




٧،٦٠٠أكثر من 
مكتب حول العالم

١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
مستشار وخبير عقاري

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



(افنيو الرياض)تقرير تقييم 
لصـالح

الراجحي المالية



الموقرينالماليةالراجحي/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

المستنداتودراسةومعاينةالعقار،واقععلىالفعليبالكشفقمنافقد،المربعحيالرياضبمدينةالواقعالرياضافنيوبتقييمطلبكمعلىبناءً
للوصولالأسبابويبيناللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائط

.للعقارالسوقيةالقيمةإلى

أوبهاتلحقأعباءأيوجودوعدمصحتهاإفتراضوتم(التأجيرعقود–البناءرخصة–الصك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
اتمعلوممنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما,التقييمعمليةعلىتؤثرقد

.العميلمنمقدمة

مربعمتر67,680للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر27,842.27للأرضإجماليةبمساحةتجاريمركزعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسب,فقط

مليوناًبعونوسوثلاثةأربعمائةفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناءً 
،سعوديريال(473,030,000)غيرلاسعوديريالألفوثلاثون

م2023/03/31القيمةتاريخ

الرئيس التنفيذي 
الوليد بن حمد الزومان

121000038/رقم العضوية
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البياناتالتوصيف
الراجحي الماليةالمستفيد من التقييم 

الراجحي المالية و ملاك وحدات صندوق الراجحي ريت الحاليين والمحتملينمستخدمي التقرير 

مركز تجاريالعقار موضوع التقييم

حي المربع–الرياض عنوان العقار

710114045756رقم وتاريخ الصك
هـ1440/08/05

101-100–91–90رقم القطعة

1212رقم المخطط

-رقم البلك 

مطلقةنوع الملكية

شركة ظلال الياسمين للتجارةالمالك 

الرياضكتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 

العقار مرهون لصالح فرع بنك مسقطملاحظة
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الملخص التنفيذي



من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم الدولية 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين2022
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
عبدالعزيز بن فهد الوريدة

رقم العضوية 
1210002202

يعبدالملك بن سعد الترك
رقم العضوية 

1210001497

محمد كريم 
رقم العضوية 

1212886

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

هوية المقيم
ئة المسجلين بفرع العقار لدى الهي

السعودية للمقيمين المعتمدين
العالميRICSومعهد 

1010608364 رقم السجل المهني
هـ1444/08/13 تاريخ نهاية السجل

.الماليةالراجحي العميل
والاستثماريةالماليةالأنشطة العميلنشاط
والمحتملينالحاليينريتالراجحيصندوقوحداتملاكوالماليةالراجحي مستخدمي التقرير

67,680للمبانيإجماليةوبمساحةالصك،حسب,فقطمربعمتر27,842.27للأرضإجماليةبمساحةتجاريمركزعنعبارةهوالمقدرالعقار
.البناءرخصةحسب,فقطمربعمتر الأصل موضوع التقييم

محددةخصائصلهليسافتراضيسوقفيللعقاروالأمثلالأعلىالإستخداموهوالحاليالإستخدام فرضية القيمة
.إن التقييم وكافة الحسابات تمت بالريال السعودي عملة التقييم

.الراجحي ريت–الإستحواذ بهدف الإدراج ضمن أصول صندوق الاستثماري العقاري المتداول  الغرض من التقييم
راغب في القيمة السوقية وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع

معايير: المصدر)اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الاطراف بمعرفة وحكمة دون قسر او اجبار، 
(  2022التقييم الدولية 

أساس القيمة

م2022/10/25 تاريخ المعاينة 
. م وهو تاريخ تطبيق القيمة2023/03/31 تاريخ القيمة

م2023/05/02 تاريخ إصدار التقرير 
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نطاق العمل

الإيضاح بنود نطاق العمل
تخدم ئجالمسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم والعقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتا

.هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ها وتم التحقق من صحت( رخصة النشاط–عقد الإيجار –رخصة البناء –الصك )إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل 
ا كموسريانها من خلال مطابقتها لواقع العقار على الطبيعة من خلال المنصات الرسمية المتاحة وإعتمدنا عليها للوصول بمخرجات هذا التقرير،

ومن أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات 21إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
.والأبحاث بالشركة، والتي نرى حسب حدود علمنا أنها صحيحة

طبيعة و مصادر 
المعلومات

.التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات وخلافه نوع التقرير
ة افقة خطيموالتقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله ولا يجب توزيعه أو نشره أو جزء منه إلا بعد الحصول على

