً 

أربعة وثمانون مليوناً وتسعمائة وأربعة وأربعون ألف ريال سعودي84,944,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني
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زممة، وبعدائط اللالخربناءً على طلبكم تقييم مجمع سي شور السكنى  بمدينة الخبر ، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار، و معاينة ودراسة المستندات وا

وتم الوصل العادلة للعقاريمةإجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق لكم التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازممة ويبين الأسباب للوصول إلى الق

(.طريقة التدفقات النقدية)للقيمة باستخدام أسلوب الدخل 
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

للموقعللإنتقالالصورة إضغط

شركة مشاركة المالية  المستفيد من التقرير 
شركة مشاركة المالية  "صاحب الطلب "العميل 

هيئة سوق المال–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين
2/338قطعة رقم بدون من المخطط رقم  المخطط \البلك\رقم المنطقة 

حي العزيزية–الخبر  عنوان العقار 
1321023 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
2م   38,103 مساحة الأرض

2م24,760 أجمالي مسطحات البناء 
930205013309 رقم الصك

هـ1438/11/24 تاريخ الصك 
الاستخدام الحالي  فرضية القيمة

مطلقة% 100 نوع الملكية 
أسلوب الدخل  أسلوب التقييم 

مجمع سي شور السكني طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابة للمعايير الدولية لإعداد ( IVS)تم الخروج التام عن معايير التقييم الدولية 

(IFRS)التقارير المالية  معايير التقييم 

2024ديسمبر 2 تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر 31 تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمة العادلة  أساس القيمة 

الريال السعودي عملة التقييم 
130,700,000 القيمة رقما  

مائة وثلاثون مليوناً وسبعمائة ألف القيمة كتابة 

https://goo.gl/maps/NYnCFzoggxa6BCsb8
https://goo.gl/maps/NYnCFzoggxa6BCsb8
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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نطاق العمل  

شركة حفظ المشاركة العقارية مالك الصك

شركة مشاركة المالية  المستفيد من التقرير

شركة مشاركة المالية  طالب التقرير

هيئة سوق المال–مراجعين التقرير -مدير ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائم المالية  الغرض من التقييم

مجمع سي شور السكني طبيعة الاصل محل التقييم

مطلقة% 100 نسبة الملكية  

لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•
.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوزم

بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•
.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب

.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيث تم فحص العقار من الداخل والخارج في يوم تاريخ, أشتمل على البحث والتحليل لإعداد التقرير وفقاُ للغرض المقصود بالتوافق مع معايير التقييم الدولية 
.وتم الحصول على كافة البيانات اللازممة لإعداد التقرير .معاينة العقار  نطاق القياس

(التقييم) العقار محل القياس ( القيمة)تم قياس القيمة العادلة في المستوى الثاني من التسلسل الهرمي للوصول على سعر  (التقييم ) مستوى القياس 

ئد العا-العقد التأجيري–ريتنشرة مشاركة –رخصة البناء ,الصكوك )اعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات والمستندات المقدمة من العميل •
( .السنوي

(المؤشر العقاري لعمليات البيع )قاعدة وزمارة العدل •
(عقار –هيئة العقار –عقار ساس –منصة قارن ) المنصات الالكترونية للعروض والمؤشرات العقارية •

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريال السعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

هذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
وللمستخدمينلصاحبهاخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقرير

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابة للمعايير الدولية لإعداد التقارير المالية  (IVS)تم الخروج التام عن معايير التقييم الدولية  المعايير المتبعة  

الاستخدام الحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياُ طرةخموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هي طريقة مالية لتقدير قيمة أصل مالي أو حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب  -طريقة التدفقات النقدية المخصومة –أسلوب الدخل 
.القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية 

اسلوب التقييم  

.قيـاسالتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  
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وعملنا على جمع البيانات وتحليلها للخروج  بنتائج تخدم هذا التقرير والغرض المطلوب . المسح الميداني لمنطقة العقار محل التقييم والعقارات المشابهة لها 
في فصلمن أجله ، اضافة الى دراسة ميدانية للطبيعة الجغرافية والخدمات المتوفرة في منطقة العقار والمناطق المحيطة بها يتم توضيحها بشكل م

.الدراسة الفنية 

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقةلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزملا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزمولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازمودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/


wasm-utd.sa

الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

و هامة بما أصة الاجتماع بالعميل وتحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أساس القيمة و الأطراف المعنية و تاريخ التقييم و أي افتراضات خا
.والمخرجات المتوقعة منه  يتضمن وضوح التكليف

نطاق العمل  

د نطاق و تحليل موقع العقار و الاستخدامات المحيطة بالعقار مع تحدي, معاينة العقار والتعارف على خصائصه ومواصفاته و مطابقة المستندات مع الواقع 
.والانشطة المشاريع المناسبة  البحث الجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

عار الأراضي والبحث أيضاً عن أس, للعقارات المدرة للدخل ( الايجارات والعوائد ونسب الأشغال ومصاريف الصيانة والتشغيل ) القيام بجمع البيانات السوقية 
لاعتماد عليها سيتم االمشابهة وتكاليف المقاولين وتحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة باتجاهات السوق السابقة والحالية والمؤشرات المستقبلية التي

.عند تطبيق ألية التقييم 

جمع وتحليل البيانات

الى القيمة صولبناء على نطاق العمل و تحليل السوق يتم تحديد طرق التقييم المناسبة و وضع كافة الافتراضات والمدخلات للقيام بالحسابات المالية للو
.السوقية وفقا للطرق المختارة والموضحة في هذا بالتقرير 

تطبيق طرق التقييم

در معلومات ن مصايتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول إلى القيمة السوقية النهائية للعقار وفقا لتقديرنا النهائي وحسب ما يتوفر لدينا م
.مع العقار محل التقييم  يمكن الوثوق بها و تتناسب

تقدير القيمة

.نعد التقرير وفقا لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و النتائج والمخرجات التي تم التوصل اليها من خلال مراحل العمل السابقة  إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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العقار وصف

.عن مجمع سكني العقار عبارة •

المواقعأهممنبالقربالخبر،مدينةفيالعزيزيةحيفيالمجمعيقع•

يالمؤدفهدالملكوجسرالخبركورنيش:مثلالخبرمدينةفيالسياحية

.لبالكاموتجهيزهاتأثيثهاتمسكنيةوحدة(112)علىيحتويالبحرين،لمملكة

صحيةةوأنديمسابحمنللسكان،والخدميةالترفيهيةالمرافقمنعددًاويضم

.فاخرومطعمللنساءوأخرىللرجالرياضيةومراكز

2م24,760مسطحات البناء •

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

م20شارع عرض م192,43 شمالاا 

أرض مملوكه غير مخططه  م192,43 جنوباا 

م15شارع عرض  م200 شرقاا 

م15شارع عرض  م200 غرباا 

\
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ففي.التواليعلى ًالثانيللربعسنوياالمتتبعةالرئيسيةالمدنفيالسكنيةالمعاملاتنشاطأظهر،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالسكنيةالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفقًا

للمعاملاتإجماليالعددارتفعالدمام،في.سعوديريالًا مليار26,6بقيمةصفقة18,500إلىالصفقاتعددإجماليليصل،2024عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ51,6%بنسبةالبيعصفقاتعددارتفع،الرياض

43,2%بنسبةسنوينموإلىيشيرما،معاملة9,392السكنيةالمعاملاتعددإجماليبلغ ًعاممننفسهبالربعمقارنةجدة،وفي.سعوديريالًا مليار2,4بقيمةمعاملة2,390إجماليإلىليصلسنويًا22,4%بنسبةالسكنية

.سعوديريالًا مليار14,5السكنيةالمعامالتلهذهالمقدرةاإلجماليةالقيمةوبلغت2023.

