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14,250أكثر من 
مكتب حول العالم

147,785أكثر من دولة85منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



R240101

2024/06/3004

 الموقرينكابيتالالخبير/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

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

يديم، وتم جفتراض صحتها وعدم ورود أي أعباء تلحق بها أو قد تدثرر على عمليدة التق( ملخص الإيرادات-رخصة البناء -الصك )حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميلللعقارالعادلةالقيمة كما حاولنا راهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول 

.متر مربع فقط، حسب رخصة البناء41,361.80متر مربع فقط، حسب الصك، وبمساحة جرمالية للمباني 15,924.68العقار المقدر هو عبارة عن مجمع سكني بمساحة جرمالية للأرض 

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

مائتان وأربعة وتسعون مليوناً وسبعمائة وتسعة وستون ألف ريال سعودي لا غير| ريال سعودي  ( 294,769,000)

م2024/06/30: تاريخ القيمة 

المقدمة
ــــ

الرئيس التنفيـذي 
الوليـد بـن حمـد الزومـان

 1210000038 /عضوية رقم
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2024/06/30

06الملخص التنفيذي

08نطاق العمل

11مراحل العمل

13م2024الرقم القياسي لأسعار العقارات للربع الأول 

14دراسة السوق منطقة الرياض

202316-2024صفقات مدينة الرياض في الربع الأول 

17المؤشرات الإيجارية في مدينة الرياض حي الملقا

19الأصل موضوع التقييم

24المعاينة وتحليل الموقع

26أساليب التقييم المعتمدة

27طرق التقييم المستخدمة

28جمع وتحليل البيانات

30حساب ملخص الدخل

31حساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية

32القيمة النهائية

34المرفقات

51كود الإيداع

05

المحتويات
ــــ



R240101

2024/06/3006

الملخــص التنفيــذي
ــــ

البياناتالوصـــف
الخبير كابيتالالمستفيد من التقييم 

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

مجمع الملقا السكنيالعقار موضوع التقييم
حي الملقا-الرياض عنوان العقار

أغراض محاسبيةالغرض من التقييم
تقدير القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدام الحاليفرضية القيمة المستخدمة
1/ 2337–1/ 2336–2334/ 2333–1/ 2335رقم القطعة
3114رقم المخطط
-رقم البلك 
614004005871-814009006125–814009006124–314002002198رقم الصك

هد1440/09/15-هد 1440/09/14تاريخ الصك
رهننوع الملكية

شركة الرارحي المصرفية للاستثمارالجهة الراهنة 
بوسط الرياضكتابة العدل 

سكني تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
2024/04/30تاريخ المعاينة
2024/06/30تاريخ التقييم

2024/06/30تاريخ إصدار التقرير 
مائتان وأربعة وتسعون مليوناً وسبعمائة وتسعة وستون ألف ريال سعودي لا غير| ريال سعودي  ( 294,769,000)قيمة العقار



نطـــــاق العمــــل
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2024/06/3008

البياناتبنـود نطــاق العمــل

هوية المقيم
ئة المسجلين بفرع العقار لدى الهي
ن السعودية للمقيمين المعتمدي

الوليد بن حمد الزومان 
العقار/ فرع التقييم 

1210000038 /رقم العضوية

حمزة الدين رياض
العقار/ فرع التقييم 

1220001578 /رقم العضوية

زيد محمد بن حنتوش
العقار/ فرع التقييم 

1210003182 /رقم العضوية

عدي جاموس
العقار/ فرع التقييم 

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

الخبير كابيتالالعميل
الخبير كابيتال فقطمستخدم التقرير

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

متدر مربدع فقدط، 41,361.80متر مربع فقط، حسب الصك، وبمساحة جرمالية للمباني 15,924.68العقار المقدر هو عبارة عن مجمع سكني بمساحة جرمالية للأرض الأصل موضوع التقييم
.حسب رخصة البناء

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

دي دوق فالسعلدى أنهدا السدعر الددذي يتددم اسددتلامه لبيددع أصددل أو دفعدده لتحويددل التددزام فددي معاملددة منظمددة بيددن المشداركين فدي : القيمة العادلةأساس القيمة
(  2022معايير التقييم الدولية : المصدر)تاريدخ القيداس، 

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

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

ى ومن أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن جدارة الدراسات والأبحاث بالشركة، والتي نر21حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
حسب حدود علمنا أنها صحيحة

الصادرة من2022من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم الدولية 101جن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين

