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R240108

2024/06/3004

 الموقرينكابيتالالخبير/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينة ودراسة المستتندات والرترا ا اللاةمتة،  ، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار،بناءً على طلبكم بتقييم المبنى التدريبي لكليات الرؤية الواقع بمدينة الرياض حي اشبيليا
.للعقارالعادلةالقيمة ى وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللاةمة ويبين الأسباب للوصول إل

ا حاولنتا وتم إفتراض صحتها وعدم وجود أي أعباء تلحق بها أو قد تؤثر على عملية التقييم، كمت( العقد-رخصة البناء -الصك )حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميلللعقارالعادلةالقيمة جاهدين في هذا الملرص بتقديم رأينا حول 

.متر مربع فقا، حسب رخصة البناء49,201.72متر مربع فقا، حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني 11,340العقار المقدر هو عبارة عن مبنى طبي بمساحة إجمالية للأرض 

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

ثمانون مليوناً وأربعمائة وأربعة وثمانون ألفاً ومئتا ريال سعودي لا غير|  ريال سعودي  ( 80,484,200)

م2024/06/30: تاريخ القيمة 

المقدمة
ــــ

الرئيس التنفيـذي 
الوليـد بـن حمـد الزومـان

 1210000038 /عضوية رقم



R240108

2024/06/3005

المحتويات
ــــ

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 اشبيليا

19الأصل موضوع التقييم

23المعاينة وتحليل الموقع

25أساليب التقييم المعتمدة

26طرق التقييم المستخدمة

27افتراضات التدفقات النقدية

28حساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية

32القيمة النهائية

34المرفقات

54كود الإيداع
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2024/06/3006

الملخــص التنفيــذي
ــــ

البياناتالوصـــف
الربير كابيتالالمستفيد من التقييم 

الربير كابيتال فقامستخدم التقرير 
هيئة سوق المال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الربير كابيتال مستخدمين آخرين

المبنى التدريبي لكليات الرؤيةالعقار موضوع التقييم
حي اشبيليا-الرياض عنوان العقار

أغراض محاسبيةالغرض من التقييم
تقدير القيمة العادلةأساس القيمة

الاستردام الحاليفرضية القيمة المستخدمة
أ/ 16أ الى قطعة رقم / 9من قطعة رقم رقم القطعة
2932رقم المخطط
-رقم البلك 
598507008764رقم الصك

هت1442/10/15تاريخ الصك
رهننوع الملكية

شركة الراجحي المصرفية للاستثمارالجهة الراهنة 
الرياضكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
2024/05/03تاريخ المعاينة
2024/06/30تاريخ التقييم

2024/06/30تاريخ إصدار التقرير 
رثمانون مليوناً وأربعمائة وأربعة وثمانون ألفاً ومئتا ريال سعودي لا غي|  ريال سعودي  ( 80,484,200)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
هت1448/08/13تاريخ نهاية السجل

الربير كابيتالالعميل
الربير كابيتال فقامستخدم التقرير

هيئة سوق المال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الربير كابيتال مستخدمين آخرين

متر مربع فقا، حسب 49,201.72متر مربع فقا، حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني 11,340بمساحة إجمالية للأرض مبنى طبي العقار المقدر هو عبارة عن الأصل موضوع التقييم
.رخصة البناء

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

تي توق فالسعلتى أنهتا الستعر التتذي يتتتم استتتلامه لبيتتع أصتتل أو دفعتته لتحويتتل التتتزام فتتي معاملتتة منظمتتة بيتتن المشتاركين فتي : القيمة العادلةأساس القيمة
(  2022معايير التقييم الدولية : المصدر)تاريتخ القيتاس، 

التقرير و تردم هذا ج المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم والعقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحليلها للرروج بنتانطاق البحث
الغرض المنشود من أجله

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

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

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

نطاق العمل
ــــ
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2024/06/3009

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

.التقرير متكامل يحتوى على إيضاح 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 يجوة إستردامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله ولا يجب توةيعه أو نشره أو جزء منه إلا بعد الحصول علىقيود إستخدام التقرير
.القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري

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

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

  اراتوالعق الأطراف مع المصالح في تضارب يوجد ولا ،بالعقار خاص اهتمام يها ألدي يوجد 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 وجود 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 مسؤولية إةاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها وإمكانية الإعتماد عليها، كما لا 