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

.تحليل حجم الحركة العقارية على القطاع السكني

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

2024تأثير الحركة العقارية على الحركة الايجارية خلال عام 

معالبناءحركةاضانخفمعالمعروضوتباطؤموظفيها،قبلمنالسكنعلىطلبايخلقماالسعوديةفيإقليميةلمقراتالعالميةالشركاتتأسيسمعبالتزامنالمساكنعلىالطلبتزايدمعيأتيالإيجاراتأسعارارتفاعانكما

الشققسكنيفضلونوالذينالبلاد،علىالأجانبتدفقوتزايدالسعوديةفيالسكنثقافةتغيرمع،%12الشققإيجاراتصعودمنرئيسبشكلالمساكنإيجاراتارتفاعجاءكما.الجديدالسكنيالعقاريالتمويلتراجع

.م2024أغسطسخلالالسعوديةالمدنفيالمساكنإيجاراتفيالارتفاعاتوالدماموالرياضبريده،وتصدرت
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بريدة الرياض الدمام ابها جدة الطائف

معدل الزيادة الايجارية للقطاع السكني 

https://wasm-utd.sa/


2024-ديسمبر / يونيو أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

مدينة الخبر حي التحليةالحركة الايجارية للقطاع التجاري حسب بيانات المؤشر الإيجاري

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار –تحليل نتيجة التقييم / 

الصفقات الإيجارية المنفذة حسب المؤشر الإيجاري 

متوسط ايجار الوحدة السكنيةمتوسط قيمة الايجاراتنوع الوحدة 

ريال92,000ريال الى  49,980فيلا سكنية ريال70,990من    

وحدةالايجارقيمةمتوسطفأنالمخدومةالمجمعاتداخلالسكنيةالفللايجارمتوسطعلىوسمفريقاطلاعوبعد

ريالالف80الىيصل

\
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الإيجار حسب المعروض في السوق

مؤشر المعروض في السوق

قيمة الإيجار السنويالمساحةفلل سكنية 

الف ريال150الف ريال الى 65تبدء من 2م255مجمع اللؤلؤة السوداء

الفيلاةالوحدايجارمتوسطبأنلناتبينحيث،العقارمنطقةفيالإيجاريالمؤشربياناتعلىوسمفريقاطلاعوبعد

لاالعقارمنطقةمحيطفيالإيجاريالمؤشرانوحيث،المخدومةالسكنيةالمجمعاتخارجريال70,999هوالسكنية

السكنيشورسيلعقارلمقارنةالايجاريالمؤشرعلىالاعتماداولمقارنةيصلح

https://wasm-utd.sa/


معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقة النموذج  التراكمي 

صندوق تداول السعودي %5معدل عائد السندات الحكومية

البنك المركزي السعودي %1.9(متوسط السنة الحالية ) معدل التضخم 

حسب حالة السوق %1.5(الركود والانتعاش ) علاوة مخاطر السوق 

حسب حالة السوق %1.5(التكاليف الناتجة للعقار ) علاوة المخاطر الخاصة 

معدل الخصم الحالي %9.9معدل الخصم بعد جمع البيانات أعلاه

معدلات الرسملة

العقاراتقطعفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

للتقييموسمشركةرؤيةحسبللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجارية

العقاري

نصف سنة+ سنوات 10افتراضات طريقة التدفقات النقدية المستقبلية لـ 

 %%9.9معدل الخصم

 %%8معدل الرسملة

 %%10حسب بيانات العميل( سنوي) معدل نمو الايجارات 

ملةالرسمعدلانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقدالسكني،شورسيمجمعلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

%10يتعدىلاانعلىالإيجاريةللقيمةسنويكلايجارينموبمعدل،%8يكونانيجبللعقارالأنسب

تفاصيل المجمع

2م 38,103 مساحة الأرض

2م 24,760 اجمالي مسطحات البناء

% 57% نسبة المساحات المستغلة 

وحده 112 عدد الوحدات

تفاصيل مجمع سي شور السكني

حسابات الدخل للعقار 

عدد 112اجمالي عدد الوحدات السكنية

ريال  73,000متوسط ايجار الوحدة

ريال 8,176,000%100إجمالي دخل العقار السنوي في حال اشغال 

لعقار وبناء على بيانات الدخل المزودة من قبل العميل تم عكسها على مدخلات التدفقات النقدية المخصومة ل

.في تقييم مجمع سي شور السكني

نسبةبـالإيجاراتزميادةافتراضسيتمالمشابهةالأخرىالعقاراتومقارنةالعميلمنالمقدمةالبياناتعلىوبناء

الدخل،ببأسلوللعقارالسوقيةالقيمةالىللوصولالسكنيالمجمعلتشغيلالمتوقعة،سنويبشكل10%

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيثالسكني،شورسيعقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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القيمة الاسترداديهالحسابات والمؤشرات الى القيمة بطريقة القيمة المتبقية البند

20252026202720282029203020312032203320342035السنوات

73,511,097 

1234567891011الترتيب

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%0%0معدل النمو 

7,950,0007,280,0008,008,0008,808,8009,689,68010,658,64811,724,51312,896,96414,186,66015,605,32717,165,859اجمالي الدخل

%90%90%90%85%85%85%80%70%70%65%51نسبة اشغال

4,054,0004,732,0005,605,6006,166,1607,751,7449,059,8519,965,83610,962,41912,767,99414,044,79415,449,273اجمالي قيمة الاشغال

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%5نسبة تشغيل خدمات فندقية بالمجمع السكني

 1,544,927 1,404,479 1,276,799 1,096,242 996,584 905,985 775,174 616,616 560,560 473,200 236,728إيرادات تشغيل الخدمات الفندقية

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5(خدمات ) نسبة الإيرادات الأخرى بالمجمع 

 702,240 638,400 548,121 498,292 452,993 387,587 308,308 280,280 236,600 202,700إجمالي الإيرادات الأخرى 
772,464 

4,493,4285,441,8006,446,4407,091,0848,914,50610,418,82811,460,71112,606,78214,683,19416,151,51317,766,664إجمالي الدخل التشغيلي

%7%7%7%6%5%5%5%5%5%5%5(التشغيل والصيانة)نسبة  

202,700272,090322,322354,554445,725520,941573,036756,407954,4081,049,8481,154,833(التشغيل والصيانة)مصروفات  