نطاق العمل
ــــ



R240101

2024/06/3009

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

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

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

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين( 2022)نسخة IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة

طبيعة عمل المقيم وأي قيود 
لا يورد أي قيود على أعمال المعاينة، والاستفسار، والتحليل في مهمة التقييمعليه

  اراتوالعق الأطراف مع المصالح في تضارب يورد ولا ،بالعقار خاص اهتمام يها ألدي يورد لا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري) نناأب نقرالتضارب في المصالح 
 .في المستقبل محتمل أو يحالفي الوقت ال سواءالمشاركة

حدود  المسؤولية والاستقلالية
بدون تحيز أو مة وتاالإقرار بعدم ورود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالية، تمت عملية التقييم  بإستقلالية

.مشاعر خاصة
قة أو اكتمال شركتنا بدتقرلا تتحمل شركتنا أي مسثولية جزاء أية معلومات يتم جستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها وجمكانية الإعتماد عليها، كما لا 

.  التقريرذا البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو جكتمالها جلا فيما أشارت جليه بوضوح في ه

نطاق العمل
ــــ



R240101

2024/06/3010

نطاق العمل
ــــ

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

الافتراضات المهمة

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

.بمختصددين مثهلددين لإرددراء اسددتقصاءات لتأكيددد الأمددر

الافتراضات الخاصة

سوق لب االعقار عبارة عن أرض مقام عليها مجمع سكني وتم التقييم باستخدام أسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية للوصول لقيمة العقار وذلك بحس•
.وعليه تم عمل مسح سوقي للوصول الى متوسط ايجار الوحدات لحساب الدخل

.في أربع صكوك²م15,924.68تم مطابقة الموقع وحدود الأرض بحسب الواقع مع الصكوك حيث ان مساحة الأرض •
.فقط1/2335العقار مكون من اربع صكوك واربع رخص بناء وتم استلام رميع الصكوك ومطابقتها وتم استلام رخصة بناء واحدة للقطعة •

طريقة التدفقات النقدية بافتراض التدفق لمدة عشر سنوات –بحسب الغرض من التقييم و نوع العقار تم الاعتماد على أسلوب الدخل أسلوب التقييم



R240101

2024/06/3011

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

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

01

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

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

المعاينـة وتحليــل الموقــع
ع معاينة العقار و التعرف على خصائصه و مواصفاته و مطابقدة المسدتندات مد

طداق الواقع ، و تحليل موقع العقار و الإستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد ن
.الأنشطة و المشاريع المناسبة البحث الجغرافي و

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

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

.تطبيق آلية التقييم

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

.والمخررات التي تم التوصل جليها من خلال مراحل العمل السابقة

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

.النهائية للعقار وفقاً لتقديرنا النهائي 02

03

04

05

06

مراحل العمل
ــــ



تحليــــل الســــوق



R240101

2024/06/3013

م2024الرقم القياسي لأسعار العقارات للربع الأول 
ــــ

2024في الربع الأول من عام % 0.6ارتفاع أسعار العقارات بنسبة 
م، مقارنة بالربع 2024في الربع الأول من عام % 0.6ارتفع مؤشر الرقم القياسي لأسعار العقارات بنسبة 

،بينما انخفضت أسعار كل % 1.2متأثرا بارتفاع أسعار عقارات القطاع السكني بنسبة 2023المماثل من عام 
%0.1. ،وعقارات القطاع الزراعي بنسبة % 0.5من عقارات القطاع التجاري بنسبة 

من ارتفاع أسعار الأراضي السكنية هي المؤثر الأكبر في ارتفاع أسعار العقارات في الربع الأول
مقارنة بالربع المماثل من العام السابق2024عام 

ةبنسبالسكنيةالأراضيقطعأسعاربارتفاعمتأثرا%1.2بنسبةالسكنيالقطاعفيالعقاراتأسعارارتفعت
.العامرالمؤشارتفاعفيكبيرتأثيرلهكانفقدالعام،المؤشرفيالسكنيالقطاعوزنلثقلونظرًا،1.2%

منكلأسعارانخفضتحينوفي%0.8بنسبةالشققأسعارارتفعتالأخرى،السكنيةالعقاراتبينومن
.%1.6بنسبةوالبيوت%2.3بنسبةوالفلل،%0.2بنسبةالسكنيةالعمائر