.من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري
قيود إستخدام 

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

.تم إفتراض أن الإستخدام الحالي للعقار هو الإستخدام الأعلى والأمثل
تم إفتراض أن العقار مطابق للإشتراطات التنظيمية والتخطيطية للموقع

تم إفتراض أن العقار لا يوجد عليها أي أعباء أو قيود تؤثر بقيمة العقار
تم إفتراض أن العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات

الإفتراضات العامة

تم إفتراض أن المساحات الخاصة بالعقار المذكورة بالصك ورخصة البناء مطابقة للطبيعة 
تم إفتراض فترة التخارج من العقار بعشرين سنة نظراً لمدة عقد الإيجار الخاص بالعقار

تم إفتراض أن عقد الإيجار ملزم للطرفين لمدة تسعة عشر سنة
تم الوصول للقيمة السوقية للعقار بناء على الدخل السوقي المتحقق من العقار بعد إنتهاء فترة الإيجار

تم إفتراض أنه لا يوجد أي نفقات رأسمالية خلال مدة عقد الإيجار

الإفتراضات الخاصة

رافالأطمعالمصالحفيتضاربيوجدولا،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقارات ح التضارب في المصال

ركتنا بدقة شتقرلا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها وإمكانية الإعتماد عليها، كما لا 
ذا التقرير وح في هبوضأو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو إكتمالها إلا فيما أشارت إليه 

.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة
حدود  المسؤولية 

والاستقلالية 

تم إخطار العميل بجميع بنود نطاق العمل المذكورة في هذا التقرير ووافق على مضمونها إخطار العميل



نطاق العمل

غاض  الإجتماع بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا 

و أي قيايمالتقييم و أساس القيمة و الأطضاف المعنية و تاايي  الت

و إفتضاضااااا ةاأاااة أو ما اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا 

 .المخضجاا المت قعة  ن 
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تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

المناساااابة و وضاااالإ تافااااة الإفتضاضاااااا و الماااادة ا ل قيااااا 

قاا  ل طاضق بالحواباا المالياة ل  أا ا الاى القيماة الوا قية وف

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم قلإ

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى ةواصوااا  و   اأاا ات  و  طابقااا

الموااتنداا  االإ ال اقاالإ ل و تح ياال   قاالإ العقاااي و الإسااتخدا اا

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  االإ تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المشاييلإ المناسبة 

جملإ و تح يل البياناا

اي الأياضا  القيا  ب ملإ البياناا الو قية والبح  ايهاا  عا  أساع

اا ل  أ ا الى المشابهة وت الي  المقاولي  و تح يل ت ك البيان

 عضفاااة بات امااااا الوااا ق الواااابقة و الحالياااة و الم  اااضاا

.ق آلية التقييم الموتقب ية الت  سيتم الإعتماد ع يها عند تطبي

إعداد التقضيض

تهم  نعد تقضيض التقييم وفقا  لنطاق العمل بحي  ي

ل إليها    البياناا و النتاصج و المخضجاا الت  تم الت أ

.ة ا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

أاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.النهاص  القيمة الو قية النهاصية ل عقاي وفقا  لتقديضنا

56
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مراحل العمل



:  موقع العقار 
.حي المربع–يقع العقار بمدينة الرياض 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

11

الأصل موضوع التقييم

الجغرافيةالإحداثيات
N 24.66384 E 46.70389



:  الوصف القانوني 
متر 67,680حسب الصك، وبمساحة إجمالية للمباني , متر مربع فقط27,842.27العقار المقدر هو عبارة عن مركز تجاري بمساحة إجمالية للأرض 

:مفصلة على النحو التالي, حسب رخصة البناء, مربع فقط

12

الأصل موضوع التقييم

الحدود والأطوال

الحد الطول الإتجاه

م20شارع عرض  2م121.39بطول  شمالًا

م32شارع عرض  2م190.53بطول  جنوباً

جار+ م 14شارع عرض + م 10شارع عرض  منكسر2م236.42بطول  شرقاً

م36شارع عرض + مواقف سيارات  2م193.53بطول  غرباً
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
(حسب رخصة البناء:  )وصف البناء

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء
مواقف24,704القبو

تجاري16,992الميزانين
تجاري1,344الدور الأرضي

تجاري16,960الدور الأرضي التجاري
مكاتب1,920الدور الأول

مكاتب1,920الدور الثاني
مكاتب1,920الدور الثالث
مكاتب1,920الدور الرابع

مكاتب1,920الدور الخامس
2م267,680م/ المساحة الإجمالية للمبنى 

سنة15عمر البناء 
غير واضحرقم الرخصة 

غير واضحتاريخ الرخصة 
غير واضحتاريخ الإنتهاء 
بدل فاقدنوع الرخصة 
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الأصل موضوع التقييم