4,290,7285,169,7106,124,1186,736,5308,468,7809,897,88710,887,67611,850,37513,728,78615,101,66516,611,831صافي الدخل بعد خصم مصروفات التشغيل

4,290,7285,169,7106,124,1186,736,5308,468,7809,897,88710,887,67611,850,37513,728,78615,101,66516,611,831(NOI)صافي الدخل التشغيلي 

0.910.830.750.690.620.570.520.470.430.390.35معامل الخصم

3,904,2114,280,2664,613,7124,617,9105,282,4145,617,6715,622,7835,568,6585,870,2005,875,5415,880,88857,134,255القيمة الحالية لتدفقات النقدية

130,645,352إجمالي قيمة العقار 

130,700,000إجمالي قيمة العقار  بعد التقريب

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءا السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

العقارالقيمة السوقيةإجمالي 
130,700,000 SAR\
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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صورة الصك

https://wasm-utd.sa/
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صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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العقار صور
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةا  القيمة رقماا 

مائة وثلاثون مليوناا وسبعمائة ألف ريال سعودي130,700,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرع التقييم العقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-844 | 12 | 2024 

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمينشركة مشاركة المالية  /السادة 

تقييم مجمع اللؤلؤة السكني: الموضوع 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

\
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وبعداللازمة،والخرائطالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،الخبربمدينةالسكنياللؤلؤةمجمعتقييمطلبكمعلىبناءً 

الوصلوتملعقارلالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراء

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوبباستخدامللقيمة

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



\

5

 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

إضغط الصورة للإنتقال للموقع

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
2/38منًالمخططًرقمً( و)الجزءًالغربيًمنًالحرفً المخطط \البلك\رقم المنطقة 
حيًالراكة–الخبرً عنوان العقار 

1320998 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
2م   22,500 مساحة الأرض

2م39,909 مسطحات البناء
430205013306 رقم الصك

هـ1438/11/24 تاريخ الصك 
الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة

مطلقة% 100 نوع الملكية 
أسلوبًالدخلً أسلوب التقييم 

مجمعًاللؤلؤةًالسكنيً طبيعة الأصل محل التقييم 
استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 
338,070,000 القيمة رقما  

ًوسبعونًألفًريال ثلاثمائةًوثمانيةًوثلاثونًمليونا  القيمة كتابة 

https://goo.gl/maps/T7wMU2Dm5rx31BNx9
https://goo.gl/maps/T7wMU2Dm5rx31BNx9
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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\
نطاق العمل  

شركةًحفظًالمشاركةًالعقاريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

مجمعًاللؤلؤةًالسكنيً طبيعة الاصل محل التقييم

مطلقة% 100 نسبة الملكية  

لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•
.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز

بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•
.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب

.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

( .الدخلًوالعائدًالسنويً–مخططًالبناءً–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

هذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلأجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
للمستخدمينولصاحبهاخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقرير

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

IFRS))استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً (IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُطرةخموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

اسلوب التقييم  

.يـاسالقتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقهلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيلمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًللو
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلديناًم
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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\
العقار وصف

.العقارًعبارةًعنًمجمعًاللؤلؤةًالسكنيً•

ــ• ــرً،ًيبعــدًأمت ــةًالخب اًيقــعًالمجمــعًفــيًمنطقــةًالراكــةًالاســتراتيجيةًفــيًمدين ار 

.معدودةًعنًطريقًالملكًفهدًالرئيسيًالذيًيصلًمدينةًالدمامًبالخبرً

. وحدةًسكنيةًذاتًتصاميمًومساحاتًمختلفة( 233)يحتويًالمجمعًعلىً•

.ةيعدًالمجمعًمنًأحدثًوأكفأًالمجمعاتًالسكنيةًالمجهزةًبأعلىًنظمًالحماي•

نـاديًيحتويًعلىًالعديدًمـنًالخـدماتًوالتجهيـزاتًوالمرافـقًالمتكاملـةًمثـلًال•

.الصحيًبقسمينًرجالًونساءًومسبحًخارجيًوقاعةًمتعددةًالاستخدامات

2م39,909مسطحاتًالبناءً•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

م40شارع عرض  م150 شمالاا 

م40شارع عرض  م150 جنوباا 

م مخرج من أصل الصك 10شارع عرض  م150 شرقاا 

م يليه حديقة عامة 8شارع عرض  م150 غرباا 

\
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ا ففي.التواليعلىً الثانيللربعسنوياالمتتبعةالرئيسيةالمدنفيالسكنيةالمعاملاتنشاطأظهر،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالسكنيةالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

للمعاملاتإجماليالعددارتفعالدمام،في.سعوديريالا ًمليار26,6بقيمةصفقة18,500إلىالصفقاتعددإجماليليصل،2024عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ51,6%بنسبةالبيعصفقاتعددارتفع،الرياض

ا22,4%بنسبةالسكنية 43,2%بنسبةسنوينموإلىيشيرما،معاملة9,392السكنيةالمعاملاتعددإجماليبلغً عاممننفسهبالربعمقارنةجدة،وفي.سعوديريالا ًمليار2,4بقيمةمعاملة2,390إجماليإلىليصلسنوي 

.سعوديريالا ًمليار14,5السكنيةالمعامالتلهذهالمقدرةاإلجماليةالقيمةوبلغت2023.

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

.تحليل حجم الحركة العقارية على القطاع السكني
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2024تأثير الحركة العقارية على الحركة الايجارية خلال عام 

معالبناءحركةاضانخفمعالمعروضوتباطؤموظفيها،قبلمنالسكنعلىطلبايخلقماالسعوديةفيإقليميةلمقراتالعالميةالشركاتتأسيسمعبالتزامنالمساكنعلىالطلبتزايدمعيأتيالإيجاراتأسعارارتفاعانكما

الشققسكنيفضلونوالذينالبلاد،علىالأجانبتدفقوتزايدالسعوديةفيالسكنثقافةتغيرمع،%12الشققإيجاراتصعودمنرئيسبشكلالمساكنإيجاراتارتفاعجاءكما.الجديدالسكنيالعقاريالتمويلتراجع

.م2024أغسطسخلالالسعوديةالمدنفيالمساكنإيجاراتفيالارتفاعاتوالدماموالرياضبريده،وتصدرت
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معدل الزيادة الايجارية للقطاع السكني 
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2024-ديسمبر / يونيو أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

الحركة الايجارية للقطاع التجاري حسب بيانات المؤشر الإيجاري

مدينة الخبر حي قرطبة

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار –تحليل نتيجة التقييم / 

الصفقاتًالإيجاريةًالمنفذةًحسبًالمؤشرًالإيجاريً

متوسطًتأجيرًالشققمتوسطًقيمةًالايجاراتنوعًالوحدةً

ريال80,000الى45,000ًتبدأًمنًًشقةًسكنية  62,500 

دةالوحايجارمتوسطبأنلناتبينحيث،العقارمنطقةفيالإيجاريالمؤشربياناتعلىوسمفريقاطلاعوبعد