قطعأسعاربانخفاضمتأثرا%0.5بنسبةالتجاريالقطاعفيالعقاراتأسعارانخفضتفقدآخرجانبمن
العمائرأسعاراستقرتحينفي%1.1بنسبةالتجاريةالمعارضأسعاروكذلك،%0.5بنسبةالتجاريةالأراضي
.يذكرتغيرأيتسجلولمم،2024الأولالربعفيالتجاريةوالمراكزالتجارية

.%0.1بنسبةالزراعيةالأراضيأسعارانخفاضنتيجة%0.1بنسبةانخفاضاالزراعيالقطاعسجلبينما

على أساس ربع سنوي | 2024في الربع الأول من عام % 0.3ارتفاع أسعار العقارات بنسبة 
البيانات الوصفية المرجعية 

م مقارنة بالربع 2024خلال الربع الأول من عام % 0.3ارتفع الرقم القياسي العام لأسعار العقارات بنسبة 
(.  2023الربع الرابع من عام )السابق 

متأثرا بارتفاع أسعار قطع % 0.4وقد تأثر مؤشر العقارات الربعي بارتفاع أسعار القطاع السكني بنسبة 
%.  0.4الأراضي السكنية التي ارتفعت بنسبة 

وفي المقابل، انخفضت أسعار % 0.7ومن بين العقارات السكنية الأخرى، ارتفعت أسعار الشقق بنسبة 
%.1.0والبيوت بنسبة %. 0.4والفلل بنسبة % 0.2العمائر بنسبة 

ار في حين سجلت أسعار القطاع التجاري استقرار ولم تسجل أي تغير نسبي يذكر، وذلك لانخفاض أسع
، في حين استقرت أسعار قطع الأراضي التجارية والعمائر والمراكز التجارية %0.3المعارض التجارية بنسبة 

.2024ولم تسجل أي تغير نسبي يذكر بالربع الأول 
.  م2024من ناحية أخرى، استقرت أسعار القطاع الزراعي ولم تسجل أي تغير يذكر في الربع الأول 

بيانات عن جموعة بيانات للمعاملات العقارية المتوفرة في وزارة العدل بصفتها المرجع الرسمي الوحيد ومصدر الى مالرقم القياسي لأسعار العقارات هو أداة إحصائية لقياس التغير النسبي في أسعار العقارات في المملكة العربية السعودية، وهى تستند إل
هيئة العامة للإحصاء وبناءً عليه، تحسب ال. وتشمل المتغيرات المختلفة في المعاملات العقارية مثل القيمة، والموقع، والقطاع، والنوع. ومجموعة البيانات هذه هي نتيجة لعمليات التسجيل والتوثيق الإلكترونية التي تتم في الوزارة. قطاع العقارات في المملكة

تقرير الرقم القياسيو. المرجعيةالبيانات الوصفيةم، للمزيد من التفاصيل يرجى الاطلاع على 2014وسنة الأساس للمؤشر هي . المؤشر على أساس ربع سنوي حسب القطاع ونوع العقار لجميع المناطق الإدارية في المملكة

البيانات الوصفية المرجعية 

0.6%
القطاع الزراعي

0.1%

القطاع التجاري

%0.5%

القطاع السكني

1.2

2024الرقم القياسي لأسعار العقارات في الربع الأول من عام 



R240101

2024/06/3014

دراسة السوق منطقة الرياض
ــــ

الرقم القياسي لأسعار العقارات حسب القطاع ونوع العقار في منطقة الرياض 

.السابقالعاممنذاتهبـالربعمقارنة%0.2بنسبةارتفاعًايشكّلماوهو،%83.3الرياضفيالعقاراتأسعارلمؤشرالقياسيالرقمبلغ،2024عاممنالأولالربعخلال
.الرياضفيللتغييرالعقاراتأسعارلمؤشرالقياسيالرقمالبيانيالرسميوضح

0.2%
الرقم القياسي لأسعار العقارات في مدينة الرياض 

2024الربع الأول من عام 
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2024/06/3015

دراسة السوق منطقة الرياض
ــــ

الرقم القياسي لأسعار العقارات حسب القطاع ونوع العقار في منطقة الرياض 

.السابقالعاممنذاتهبـالربعمقارنة%0.2بنسبةارتفاعًايشكّلماوهو،%83.3الرياضفيالعقاراتأسعارلمؤشرالقياسيالرقمبلغ،2024عاممنالأولالربعخلال
.الرياضفيللتغييرالعقاراتأسعارلمؤشرالقياسيالرقمالبيانيالرسميوضح

0.2%
الرقم القياسي لأسعار العقارات في مدينة الرياض 

2024الربع الأول من عام 
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2024/06/3016