.  التقريرذا البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في ه

نطاق العمل
ــــ
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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•
نقتتترح الاستتتعانة . تم إعتتداد تقريرنتتا بافتتتراض عتتدم وجتتود متتواد خطتترة أو ملوثتتة في الموقتتع والتتتي تؤثتتر عتتلى القيمتتة بشتتكل كبتيتر•

.بمرتصتتين مؤهلتتين لإجتتراء استتتقصاءات لتأكيتتد الأمتتر

الافتراضات الخاصة
.العقار عبارة عن ارض مقام عليها مباني عظم وتم مطابقة الموقع على الطبيعة •
وعليه تم الاعتماد على الدخل بحسب العقد وتم استردام أسلوب الدخل طريقة 15/09/2020سنة تبدأ من 25العقار مؤجر بشكل كامل بعقد ايجار لمدة •

.التدفقات النقدية كل ستة شهور حسب العقد

.سنة حسب العقد25طريقة التدفقات النقدية بافتراض التدفق لمدة –بحسب الغرض من التقييم و نوع العقار تم الاعتماد على أسلوب الدخل أسلوب التقييم
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2024/06/3011

نطـــاق العمـــل
ستاس الإجتماع بالعميل و تحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أ

و أي إفتراضتات خاصتة أو هامتة بمتا  القيمة و الأطراف المعنية و تتاريخ التقيتيم
.و المررجات المتوقعة منه يتضمن وضوح التكليف

01

تطبيـق طــرق التقييــم
ة و بناء على نطاق العمل و تحليتل الستوق يتتم تحديتد طترق التقيتيم المناستب

القيمتة وضع كافة الإفتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات المالية للوصول الى
.السوقية وفقاً للطرق المرتارة

المعاينـة وتحليــل الموقــع
ع معاينة العقار و التعرف على خصا صه و مواصفاته و مطابقتة المستتندات مت

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

جمــع وتحليـــل البيانــات
ة القيتام بجمتع البيانتتات الستوقية والبحتتث ايضتاً عتن أستتعار الأراضتي المشتتابه

الستوق وتكاليف المقاولين و تحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بإتجاهتات
نتد السابقة و الحالية و المؤشترات المستتقبلية التتي ستيتم الإعتمتاد عليهتا ع

.تطبيق آلية التقييم

إعــداد التقريـــر
النتا جنعد تقرير التقييم وفقاً لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و

.والمررجات التي تم التوصل إليها من خلال مراحل العمل السابقة

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

.النها ية للعقار وفقاً لتقديرنا النها ي 02

03

04

05

06

مراحل العمل
ــــ



تحليــــل الســــوق
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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 
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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

ا المؤشرات الإيجارية في مدينة الرياض حي اشبيلي
ــــ

القطاع التجاري

معرض تجاريمكتب محل

عدد الصفقاتمتوسط السعرعدد الصفقاتمتوسط السعرعدد الصفقاتمتوسط السعر

36710,97751233,8304988,305 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

عربشارع بحر ال-حي اشبيليا -يقع العقار بمدينة الرياض : موقع العقار

الأصل موضوع التقييم
ــــ

الجغرافيةالإحداثيات

N 24.792877 E 46.801442
الموقع
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2024/06/3020

الحدود والأطوال

الحدودالطولالاتجاه

م15شارع عرض م135شمــــالًا

م15شارع عرض م135جنوبــــاً

م15شارع عرض م84شرقــــاً

م40شارع عرض م84غربـــــاً

211,340المساحة م

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
متر مربع فقا، حسب رخصة 49,201.72متر مربع فقا، حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني 11,340بمساحة إجمالية للأرض مبنى طبي العقار المقدر هو عبارة عن 

:مفصلة على النحو التالي، البناء
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2024/06/3021

مكونات البناء
الاستخدام(متر مربع)المساحة مكونات البناء

مواقف سيارات5,946.95دور أرضي

مواقف سيارات11,322قبو ثاني

سكني تجاري11,322قبو أول

مواقف سيارات11,322قبو ثالث

سكني تجاري6,060.67دور أول

سكني20غرفة كهرباء

سكني2,777.14ملاحق علوية

سكني430.96أسوار

49,201.72المساحة الإجمالية للمبنى بالمتر المربع
سنوات8عمر البناء 

1434/20267رقم الرخصة 
هت1434/11/10تاريخ الرخصة 
هت1437/11/10تاريخ الإنتهاء 
بناء كلية طب أسناننوع الرخصة 