ةالمخدومالسكنيةالمجمعاتفيالشققايجارقيمةيعكسلاالايجاريالمؤشرانحيث،ريال62,500هوالسكنية

\
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حساباتًالدخلًللعقارً

وحدهً 233اجماليًعددًالوحداتًالسكنية

ريالً 77,000متوسطًأسعارًايجارًالوحداتًالسكنية

ريال17,941,000ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

تفاصيل دخل العقار حسب متوسط ايجار المعروض للعقارات المشابهة لـ مجمع اللؤلؤة 

الإيجار حسب المعروض في السوق

مؤشرًالمعروضًفيًالسوق

قيمةًالإيجارًالسنويالمساحةشققًسكينة

ريال299,000م193مجمعًاصايلًالسكنيًبحيًقرطبة  

ريال255,000م150مجمعًالأصيلًالسكنيًحيًالأندلس

محيطفيةالسوقيالقيمةمنبأعلىالسكنيةالوحداتتأجيرتمبأنهالماليةمشاركةقبلمنالمقدمةالبياناتحسب

.السكنيالمجمعلعملاءالمقدمةالمختلفةللخدماتنظراوذلك،المنطقة

https://wasm-utd.sa/


معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة

العقاراتقطعفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

للتقييموسمشركةرؤيةحسبللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجارية

العقاري

نصفًسنة+ سنوات10ًافتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%8معدلًالرسملة

 %%10(سنوي) معدلًالنموًالايرادًً

ملةالرسمعدلانالسوقأبحاثحسبلنتيجةتوصلناقدالسكني،اللؤلؤةمجمعلعقارالمشابهةالعقاراتمقارنةبعد

%10يتعدىلاانعلىالإيجاريةللقيمةسنوينموبمعدل،%8يكونانيجبللعقارالأنسب

تفاصيلًالمجمع

2م 22,500 مساحةًالأرض

2م 39,909 اجماليًمسطحاتًالبناء

% 56% نسبةًالمساحاتًالمستغلةً

وحده 233 عددًالوحدات

تفاصيل مجمع اللؤلؤة السكني

حساباتًالدخلًللعقارً

وحده233ًاجماليًعددًالوحداتًالسكنية

ريالً 77,250متوسطًايجارًالوحدة

ريال17,999,250ً%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

لعقارًوبناءًعلىًبياناتًالدخلًالمزودةًمنًقبلًالعميلًتمًعكسهاًعلىًمدخلاتًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةًل

.فيًتقييمًمجمعًاللؤلؤةًالسكني

بـًنسبةًوبناءًعلىًالبياناتًالمقدمةًمنًالعميلًومقارنةًالعقاراتًالأخرىًالمشابهةًسيتمًافتراضًزيادةًالإيجارات

.بًالدخلبشكلًسنويً،ًالمتوقعةًلتشغيلًالمجمعًالسكنيًللوصولًالىًالقيمةًالسوقيةًللعقارًبأسلو% 10

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيثبلازا،العروبةمجمععقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءا السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

العقارالقيمة السوقيةإجمالي 
338,070,000 SAR

\
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القيمةًالاسترداديةًالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

20252026202720282029203020312032203320342035السنوات

183,467,982 

1234567891011الترتيب

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10معدلًالنمو

18,500,00020,350,00022,385,00024,623,50027,085,85029,794,43532,773,87936,051,26639,656,39343,622,03247,984,236اجماليًالدخل

%85%85%85%85%85%85%85%85%85%75%72نسبةًاشغال

13,271,66015,262,50019,027,25020,929,97523,022,97325,325,27027,857,79730,643,57633,707,93437,078,72740,786,600اجماليًقيمةًالاشغال

%7%7%6%6%5%5%5%5%5%5%5(خدماتً) نسبةًالإيراداتًالأخرىًبالمجمعً

 2,855,062 2,595,511 2,022,476 1,685,397 1,392,890 1,266,263 1,151,149 1,046,499 951,363 763,125 663,583إجماليًالإيراداتًالأخرىً

13,935,24316,025,62519,978,61321,976,47424,174,12126,591,53329,250,68732,328,97335,730,41039,674,23843,641,662إجماليًالدخلًالتشغيلي

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5(التشغيلًوالصيانة)نسبةًً

663,583801,281998,9311,098,8241,208,7061,329,5771,462,5341,616,4491,786,5211,983,7122,182,083(التشغيلًوالصيانة)مصروفاتًً

13,271,66015,224,34418,979,68220,877,65022,965,41525,261,95727,788,15230,712,52433,943,89037,690,52641,459,579صافيًالدخلًبعدًخصمًمصروفاتًالتشغيل

13,271,66015,224,34418,979,68220,877,65022,965,41525,261,95727,788,15230,712,52433,943,89037,690,52641,459,579(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

0.910.830.750.690.620.570.520.470.430.390.35معاملًالخصم

12,076,12412,605,01014,298,67714,311,68714,324,71014,337,74414,350,79014,432,24814,513,84114,664,09514,677,439154,592,366القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

338,060,348إجماليًقيمةًالعقارً

338,070,000إجماليًقيمةًالعقارًًبعدًالتقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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صورة الصك

https://wasm-utd.sa/
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صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور

https://wasm-utd.sa/
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\

22

القيمة كتابةا  القيمة رقماا 

ثلاثمائة وثمانية وثلاثون مليوناا وسبعون ألف ريال ريال سعودي338,070,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  



العقاري للتقييم وسم المتحدة شركة
WASM-VR-836 | 12 | 2024 

Wasm-utd.sa
.Wasm وسمـ



المحترمين             مشاركة المالية  / السادة 

تقييم برج فيردين  : الموضوع 
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وبعداللازمة،رائطوالخالمستنداتودراسةمعاينةوالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقدالرياض،بمدينة(فيردينبرج)مكتبيتجاريبرجتقييمطلبكمعلىبناءً 

للقيمةالوصولموتللعقارالعادلةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرلكمنرفقللعقار،والمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراء

.(النقديةالتدفقاتطريقة)الدخلأسلوبباستخدام

https://wasm-utd.sa/
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\
التقرير محتوى

تفـــاصيـــــــل التقريـــرالملــــخص التنفيــذي

القـــيــــــــــــــــمـــــــــــــة المستنداتالصـــور 

https://wasm-utd.sa/
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 الأول الفصل

التنفيذي الملخص



\
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 العقار موقع

\
التنفيذي الملخص

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير 
شركةًمشاركةًالماليةً "صاحب الطلب "العميل 

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق هوية المستخدمين الآخرين
1184منًالمخططًرقم14ًقطعةًرقمً المخطط \البلك\رقم المنطقة 

حيًالعليا–الرياضً عنوان العقار 
1319811 (قيمة)رقم التسجيل في نظام 
2م  3,212 مساحة الأرض

2م25,591.36 اجمالي مسطحات البناء

730205024123 رقم الصك
هـ1443/9/24 تاريخ الصك 

الاستخدامًالحاليً فرضية القيمة
مطلقة% 100 نوع الملكية 

أسلوبًالدخلً أسلوب التقييم 
برجًتجارىًمكتبىً طبيعة الأصل محل التقييم 

استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادً( IVS)تمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
(IFRS)التقاريرًالماليةً معايير التقييم 