2023-2024صفقات مدينة الرياض في الربع الأول 
ــــ

في مدينة الرياض ( تجاري, سكني ) عدد الصفقات العقارية 

عقار20,425عقاراتلعددصفقة19,029الصفقاتعددبلغم2024عاممنالأولالربعخلال
بينماالصفقاتاجماليمن%90.58بنسبةصفقة17,237السكنيةالعقاراتصفاتعددبلغحيث

لعامالأولالربعفينظيرهمعومقارنة%9,42بنسبةصفقة1,792التجاريصفقاتعددبلغ
العقاراتصفاتعددبلغحيثعقار10,478عقاراتلعددصفقة9,405الصفقاتعددبلغم2023

1,098التجاريصفقاتعددبلغبينماالصفقاتاجماليمن%88.33بنسبةصفقة8,307السكنية
م2024لعامالأولللربعالصفقاتعددفيارتفاعالعقارالقطاعشهدأي.%11,67بنسبةصفقة
م2023لعامالأولالربععن%18,50بنسبة

18.50%
مؤشر النمو في عدد الصفقات في الربع الأول

م عن نظيره من العام السابق  2024لعام 

12%

88%

الصفقات العقارية للربع الأول
2024

تجاري سكني

14%

86%

الصفقات العقارية للربع الأول
2023

تجاري سكني
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2024/06/30

المؤشرات الإيجارية في مدينة الرياض حي الملقا
ــــ

القطاع السكني

فيلاشقة دور

عدد الصفقاتمتوسط السعرعدد الصفقاتمتوسط السعرعدد الصفقاتمتوسط السعر

47,7004,08859,783131100,091166 صفقةريالريالريال صفقة صفقة

2024-202404-01الفترة الزمنية 



موضــــوع التقييـــم
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2024/06/3019

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

شارع وادي هجر–حي الملقا -يقع العقار بمدينة الرياض : موقع العقار

الأصل موضوع التقييم
ــــ

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.815294 E 46.614228

الموقع
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2024/06/3020

314002002198الحدود والأطوال للصك رقم 

الحدودالطولالاتجاه

م36شارع عرض م53شمــــالًا

م20شارع عرض م53جنوبــــاً

2334/ 2333قطعة رقم م65.65شرقــــاً

1/ 2336قطعة رقم م65.67غربـــــاً

23,480.23المساحة م

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
متر مربع فقط، حسب 41,361.80متر مربع فقط، حسب الصك، وبمساحة جرمالية للمباني 15,924.68العقار المقدر هو عبارة عن مجمع سكني بمساحة جرمالية للأرض 

:مفصلة على النحو التاليرخصة البناء، 

814009006124الحدود والأطوال للصك رقم 

الحدودالطولالاتجاه

م36شارع عرض م83.50شمــــالًا

م20شارع عرض م83.50جنوبــــاً

م25شارع عرض م65.63شرقــــاً

1/ 2335قطعة رقم م65.65غربـــــاً

25,481.45المساحة م
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2024/06/3021

814009006125الحدود والأطوال للصك رقم 

الحدودالطولالاتجاه

م36شارع عرض م53شمــــالًا

م20شارع عرض م53جنوبــــاً

1/ 2335قطعة رقم م65.67شرقــــاً

1/ 2337قطعة رقم م65.69غربـــــاً

23,481.10المساحة م

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
متر مربع فقط، حسب 41,361.80متر مربع فقط، حسب الصك، وبمساحة جرمالية للمباني 15,924.68العقار المقدر هو عبارة عن مجمع سكني بمساحة جرمالية للأرض 

:مفصلة على النحو التاليرخصة البناء، 

614004005871الحدود والأطوال للصك رقم 

الحدودالطولالاتجاه

م36شارع عرض م53شمــــالًا

م20شارع عرض م53جنوبــــاً

1/ 2336قطعة رقم م65.69شرقــــاً

م15شارع عرض م65.70غربـــــاً

23,481.90المساحة م
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2024/06/3022

(314002002198)مكونات رخصة البناء بحسب الصك رقم 

الاستخدام(متر مربع)المساحة مكونات البناء

مواقف2,052.89قبو

سكني2,088أرضي سكني

سكني2,555.78أول سكني

سكني2,380.22راني سكني

سكني1,263.56ملاحق علوية

خدمات106أسوار

10,340.45المساحة الإجمالية للمبنى بالمتر المربع

سنوات9عمر البناء 

1433/15265رقم الرخصة 

هد1442/09/07تاريخ الرخصة 

هد1443/09/07تاريخ الإنتهاء 

بناء عمارة سكنيةنوع الرخصة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
.مكونات البناء حسب الرخصة
:مفصلة على النحو التالي