:  الوصف القانوني 
(الرفع المساحيحسب: )وصف البناء

الإستخدام2المساحة ممكونات البناء
مواقف2م25,566القبو

تجاري2م18,489الدور الأرضي
تجاري2م17,741الميزانين-الدور الأول 

مكاتب2م2,204الدور الثاني
مكاتب2م2,033الدور الثالث
مكاتب2م2,033الدور الرابع

مكاتب2م2,033الدور الخامس
مكاتب2م2,033الدور السادس
مكاتب2م1,437الدور السابع

2م273,569م/ المساحة الإجمالية للمبنى 
سنة15عمر البناء 
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الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓



(صور خارجية). عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفه مركز تجاري: المعاينة 

16

المعاينة وتحليل الموقع



(  صور داخلية).عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفه مركز تجاري: المعاينة 

17

المعاينة وتحليل الموقع
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:  تحليل المتغيرات بالسوق 
قوعـه وميقع العقار  المراد تقييمة وسط مدينة الرياض بحي المربع ذو الكثافة السكنية العالية من أصحاب الدخول المتوسطة  والعالية ، وقد ساه

.على زيادة الطلب على العقار في تلك المنطقةفي حي المربع 
مـا كل ذلك النمو في المنطقة المحيطة سوف يساهم مستقبلا في زيادة الطلب على المساحات التأجيرية في العقـارات المماثلـة في المنطقـة م

.يؤثر بشكل ايجابي على مستوى الأسعار

:العوامل المؤثرة على الطلب

.أسعار البيع الأراضي بحي المربع والاحياء المجاورة ▪
. مدى توفر خدمات البنية التحتية وخدمات البنية الفوقية مثل المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها ▪
.اكتمال العمران في المنطقة المحيطة ▪
.النمط العمراني في المنطقة المحيطة ▪
.نظام البناء في منطقة العقار المراد تقييمة ▪

:المخاطر المتعلقة بالعقار

العوامل المؤثرة على العقارات

مخاطر فسح العقود وانتقال المستأجرين لمباني ذات ميزة تنافسية ▪
.المخاطر المرتبطة بالازمات والتقلبات التي تحدث من تداعيات ازمة كورونا▪
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أساليب التقييم

تتـوفر عنهـا معلومـات سـعرية ،( مشـابهة)يقدم أسلوب السوق مؤشرًا على القيمة من خلال مقارنة الأصل مع أصول مطابقة أو مقارنـة 
ويحتوي أسلوب السوق على الطرق التالية 

طريقة المعاملات المقارنة•
الطريقة الإرشادية للمقارنات المتاودلة•

2022معايير التقييم الدولية : المصدر 

لوب يـتم ووفقًـا لهـذا الأسـ. يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حاليـة واحـدة
ب الـدخل تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكـاليف التـي يوفرهـا، ويحتـوي أسـلو

على الطرق التالية
(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

2022معايير التقييم الدولية : المصدر 

كلفـة الحصـول يقدم أسلوب التكلفة مؤشرًا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لن يدفع لأصل مـا أكثـر مـن ت
على أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشراء أو البناء ما لم تكن هناك عوامل متعلقـة بالوقـت، أو الإزعـاج أو المخـاطر أو أي عوامـل

هـاك المـادي ويُقدم الأسلوب مؤشرًا للقيمة عن طريق حساب التكلفة الحالية لاحلال أو إعادة إنتاج الأصل، ومن ثمّ خصم الإ. أخرى متعلقةً
وجميع أشكال التقادم الأخرى، ويتحوي أسلوب التكلفة على الطرق التالية

طريقة الجمع-3طريقة تكلفة إعادة الإنتاج -2طريقة تكلفة الاحلال 
2022معايير التقييم الدولية : المصدر 
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طرق التقييم المستخدمة

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

إستخدام الأسلوب
وفقاً لطبيعة العقار يعد أسلوب
السوق هو الأنسب لتوفير قيمة

أراضي المقارنات
(تجارية)

وفقاً لطبيعة العقار يعد 
اسلوب الدخل هو الأنسب 

لتقدير قيمة العقار
لم يتم الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة
لتحديد قيمة ) المقارنات 

الأراضي المطورة والمعدة 
(حسب الأستخدام 

التدفقات + رسلمة الدخل 
-النقدية

العقار وفقاً لطبيعةطبيعة العقار وإستخداماته أسباب الإستخدام
-واستخداماته



أراضي:تحديد عينة مختارة من المقارنات 

21

جمع وتحليل البيانات

سعر المترالموقععرض الشوارع2مساحة العقار مالإستخدامم

9,722خريص-طريق العليا م15-م20-م84-م4,32040تجاري1

6,000الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن جلويم  80736تجاري2

6,000الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن جلويم10-م10-م14-م10,00036تجاري3
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أراضي: حساب قيمة الأرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 