2024ديسمبر2ً تاريخ المعاينة
2025مارس4 تاريـخ إصدار التقرير 
2024ديسمبر31ً تاريـخ القيمة 

يوماً 90 صلاحية التقرير 
القيمةًالعادلةً أساس القيمة 
الريالًالسعودي عملة التقييم 
289,306,000 القيمة رقما  

ًوثلاثمائةًوستةًآلاف مائتانًوتسعةًوثمانونًمليونا  القيمة كتابة 

اضغط الصورة للانتقال للموقع

https://maps.app.goo.gl/NiZ5FocLCsaRGJLL7
https://maps.app.goo.gl/NiZ5FocLCsaRGJLL7
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الثاني الفصل

رالتقري تفاصيل
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\
نطاق العمل  

شركةًحفظًالمشاركةًالعقاريةً مالك الصك

شركةًمشاركةًالماليةً المستفيد من التقرير

شركةًمشاركةًالماليةً طالب التقرير

هيئةًسوقًالمال–مراجعينًالتقريرً-مديرًومستثمريًالصندوق

القوائمًالماليةً الغرض من التقييم

برجًإداريًتجاري طبيعة الاصل محل التقييم

مطلقة% 100 نسبة الملكية  
لافإنهبالتاليو،الماليةالقوائملغرضالتقييمموضوعالعقارقيمةلتقديرالعميلقبلمنتلقيهاتمالتيالمعلوماتعلىبناءً التقييمتقريرإعدادتم•

.أخرىأغراضلأيالتقريرهذااستخداميجوز
بماعقارالمحايدرأيإلىللوصولتحليلهاوالمعلوماتوالبياناتجمعوالعقارمعاينةبعدذلكوالعقاريللتقييموسمالمتحدةبواسطةالتقريرأُعد•

.الدوليةالتقييممعاييرمعتماشياً وتحديدهتمالذيالغرضمعيتناسب
.التقييممحلالأصولأوالأطرافمنأيمعمصالحتعارضوجودعدموباستقلاليتهاالعقاريللتقييموسمالمتحدةتقر•
خطأأيؤوليةمسوسمالمتحدةتتحمللاو،التقريرمنالمستفيدمنالقانونيةوالنظاميةالوثائقوالبياناتاخذبعدالدخلبأسلوبالعقارتقييمتم•

المتحدةلتتحملاو،العميلمنالمقدمةالمعلوماتعلىبناءللعقارالحاليالدخلبياناتعلىالاعتمادتمحيثالبيانات،تلكفيمتعمدغيرأومتعمد
.البياناتتلكفيمتعمدغيرأومتعمدخطأأيمسؤوليةوسم

الشروط المرجعية

حيثًتمًفحصًالعقارًمنًالداخلًوالخارجًفيًيومًتاريخ, أشتملًعلىًالبحثًوالتحليلًلإعدادًالتقريرًوفقاًُللغرضًالمقصودًبالتوافقًمعًمعاييرًالتقييمًالدوليةً
.وتمًالحصولًعلىًكافةًالبياناتًاللازمةًلإعدادًالتقريرً.معاينةًالعقارً نطاق القياس

(التقييم) العقارًمحلًالقياسً( القيمة)تمًقياسًالقيمةًالعادلةًفيًالمستوىًالثانيًمنًالتسلسلًالهرميًللوصولًعلىًسعرً (التقييم ) مستوى القياس 

( .العائدًالسنوي-العقدًالتأجيري–رخصةًالبناءً,الصكوكً)اعتمدناًفيًإعدادًهذاًالتقريرًعلىًالمعلوماتًوالمستنداتًالمقدمةًمنًالعميلً•
(المؤشرًالعقاريًلعملياتًالبيعً)قاعدةًوزارةًالعدلً•
(عقارً–هيئةًالعقارً–عقارًساسً–منصةًقارنً) المنصاتًالالكترونيةًللعروضًوالمؤشراتًالعقاريةً•

طبيعة و مصادر المعلومات

https://wasm-utd.sa/
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الريالًالسعودي عملة التقييم  

وخلافهوحساباتمعلوماتوبياناتوخطواتمنتتضمنهبماالتقييمأعماللكافةمتكاملةإيضاحاتعلىيحتوي(مفصل)التقرير نوع التقرير

هذاومخرجاتمعطياتعلىالحفاظفيالطلبصاحبعندالقصوىالأهميةهذهلاجلوندركاستشاري،ولغرضخاصطلبعلىبناءً التقريرهذاأعدلقد
للمستخدمينولصاحبهاخاصاملكاً معلوماتهوتعدالتقرير،هذاغيرمنبالعميلالخاصةالمعلوماتاستخداميتمولنبذلكملتزمونونحنوكتمانها،التقرير

.عليهاالاطلاعآخرطرفلأييحقولاالتقريرفيالمحددين

السرية وحفظ المعلومات

(IFRS)استجابةًللمعاييرًالدوليةًلإعدادًالتقاريرًالماليةً(  (IVSتمًالخروجًالتامًعنًمعاييرًالتقييمًالدوليةً المعايير المتبعة  

الاستخدامًالحالي فرضية القيمة  

.صحتهاافتراضوتم,العميلقبلمنالمرسلةالمستنداتعلىاعتمادتم•
.تداخلأوتعديلاتأيمنالعقارخلوافتراضعلىالتقييمتم•
.كبيربشكلالقيمةعلىتؤثروالتيالموقعفيملوثةأوخطرةموادوجودعدمبافتراضتقريرناإعدادتم•
.النظاميوالتقسيمالتخطيطمتطلباتجميعمعيتوافقالعقارأنافتراضتم•
.العميلمنالمقدمةالمستنداتعنعليهالاستدلالتمومساحتهالعقارموقعأن•
.بيئياًُرةخطموادأيعلىيحتويلاالتقييمموضعالعقاراناستثنائيانفترضهذاوعلى,البيئيالموقعتقييمإمكانيةالتقييملفريقيتوفرلم•

الافتراضات العامة

.خاصةافتراضاتأياومهمةافتراضاتتطبيقيتملم• الافتراضات الخاصة

هيًطريقةًماليةًلتقديرًقيمةًأصلًماليًأوًحقيقيًويتمًاستخلاصًمؤشرًالقيمةًمنًخلالًحسابً -طريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمخصومةً–أسلوبًالدخلً
.القيمةًالحاليةًللتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةً

أسلوب التقييم  

.يـاسالقتاريـخفـيالسـوقفـيالمشـاركينبيــنمنظمــةمعاملــةفــيالتــزاملتحويــلدفعــهأوأصــللبيــعاستلامهيتــمالــذيالسـعرالعادلةالقيمة

((13الدوليالمحاسبيالمعيارفيIASBالدوليةالمحاسبةمعاييرمجلسمنالمعتمدالتعريف))