R240101

2024/06/3023

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الخدمات المتوفرة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية تجاري

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓



R240101

2024/06/3024

الصـــــــور 
الداخليـــة 
والخارجيـة

المعاينة وتحليل الموقع
ــــ

:المعاينة
(.مجمع الملقا السكني)بوصفه مجمع سكني عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل 



تقييـــــم العقـــــار
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2024/06/3026

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

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

.طريقة المعاملات المقارنة•
.الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة•

يقدم أسلوب الدخل مثشرًا للقيمدة عدن طريدق تحويدل
. احددةالتدفقات النقدية المستقبلية جلى قيمة حالية و

روع ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديدد قيمدة الأصدل بدالر
جلى قيمدة الإيدرادات والتددفقات النقديدة التدي يولددها

خل الأصل أو التكاليف التي يوفرها، ويحتوي أسدلوب الدد
:على الطرق التالية

.(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

بددأ يقدم أسلوب التكلفة مثشدرًا للقيمدة باسدتخدام الم
صدل الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لدن يددفع لأ

لدة ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة ممار
سواءً عن طريق الشراء أو البناء ما لم تكن هنداك عوامدل
متعلقة بالوقت، أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخدرى 

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

، رمّ خصم الإهلاك المادي ورميع أشكال التقدادم الأخدرى
:ويحتوي أسلوب التكلفة على الطرق التالية

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

أسلـــوب الســـوق

2022معايير التقييم الدولية : المصـــدر

ـةأسلـــوب التكلفــأسلـــوب الدخــــل

أساليب التقييم المعتمدة
ــــ



R240101

2024/06/3027

طــــرق التقييـــم المستخدمـــة

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

لا يتناسب مع طبيعة العقار إستخدام الأسلوب
وفقاً لطبيعة العقار يعد أسلوب
الدخل هو الأنسب لتقدير قيمة 

العقار
لا يتناسب مع طبيعة العقار 

--طريقة خصم التدفقات النقدية --طرق التقييم المستخدمة

--هوفقاً لطبيعة العقار واستخدامات--أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة
ــــ
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2024/06/3028

جمع وتحليل البيانات
ــــ

:تحديد عينة مختارة من المقارنات

2

1

3

1

2

3
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2024/06/3029

جمع وتحليل البيانات
ــــ

:حساب متوسط إيجار الشقة
شقة مكونة من غرفة

رابط اللوكيشن الإحداريالايجار السنوي عدد الغرفالموقعم
اضغط هنا46.607332 ,24.819306ريال62,000غرفة1حي الملقا مجمع الماردية  1
اضغط هنا46.606418 ,24.822123ريال78,000غرفة41حي الملقا مجمع عراقة 2
اضغط هنا46.590747 ,24.804527ريال91,500غرفة1الملقا 47مشروع  صفا 3

ريال77,167متوسط ايجار المتر 
ريال3,858-%5-نسبة خصم ظروف السوق

ريال3,858-%5-نسبة تسوية الموقع
ريال69,450متوسط إيجار الشقة بعد التسويات
ريال69,000متوسط إيجار الشقة بعد التقريب

شقة مكونة من غرفتين
رابط اللوكيشن الإحداريالايجار السنوي عدد الغرفالموقعم
اضغط هنا46.607332 ,24.819306ريال82,000غرفة2حي الملقا مجمع الماردية  1
اضغط هنا46.606418 ,24.822123ريال95,000غرفة42حي الملقا مجمع عراقة 2
اضغط هنا46.590747 ,24.804527ريال113,000غرفة2الملقا 47مشروع  صفا 3

ريال96,667متوسط ايجار المتر 
ريال4,833-%5-نسبة خصم ظروف السوق

ريال4,833-%5-نسبة تسوية الموقع
ريال87,000متوسط إيجار الشقة بعد التسويات
ريال87,000متوسط إيجار الشقة بعد التقريب

شقة مكونة من ثلاث غرف 
رابط اللوكيشن الإحداريالايجار السنوي عدد الغرفالموقعم
اضغط هنا46.607332 ,24.819306ريال100,000غرفة3حي الملقا مجمع الماردية  1
اضغط هنا46.606418 ,24.822123ريال120,000غرفة43حي الملقا مجمع عراقة 2
اضغط هنا46.590747 ,24.804527ريال140,000غرفة3الملقا 47مشروع  صفا 3