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
.مكونات البناء حسب الرخصة
:مفصلة على النحو التالي
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2024/06/3022

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

✓✓✓✓



R240108

2024/06/3023

الصـــــــور 
الداخليـــة 
والخارجيـة

المعاينة وتحليل الموقع
ــــ

:المعاينة
(.المبنى التدريبي لكليات الرؤية)عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفه مبنى طبي 



تقييـــــم العقـــــار
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2024/06/3025

يقتتدم أستتلوب الستتوق مؤشتترًا على القيمتتة متتن ختتلال 
( مشتابهة)مقارنة الأصل مع أصتول مطابقتة أو مقارنتة 

تتوفر عنها معلومات سعرية ، ويحتتوي أستلوب الستوق
:على الطرق التالية

.طريقة المعاملات المقارنة•
.الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة•

يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمتة عتن طريتق تحويتل
. احتدةالتدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية و

جوع ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديتد قيمتة الأصتل بتالر
إلى قيمتة الإيترادات والتتدفقات النقديتة التتي يولتدها

خل الأصل أو التكاليف التي يوفرها، ويحتوي أستلوب التد
:على الطرق التالية

.(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

بتدأ يقدم أسلوب التكلفة مؤشترًا للقيمتة باستتردام الم
صتل الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لتن يتدفع لأ

لتة ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماث
سواءً عن طريق الشراء أو البناء ما لم تكن هنتا  عوامتل
متعلقة بالوقت، أو الإةعاج أو المراطر أو أي عوامل أخترى 

ويُقتتدم الأستتلوب مؤشتترًا للقيمتتة عتتن طريتتق. متعلقتتةً
من حساب التكلفة الحالية لاحلال أو إعادة إنتاج الأصل، و

، ثمّ خصم الإهلا  المادي وجميع أشكال التقتادم الأخترى
: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
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2024/06/3026

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 وإستردامات--أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة
ــــ
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2024/06/3027

افتراضات التدفقات النقدية
ــــ

:معدل الرسملة
.يعتمتد هتذا الأستلوب علتى الدختل التذي يتدره العقتار كأستاس للتقييتم، كما يوضح الجدول معدل الرسملة للعقار

3العقار 2العقار 1العقار 
مدارس الفارسمدارس رواد الرليج مدارس الغدالمشروع
 132,830,000 210,000,000 92,000,000سعر البيع

 10,625,000 15,800,000 6,500,000إجمالي الدخل
%8%7.5%7معدل الرسملة 

%7.50متوسا معدل الرسملة

معدل الخصم
%4.64معدل العا د على السندات الحكومية

%1.60معدل التضرم
%2.0مراطر السوق
%1.8مراطر العقار
%10.0معدل الرصم

الافتراضات
%0.0المصاريف التشغيلية

%0الشواغر
0فترة التدفقات النقدية

%10.0معدل الرصم
%5(سنوات5كل )معدل النمو 

%7.5معدل الرسملة

:معدل الخصم
.تم الاعتماد على النموذج التراكمي للوصول الى معدل الرصم
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2024/06/3028

ةحساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

(حسب العقد). يعتمتد هتذا الأستلوب علتى الدختل التذي يتدره العقتار كأستاس للتقييتم: طريقة التدفقات النقدية
4من 1جدول 

التدفقات النقدية

2028-20272029-20262028-20252027-20242026-2025السنوات

9/15/20243/15/20259/15/20253/15/20269/15/20263/15/20279/15/20273/15/20289/15/20283/15/2029تاريخ استلام الدفعات

00.511.522.533.544.5عدد السنوات

%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0معدل النمو

3,250,0003,250,0003,412,5003,412,5003,412,5003,412,5003,412,5003,412,5003,412,5003,412,500صافي الدخل  للعقار بحسب العقد

10.95328930.90876050.86631160.82584560.78726970.75049580.71543960.68202090.6501632معامل الرصم 

3,250,0003,098,1903,101,1452,956,2882,818,1982,686,5582,561,0672,441,4382,327,3962,218,682القيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريال4,546,078ريال5,002,504ريال5,504,756ريال6,057,433ريال6,348,190القيمة الحالية للتدفقات النقدية سنويا
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2024/06/3029

ةحساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

(حسب العقد). يعتمتد هتذا الأستلوب علتى الدختل التذي يتدره العقتار كأستاس للتقييتم: طريقة التدفقات النقدية
4من 2جدول 

التدفقات النقدية

2023-20322034-20312033-20302032-20292031-2030السنوات

9/15/20293/15/20309/15/20303/15/20319/15/20313/15/20329/15/20323/15/20339/15/20333/15/2034تاريخ استلام الدفعات

55.566.577.588.599.5عدد السنوات

%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0معدل النمو

3,412,5003,412,5003,583,1253,583,1253,583,1253,583,1253,583,1253,583,1253,583,1253,583,125صافي الدخل  للعقار بحسب العقد

0.61979360.59084260.56324390.53693440.51185380.48794470.46515250.44342490.42271220.402967معامل الرصم 

2,115,0462,016,2502,018,1731,923,9031,834,0361,748,3671,666,7001,588,8471,514,6311,443,881القيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريال2,958,512ريال3,255,546ريال3,582,403ريال3,942,076ريال4,131,296القيمة الحالية للتدفقات النقدية سنويا
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2024/06/3030

ةحساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

(حسب العقد). يعتمتد هتذا الأستلوب علتى الدختل التذي يتدره العقتار كأستاس للتقييتم: طريقة التدفقات النقدية
4من 3جدول 

التدفقات النقدية

2038-20372039-20362038-20352037-20342036-2035السنوات

9/15/20343/15/20359/15/20353/15/20369/15/20363/15/20379/15/20373/15/20389/15/20383/15/2039تاريخ استلام الدفعات

1010.51111.51212.51313.51414.5عدد السنوات

%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0معدل النمو

3,583,1253,583,1253,762,2813,762,2813,762,2813,762,2813,762,2813,762,2813,762,2813,762,281صافي الدخل  للعقار بحسب العقد

0.38414410.36620050.3490950.33278850.31724370.3024250.28829850.27483190.26199430.2497564معامل الرصم 

1,376,4361,312,1421,313,3931,252,0441,193,5601,137,8081,084,6601,033,995985,696939,654القيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريال1,925,350ريال2,118,655ريال2,331,368ريال2,565,437ريال2,688,578القيمة الحالية للتدفقات النقدية سنويا
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2024/06/3031

ةحساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدي
ــــ

80,484,178صافي القيمة الحالية للعقار

80,484,200قيمة العقار بعد التقريب

(حسب العقد). يعتمتد هتذا الأستلوب علتى الدختل التذي يتدره العقتار كأستاس للتقييتم: طريقة التدفقات النقدية
4من 4جدول 

التدفقات النقدية

2044-20432045-20422044-20412043-20402042-20392041-2040السنوات

ارالقيمة الاستردادية للعق
9/15/20393/15/20409/15/20403/15/20419/15/20413/15/20429/15/20423/15/20439/15/20433/15/20449/15/20443/15/2045تاريخ استلام الدفعات

1515.51616.51717.51818.51919.52020.5عدد السنوات

%0.0%0.0%0.0%0.0%5.0%0.0معدل النمو

3,762,2813,762,2813,950,3953,950,3953,950,3953,950,3953,950,3953,950,3953,950,3953,950,3953,950,3953,950,395105,343,875صافي الدخل  للعقار بحسب العقد

0.23809010.22696870.21636680.20626020.19662560.18744110.17868560.17033910.16238240.15479740.14756670.14067380.141معامل الرصم 

895,762853,920854,735814,809776,749740,466705,879672,907641,475611,511582,947555,71714,819,118القيمة الحالية للتدفقات النقدية

ريال14,819,118ريال1,138,664ريال1,252,986ريال1,378,785ريال1,517,215ريال1,669,544ريال1,749,682نوياالقيمة الحالية للتدفقات النقدية س
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2024/06/3032

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

القيمتتتتة النها يتتتتة كتابتتتتةً
ثمانون مليوناً وأربعمائة وأربعة وثمانون ألفاً ومئتا ريال سعودي لا غير

اعتمــاد التقييــم مقيّــم ومراجــعمقيّــم مساعــدمعايــن العقــار
الر يس 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 ةميل/ فئة العضويةعضو ةميل/ فئة العضويةعضو منتسب/ فئة العضويةعضو منتسب/ فئة العضوية

ريال سعودي80,484,200

القيمة النهائية
ــــ
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