أساس القيمة  

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/
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وعملناًعلىًجمعًالبياناتًوتحليلهاًللخروجًًبنتائجًتخدمًهذاًالتقريرًوالغرضًالمطلوبً. المسحًالميدانيًلمنطقةًالعقارًمحلًالتقييمًوالعقاراتًالمشابهةًلهاً
فيًفصلمنًأجلهً،ًاضافةًالىًدراسةًميدانيةًللطبيعةًالجغرافيةًوالخدماتًالمتوفرةًفيًمنطقةًالعقارًوالمناطقًالمحيطةًبهاًيتمًتوضيحهاًبشكلًم

.الدراسةًالفنيةً

نطاق البحث والاستقصاء

.صحتهاافتراضتموقدالعميلقبلمنبهاتزويدناتم(العميلمعلومات,البناءمخطط,الملكيةصك)والبياناتالمعلوماتصحة
.حقيقتهامنالتأكددونالعميلمنالمقدمةالفرضيةحسبالالتزاماتمنخاليةملكيةللعقارالملكيةنوع

الوصف القانوني لمالك العقار

حالفيقريرالتهذانشرويمكن،العقاربهذاعلاقهلهمالذينللمستثمرينوالحكوميةوالهيئاتالجهاتوالماليينللمستشارينالتقريرهذاإصداريتم•

.ذلكتلزمحكوميةأنظمةوجود

.محتوياتهمنجزءأولكاملثالثطرفأيتجاهمسؤوليةأيالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتتحمللا•

بيانأوتعميمأومنشورةوثيقةأيفيلمرجعأيأوالتقييمهذامنجزءأيأوكلتضمينيجوزلا•

.يهفيظهرقدالذيوالسياقالشكلعلىالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةمنمسبقةخطيةموافقةدونالأشكالمنشكلبأيعنهاالكشفأو

القيود على الاستخدام أو التوزيع أو
النشر

.لهإعدادهاتمماتخالفاغراضفياستغلالهايجوزولالهاملك(العقاريللتقييموسمالمتحدةشركة)قبلمنالمعدةالوثيقةهذه•

.المستهدفبالعقارمستقبليةأوحاليةاهتماماتأيلديناليس•

.للعقارالمقدرةبالقيمةمرتبطةغيرالتقريرهذالعملعليهاالمتفقالأتعاب•

.لمعتمديناللمقيمينالسعوديةالهيئةمنالصادرةالدوليةالتقييملمعاييرطبقاً عملنابأداءقمناوقدالتقييمقبلمسبقةأراءأيمنايطلبلم•

.موثوقةمصادرمنعليهاالحصولمنتمكناأوالقيمةفيمؤثرةبياناتبأيتزويدناتمحالفيلهاتوصلناالتيالنتائجتتغيرقد•

الملكيةوثائقوالمستنداتصحةوسلامةافتراضتموبالتقييمالمتعلقةالمستنداتأصولعلىبالاطلاعالعقاريللتقييموسمالمتحدةشركةتقملم•

.قصدبغيرأوبقصدبهازودتدقيقةغيرمعلوماتأيوسمالمتحدةتتحمللاوالعميلقبلمنالمقدمة

إخلاء المسؤولية

\
نطاق العمل  

https://wasm-utd.sa/
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الإيضاحات   بنود مراحل العمل  

وًهامةًبماًأصةًالاجتماعًبالعميلًوتحديدًنطاقًالعملًبماًيتضمنهًمنًغرضًالتقييمًوًأساسًالقيمةًوًالأطرافًالمعنيةًوًتاريخًالتقييمًوًأيًافتراضاتًخا
.والمخرجاتًالمتوقعةًمنهً يتضمنًوضوحًالتكليف

نطاق العمل  

دًنطاقًوًتحليلًموقعًالعقارًوًالاستخداماتًالمحيطةًبالعقارًمعًتحدي, معاينةًالعقارًوالتعارفًعلىًخصائصهًومواصفاتهًوًمطابقةًالمستنداتًمعًالواقعً
.والانشطةًالمشاريعًالمناسبةً البحثًالجغرافي

المعاينة وتحليل الموقع

ًعنًأس, للعقاراتًالمدرةًللدخلً( الايجاراتًوالعوائدًونسبًالأشغالًومصاريفًالصيانةًوالتشغيلً) القيامًبجمعًالبياناتًالسوقيةً عارًالأراضيًوالبحثًأيضا 
لاعتمادًعليهاًسيتمًاالمشابهةًوتكاليفًالمقاولينًوتحليلًتلكًالبياناتًللوصولًالىًمعرفةًباتجاهاتًالسوقًالسابقةًوالحاليةًوالمؤشراتًالمستقبليةًالتي

.عندًتطبيقًأليةًالتقييمً

جمع وتحليل البيانات

الىًالقيمةًصولبناءًعلىًنطاقًالعملًوًتحليلًالسوقًيتمًتحديدًطرقًالتقييمًالمناسبةًوًوضعًكافةًالافتراضاتًوالمدخلاتًللقيامًبالحساباتًالماليةًللو
.السوقيةًوفقاًللطرقًالمختارةًوالموضحةًفيًهذاًبالتقريرً

تطبيق طرق التقييم

درًمعلوماتًنًمصايتمًالتوفيقًبينًطرقًالتقييمًالمستخدمةًللوصولًإلىًالقيمةًالسوقيةًالنهائيةًللعقارًوفقاًلتقديرناًالنهائيًوحسبًماًيتوفرًلديناًم
.معًالعقارًمحلًالتقييمً يمكنًالوثوقًبهاًوًتتناسب

تقدير القيمة

.نعدًالتقريرًوفقاًلنطاقًالعملًبحيثًيتضمنًالبياناتًوًالنتائجًوالمخرجاتًالتيًتمًالتوصلًاليهاًمنًخلالًمراحلًالعملًالسابقةً إعداد التقرير

\
مراحل منهجية العمل

\
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العقار وصف

.تجاريإداريبرجعنعبارةالعقار•

تقاطععلىالعلياحيفييقعحيث،الرياضمدينةفيفيردينبرجيقع•

يمتازو(سابقاً التحلية)عبدالعزيزبنمحمدالأميرطريقمعفهدالملكطريق

بطولبواجهةفهدالملكطريقمنهاشوارع(4)عددعلىيقعبكونهالموقع

والبرجمتر43.81بطولبواجهةعبدالعزيزبنمحمدالأميروطريقمتر،40.08

أرضيوطابققبوطابقينعددمنالبرجويتكونمستأجرينعدةإلىمؤجر

.طوابق(8)وعددوميزانين

.مفتوحةمعارض3التجاريةالمعارضعدد•

.م1,463إلىم153منمساحاتهاتتراوح,مكتب34الإداريةالمكاتبعدد•

.2م14,935للتأجيرالقابلةالمبانيمسطحات•

.2م25,591.36البناءمسطحات•

الخدماتتقييم

.توفر الخدمات الرئيسية في المنطقة من مياه وكهرباء وصرف صحي وهاتف وإنترنت

الحدود والأطوال

الوصف الطول الاتجاه

م 60شارع عرض  م43.81 شمالا ً

م15شارع عرض  م70 جنوباً 

م20شارع عرض  م55 شرقاً 

م80شارع عرض  م40.08 غرباً 

\
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ا استمرحيثالمعروضنقصبسببالنشاطهذامحدوديةاستمرارمنالرغمعلى،قوياً نشاطاً العقارسوقيسجلحيث،2024عاممنالثانيللربعالمملكةفيالعقاراتسوقلـCBRE))جروبأياربيسيلشركةحديثلتقريروفق 