حساب القيمة السوقية

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2022202220222022تاريخ التقييم

حد6,000حد6,000تنفيذ9,722ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع القيمة
-00%-600-10%-600-10%

(حد-تنفيذ -سوم)

9,7225,4005,400ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 
%10-10,000%25-807%15-27,842.274,320(2م)مساحة الأرض 

الأمير فيصل بن -الملك فيصل الموقع
الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن %20-خريص-طريق العليا تركي

%5الأمير عبدالعزيز بن مساعد بن جلوي%5جلوي

%0عالي%0عالي%5-عاليعاليسهولة الوصول

%5م10-م10-م14-م36%10م  36%10-م15-م20-م84-م40م10-م20-م32-م36عرض الشوارع

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%0%10-%50-مجموع التسويات

4,8614,8605,400(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

5,040(ريال /2م) صافي متوسط سعر الأرض 

5,000(  ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 



معارض: تحديد عينة مختارة من المقارنات 
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جمع وتحليل البيانات

وأكثر-م1500م1500-م500م500-م200م200-م50م50-0اسم العقارم

3,4002,5002,0001,200400سلام مول1

2,9002,4002,000900800تالا مول2

4,0002,8002,2001,600800الحمرا مول3

4,1002,6001,9001,300400خريص مول4

6,1003,8003,7001,9001,200النخيل مول6
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معارض: حساب قيمة المعرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 

حساب القيمة السوقية

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2022202220222022تاريخ التقييم

حد2,600حد2,400حد2,500ريال سعودي/ سعر التأجير 

نوع القيمة
--125-5%-120-5%-260-10%

(حد-تنفيذ -سوم)

2,3752,2802,340ريال سعودي/ سعر  التأجير 

%1500%1500%1001500-150مساحة المعرض

%20-خريص مول%10-تالا مول%15-سلام مولالرياض افنيوموقع العقار

%10-عالي%10-عالي%10-عاليمتوسطسهولة الوصول

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%30-%20-%25-مجموع التسويات

1,7811,8241,638(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 

1,748(ريال /2م) صافي متوسط سعر المعرض 

1,750( ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب  



مكاتب: تحديد عينة مختارة من المقارنات 

25

جمع وتحليل البيانات

سعر المتر التأجيرينوع المبنى(2م)مساحة المكتب الإستخدامم

400برج مكتبي220مكتب1

400برج مكتبي100مكتب2

400برج مكتبي170مكتب3
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مكاتب :حساب قيمة المعرض بأسلوب السوق بطريقة المقارنات 

حساب القيمة السوقية

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2022202220222022تاريخ التقييم

حد400حد400حد400ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
نوع القيمة

-00%00%00%
(حد-تنفيذ -سوم)

400400400ريال سعودي/ قيمة المتر المربع 

%1700%1000%2200-(2م)مساحة المكتب 

%20برج مكتبي%20برج مكتبي%20برج مكتبيأفنيو الرياضموقع العقار

%20جيد%20جيد%20جيدجيد جداًجودة التشطيب

%20منخفض%20منخفض%20منخفضعالي  وفرة المواقف
%10قديم%10قديم%10قديمجديدعمر العقار

%10متوسط%10متوسط%10متوسطعالي  سهولة الوصول

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%80%80%80مجموع التسويات

720720720(ريال/ 2م) صافي سعر السوق بعد التسويات 
720(ريال /2م) صافي متوسط سعر المكتب 

720(  ريال /2م) سعر المتر المربع بعد التقريب 
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حسابات الدخل

:حساب إجمالي دخل العقار  

الإجمالي سعر المتر المربعالمساحة التأجيريةالبند

18,8335009,416,500السوبر ماركت

9,3687206,744,960مكتب

6,7761,75011,858,823معرض

3100,000300,000صراف

1388,0001,144,000كشك

617,500105,000متجر

15,600,0005,600,000الإعلانات

35,169,283(ريال سعودي)اجمالي الدخل 
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حسابات أسلوب الدخل

جهة الشراءنسبة العائدقيمة الدخل السنويقيمة الاستحواذالعقار

بنيان ريت%75,000,0006,450,0008.6الرياض-بناية الغدير 

مشاركة ريت%7.4 17,390,000 235,000,000برج فردان

%8متوسط معدل الرسملة

: طريقة الوصول معدل الرسملة 
قائمة ببعض الصفقات التي تمت على عقارات تجارية مكتبية بمدينة الرياض