ريال120,000متوسط ايجار المتر 
ريال6,000-%5-نسبة خصم ظروف السوق

ريال6,000-%5-نسبة تسوية الموقع
ريال108,000متوسط إيجار الشقة بعد التسويات
ريال108,000متوسط إيجار الشقة بعد التقريب
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2024/06/3030

حساب ملخص الدخل
ــــ

:ملخص الدخل
.يعتمدد هدذا الأسدلوب عدى الدخدل الدذي يددره العقدار كأسداس للتقييدم، كما يوضح الجدول ملخص الدخل للعقار

حساب الدخل تقديريا بحسب السوق

القيمة الإيجارية الإجماليةالإيجار السنوي للوحدةعدد الوحداتالنوع

ريال  690,000ريال  69,000وحدات10(غرف1)شقة 

ريال  1,566,000ريال  87,000وحدة18(غرف2)شقة 

ريال  23,976,000ريال  108,000وحدة222(غرف3)شقة 

ريال سعودي 26,232,000مجموع الدخل
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2024/06/3031

ةحساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

:طريقة التدفقات النقدية
.يعتمدد هدذا الأسدلوب عدى الدخدل الدذي يددره العقدار كأسداس للتقييدم

الافتراضات

%10المصاريف التشغيلية

%5الشواغر

10فترة التدفقات النقدية

%9.2معدل الخصم

%3(سنوات3كل )معدل النمو 

%8معدل الرسملة

معدل الخصم
%4.60معدل العائد على السندات الحكومية

%1.6معدل التضخم
%2.0مخاطر السوق
%1.0مخاطر العقار

%9.2معدل الخصم

الافتراضات
نسبة العائدنوع الصندوقأسم الصندوق

%7.50سكنيملكية ريت
%8.50سكنيبنيان ريت

%8سكني تجاريردوى ريت السعودية

%8متوسط معدل العائد

السنوات
2024202520262027202820292030203120322033الدخل

0123456789عدد السنوات

%0%0%0%3%0%0%3%0%0%0معدل النمو

حساب الدخل التشغيلي للعقار
26,232,00026,232,00026,232,00026,232,00027,018,96027,018,96027,018,96027,829,52927,829,52927,829,52927,829,529مجمل الايجار

%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5معدل الشواغر% 5

1,311,6001,311,6001,311,6001,350,9481,350,9481,350,9481,391,4761,391,4761,391,4761,391,476قيمة الشواغر

24,920,40024,920,40024,920,40025,668,01225,668,01225,668,01226,438,05226,438,05226,438,05226,438,052اجمالي الدخل الفعلي

%10%10%10%10%10%10%10%10%10%10(ةالتشغيلية والرأسمالي)المصاريف % 10

22,428,36022,428,36022,428,36023,101,21123,101,21123,101,21123,794,24723,794,24723,794,24723,794,247(NOI)صافي الدخل التشغيلي للعقار 

القيمة الاستردادية للعقار
22,428,36022,428,36022,428,36023,101,21123,101,21123,101,21123,794,24723,794,24723,794,24723,794,247297,428,089صافي التدفقات النقدية

1.0000.9160.8390.7680.7030.6440.5900.5400.4950.4530.453معامل الخصم 

22,428,36020,538,79118,808,41717,740,54016,245,91514,877,21214,032,53512,850,30711,767,68010,776,264134,703,300القيمة الحالية للتدفقات النقدية

294,769,322صافي القيمة الحالية للعقار

294,769,000قيمة العقار بعد التقريب
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2024/06/3032

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

القيمددددة النهائيددددة كتابددددةً
مائتان وأربعة وتسعون مليوناً وسبعمائة وتسعة وستون ألف ريال سعودي لا غير

اعتمــاد التقييــم مقيّــم ومراجــعمقيّــم مساعــدمعايــن العقــار
الرئيس التنفيذي مدير تقييم المشاريعمقيّم عقاريمقيّم عقاري

الوليــد بن حمـد الزومــانحمـزة الديـن ريـاضزيد بن محمد بن حنتوشعــدي جامــوس
1210000038: رقم العضوية1220001578: رقم العضوية1210003182: رقم العضوية1220003006: رقم العضوية

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

ريال سعودي294,769,000

القيمة النهائية
ــــ



المرفقـــــات
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الصــــــك

المرفقـــــات
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رخصـة البنــاء
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ملخص ايرادات العميل
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كود الإيداع

كود الإيداع
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