للطلبحجمأعلىالرياضسجلتذلك،إلىبالاضافة.المدينةإلىوالمحليينالدوليينالمستأجرينمنالمزيدانتقلحيث2024،عاممنالثانيالربعخلالالرياضالعاصمةفيالارتفاعفيالجودةعاليةالمكاتبمساحاتعلىالقويالطلب

2024عامخلالالمتوقعالمتزايدالطلبلتلبيةمحاولةفيالمكتبيةالمساحاتفيوالقادمةالحاليةالعقاراتاستخداملإعادةالتوجهظلحيث،2024.عاممنالثانيالربعخلالالسعوديةفيالرئيسيةالمدنجميعفيوالاستفسارات

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

تحليل حجم المعروض الإيجاري لعقارات القطاع التجاري

اريالا 2,767ًمتوسطإلىلتصلسنويأساسعلى10,7%بنسبةالإيجاراتمتوسطفيزيادةالفاخرةالمكاتبشهدتالرياض،وفي 2,050إلىمتوسطهاليصل11,5%،بنسبة"أ"الدرجةارتفعتذلك،إلىبالإضافة.المربعللمترسعودي 

اريالا ً اريالا 1,686ًإلىالإيجارمتوسطوصلحيث14,6%،بنسبةسنويأساسعلىزيادةأعلى"ب"الدرجةقطاعسجل.المربعللمترسعودي  إشغالظلفقدالرياض،فيالمتوسطةالإشغالمعدالتإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعودي 

التواليعلىكامال ًوإشغاال 94,7ً%إلىلتصلالتواليعلى0,1%و4,5%بنسبةزيادات"أ"والدرجةالفاخرةالمكاتبوشهدت99,4%،عندتغييردون"ب"الدرجةمنالمكاتب

تحليل نسب التغير الإيجاري لعقارات القطاع المكتبي على مستوى المناطق الرئيسية

اريالا 1,067ًإلى"أ"الدرجةمنالمكاتبإيجارمتوسطوصلإذ.السوققطاعيكالإيجاراتفيزيادةالدمامفيالمكاتبسوقشهد "ب"الدرجةمنالمكاتبفئةتحسنت.سنويأساسعلى13,3%قدرهابزيادةالمربع،للمترسعودي 

اريالا 1,145ً"أ"الدرجةمنالأصولايجارمتوسطبلغكما،الخبرمدينةفيريالا 567ًقدرهإيجارمتوسطتسجلل6,2%بنسبةأيضا الإشغالمستوياتمتوسطسجلكما.نفسهاالفترةخالل6,0%بنسبةارتفاعبعدالمربعللمترسعودي 

بنسبةالدمامفي"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنللمكاتبالإشغالمعدلاتارتفعتبينما.مئويةنقاط5,3بنسبةسنويةزيادةتحقيقعدب86,3%إلىالخبرفي"أ"الدرجةمنالمكاتبإشغالنسبةوصلتحيثزيادات،المدينتينكلتافي

التواليعلى71,6%و87,2%إلىلتصلالتواليعلى4,0%ونسبة%5,0

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

مدينة الرياض 

مدينة الدمام  

مدينة جدة  

ريالا 1,419ًإلىليصل8,1%بنسبةالإيجاراتمتوسطارتفع،"أ"الدرجةقطاعفي2024.عاممنالثانيالربعحتىالعامبدايةمنذ"ب"الدرجةمنوالأصول"أ"الدرجةمنالأصولمنلكلالإيجارأسعارمتوسطفيملحوظتحسنيوجد

ا مئويةنقطة0,6بنسبةمكاسب"ب"والدرجة"أ"الدرجةمنكلفسجلتالإشغال،متوسطإلىبالنسبةأما.المربعللمترسعوديريالا 800ًإلىلتصل13,1%بنسبةعاً ارتفا"ب"الدرجةمنالمكاتبشهدتبينماالمربع،للمترسعودي 

.التواليعلى"ب"للدرجة88,0%ونسبة"أ"للدرجة93,1%نسبةالإشغالمعدلاتمتوسطبلوغإلىأدىماالتوالي،علىمئويةنقاط8,0و

https://wasm-utd.sa/


معدلات نسب الأشغال للقطاع التجاريمعدل الزيادة للمتر التأجيري للقطاع التجاري

\
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نظرة عامة على الحركة العقارية على مستوى المملكة /  

2024تحليل معدلات التغير على أسعار المتر التأجيري ونسب الأشغال  خلال عام 

wasm-utd.sa

wasm-utd.sa

الرياض الدمام جدة

B - B+ 14.6% 6.2% 13.1%

A 11.5% 13.3% 8.1%

A+ 11% 6% 0.6%

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

12.0%

14.0%

16.0%

B - B+ A A+

0.0%

20.0%

40.0%

60.0%

80.0%

100.0%

120.0%

الرياض الدمام جدة

B - B+ A  - A+

https://wasm-utd.sa/


2024-ديسمبر / يونيو أسعار الايجارية بمحيط منطقة العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري للفترة بين   

حي العلياالحركة الايجارية للقطاع التجاري حسب بيانات البحث الميداني بـ محيط منطقة العقار

تحليل الحركة الإيجارية بمحيط منطقة العقار –تحليل نتيجة التقييم / 

الصفقاتًالإيجاريةًالمنفذةًحسبًالمؤشرًالإيجاريً

عروضًحسبًبياناتًالمسحًالسوقيمتوسطًسعرًالمترًنوعًالوحدةً

 231 1,575مكتبًاداريً

 2,20071محلً

 101 1,081معرضًتجاريً

لتجاريًوبعدًاطلاعًفريقًوسمًعلىًبياناتًالمؤشرًالإيجاريًفيًمنطقةًالعقارً،ًحيثًتبينًلناًبأنًمتوسطًايجارًمترًا

.ريالًللمترًالتأجيري1,485هوً

حساباتًالدخلًللعقارً

2م 11,935اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللعقارًللمكاتب

2م 3,000اجماليًمساحةًالمعارض

ريالً 1,619متوسطًسعرًالمترًالتأجيريًللمعارض

ريالً 24,179.765%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات المؤشر الإيجاري

\
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معدلات السوق حسب بيانات البنك المركزي السعودي

تحليل مدخلات التقييم-تحليل نتيجة التقييم  / 

طريقةًالنموذجًًالتراكميً

صندوقًتداولًالسعوديً%5معدلًعائدًالسنداتًالحكومية

البنكًالمركزيًالسعوديً%1.9(متوسطًالسنةًالحاليةً) معدلًالتضخمً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(الركودًوالانتعاشً) علاوةًمخاطرًالسوقً

حسبًحالةًالسوقً%1.5(التكاليفًالناتجةًللعقارً) علاوةًالمخاطرًالخاصةً

معدلًالخصمًالحاليً%9.9معدلًالخصمًبعدًجمعًالبياناتًأعلاه

معدلات الرسملة
طعقفيالمشابهةللعقاراتالمماثلالاستخدامذاتالعقارمنطقةمحيطفيالعقاريالسوقبياناتحسب

شركةرؤيةبحسللتقييمالخاضعللعقارالمناسبالرسملةمعدللتحديدمقياستعتبروالتيالتجاريةالعقارات

العقاريللتقييموسم

2024أشهرًمنًعام6ً+ سنوات9ًافتراضاتًطريقةًالتدفقاتًالنقديةًالمستقبليةًلـً

 %%9.9معدلًالخصم

 %%11معدلًالرسملة

 %%5(كلًثلاثًسنوات) معدلًالنموً

ملةًبعدًمقارنةًالعقاراتًالمشابهةًلعقارًبرجًفيردينً،ًقدًتوصلناًلنتيجةًحسبًأبحاثًالسوقًانًمعدلًالرس

%5،ًبمعدلًنموًايجاريًكلًثلاثًسنواتًللقيمةًالإيجاريةًعلىًانًلاًيتعدىً% 11الأنسبًللعقارًيجبًانًيكونً

تفاصيلًالمجمع

2م 3,212 مساحةًالأرض

2م 25,591.36 اجماليًمسطحاتًالبناء

% 58% نسبةًالمساحاتًالتأجيرية

2م 14,935 اجماليًالمساحةًالتأجيرية

عدد 37 مكاتب+ عددًالوحداتًمعارضً

تفاصيل برج فيردين

حساباتًالدخلًللعقارً

2م11,935اجماليًالمساحةًالتأجيريةًللمكاتبً

2م 3,300اجماليًمساحةًالمعارض

ريالً 1,986سعرًالمترًالتأجيريًللمعارض

ريالً 25,046,474%100إجماليًدخلًالعقارًالسنويًفيًحالًاشغالً

ةًللعقارًوبناءًعلىًبياناتًالدخلًالمزودةًمنًقبلًالعميلًتمًعكسهاًعلىًمدخلاتًالتدفقاتًالنقديةًالمخصوم

. فيًتقييمًبرجًفيردين

تفاصيل دخل العقار حسب بيانات العميل

.للعقارالنقديةالتدفقاتجدولفيادناهالواردةالمعطياتاستخدامتمحيث،فيردينبرجعقارتقييمأسلوبفيالمستخدمةالتقييممدخلات

\
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أسلوب الدخل  – المستخدمة التقييم ةطريق

طريقة التدفقات النقدية-الدخل  أسلوب على الاعتماد سيتم ، العقار طبيعة و التقييم من الغرض و القيمة أساس على بناءً السوقية للعقار قيمةال لتقدير

حساب القيمة السوقية للعقار

تحليل الدخل –تحليل نتيجة التقييم / 

العقارالقيمة السوقيةإجمالي 
289,306,000 SAR

\
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القيمةًالاسترداديةالحساباتًوالمؤشراتًالىًالقيمةًبطريقةًالقيمةًالمتبقيةًالبند

2025202620272028202920302031203220332034السنوات

111,435,235 

12345678910الترتيب

%0%0%0%5%0%0%5%0%0%0معدلًالنموً

31,380,00031,380,00031,380,00032,949,00032,949,00032,949,00034,596,45034,596,45034,596,45034,596,450%100اجماليًدخلًالعقارًبـًنسبةً

%85%85%85%85%80%85%85%80%73%73نسبةًالأشغال

22,913,26022,907,40025,104,00028,006,65028,006,65026,359,20029,406,98329,406,98329,406,98329,406,983قيمةًالإشغال

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5(خدماتً) نسبةًًإيراداتًاضافيةًً

 1,145,663إجماليًالإيراداتًالخدماتً
1,145,370 1,255,200 1,400,333 1,400,333 1,317,960 1,470,349 1,470,349 1,470,349 1,470,349 

 3,000,000إيراداتًالشاشاتًالأعلانية
3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000 

27,058,92327,052,77029,359,20032,406,98332,406,98330,677,16033,877,33233,877,33233,877,33233,877,332إجماليًالدخلًالفعال

%7%7%7%7%7%6%6%6%6%6نسبةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

1,623,5351,623,1661,761,5521,944,4191,944,4192,147,4012,371,4132,371,4132,371,4132,371,413قيمةًمصروفاتًالتشغيلًوالصيانة

25,435,38825,429,60427,597,64830,462,56430,462,56428,529,75931,505,91831,505,91831,505,91831,505,918(NOI)صافيًالدخلًالتشغيليً

25,435,38825,429,60427,597,64830,462,56430,462,56428,529,75931,505,91831,505,91831,505,91831,505,918صافيًالتدفقاتًالنقدية

0.910.830.750.690.620.570.520.470.430.39معاملًالخصم

23,144,12021,054,46520,791,17320,882,17219,001,06716,192,42716,270,77714,805,07513,471,40612,257,876177,870,557القيمةًالحاليةًلتدفقاتًالنقدية

289,305,793إجماليًقيمةًالعقار

289,306,000إجماليًقيمةًالعقارًًبعدًالتقريب

https://wasm-utd.sa/
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الثالث الفصل

المستندات الصور
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\
صورة الصك
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\
صورة رخصة البناء

https://wasm-utd.sa/
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\
العقار صور
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\
العقار صور
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الرابع الفصل

القيمة في النهائي الرأي



\
  القيمة في النهائي الرأي

\
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القيمة كتابةً  القيمة رقماً 

مائتان وتسعة وثمانون مليوناً وثلاثمائة وستة آلاف ريال سعودي289,306,000

Graphical user interface, application, icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

Icon

Description automatically generated

A picture containing night sky

Description automatically generated

  التقرير معتمدإعداد

 الحسين إبراهيم أحمد

1210002786

 منتسب عضو

الشريدة ماجد عبدالوهاب

1210001174

 زميل ساسيأ

معاينة

فيصل البقمي

1210003581

عضو منتسب

وسم المتحدة شركة
العقاري تقييملل 

 رقم الترخيص
130208

تاريخ الترخيص
هـ1441/05/16

السجل التجاري
2051229492

فرعًالتقييمًالعقاري
الختم

2024ديسمبر  31تصادق شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري على القيمة السوقية للعقار أدناه بأسلوب الدخل بــ تاريخ 

مراجعة

رناد خالد الزهراني

1210003531

 منتسب عضو

https://www.linkedin.com/in/wasm-valuation-8a40a920b/
https://twitter.com/wasm_utd
https://www.instagram.com/wasm_utd/
https://iwtsp.com/966536233234


شركة المتحدة وسم للتقييم العقاري 
w a s m  u n i t e d  r e a l  e s t a t e  v a l u a t i o n  c o m p a n y  
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