بإستخدام طريقة تصحيح معدل الرسملة: طريقة الوصول لمعدل الخصم 

القيمةالمعدل

%8معدل الرسملة

%2معدل النمو * 

% 10معدل الخصم

تم إستنتاج معدل النمو خلال الرجول إلى متوسط الزيادات السعرية في عقود الإيجار طويلة الأجل والتي تـم جمعهـا مـن عـدة عقـارات مشـابهة * 
للعقار محل التقييم
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حساب القيمة السوقية

:حساب قيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية المخصومة حسب السوق
.يعتمـد هـذا الأسـلوب عـى الدخـل الـذي يـدره العقـار كأسـاس للتقييـم

202320242025203020312032203320342040204120422043السنة 
9,416,5009,416,5009,416,50010,358,15010,358,15010,358,15011,393,96511,393,96512,533,36212,533,36212,533,36213,786,698دخل السوبر ماركت

25,752,78326,267,83826,793,19529,581,85230,173,48930,776,95931,392,49832,020,34836,060,11336,781,31537,516,94138,267,280باقي دخل العقار

%95%95%95%95%90%90%85%85%85%80%80%80الاشغال 

30,018,72630,430,77130,851,05635,502,72436,005,61636,518,56539,647,21340,212,27846,790,46947,475,61148,174,45650,140,614الدخل الفعلي

%125%25%25%25%25%25%25%25%25%25%25%25ة نسبة المصاريف التشغيلي

7,504,6827,607,6937,712,7648,875,6819,001,4049,129,6419,911,80310,053,07011,697,61711,868,90312,043,61412,535,153ة إجمالي المصاريف التشغيلي

22,514,04522,823,07823,138,29226,627,04327,004,21227,388,92429,735,41030,159,20935,092,85135,606,70836,130,84237,605,460صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 
قيمة العقار 

451,635,522(القيمة الاستردادية )

22,514,04522,823,07823,138,29226,627,04327,004,21227,388,92429,735,41030,159,20935,092,85135,606,708487,766,36437,605,460ارصافي التدفق النقدي للعق

القيمة الحالية
%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00%10.00معدل الخصم

1.000.910.830.510.470.420.390.350.200.180.161.00معامل الخصم

22,514,04520,748,25319,122,55513,663,88312,597,66411,615,57711,464,28810,570,6196,942,9346,404,17979,753,69837,605,460القيمة الحالية للنقود

322,887,207القيمةالسوقية للعقار

القيمةالسوقية للعقار بعد 
322,890,000التقريب 
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حساب القيمة السوقية

:حساب قيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية المخصومة حسب العقود
.يعتمـد هـذا الأسـلوب عـى الدخـل الـذي يـدره العقـار كأسـاس للتقييـم

- 2023/03/26السنة 
2023/12/26

2024/03/26 -
2024/12/26

2026/03/26 -
2026/12/26

2027/03/26 -
2027/12/26

2030/03/26 -
2030/12/26

2031/03/26 -
2031/12/26

2032/03/26 -
2032/12/26

2034/03/26 -
2034/12/26

2035/03/26 -
2035/12/26

2038/03/26 -
2038/12/26

2039/03/26 -
2039/12/26

2042/03/26 -
2042/12/26

34,361,25037,485,00037,953,56339,359,25039,851,24141,327,21341,327,21341,843,80343,393,57343,935,99345,563,25252,053,977.75أجمالي الدخل 

%92.5%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100%100الاشغال 

34,361,25037,485,00037,953,56339,359,25039,851,24141,327,21341,327,21341,843,80343,393,57343,935,99345,563,25248,149,929الدخل الفعلي

%0000000000025ة نسبة المصاريف التشغيلي

0000000000012,037,482ة إجمالي المصاريف التشغيلي

34,361,25037,485,00037,953,56339,359,25039,851,24141,327,21341,327,21341,843,80343,393,57343,935,99345,563,25236,112,447صافي الدخل

%8.00معدل الرسملة 
قيمة العقار 

451,405,588(القيمة الاستردادية )

34,361,25037,485,00037,953,56339,359,25039,851,24141,327,21341,327,21341,843,80343,393,57343,935,99345,563,252487,518,035ارصافي التدفق النقدي للعق

القيمة الحالية 
%9.25%9.25%9.25%9.25%9.25%9.25%9.25%9.25%9.25%9.25%9.25%9.2500معدل الخصم

معامل 
1.000.920.770.700.540.490.450.380.350.270.240.19الخصم

34,361,25034,311,21329,106,38127,628,73721,453,18220,364,06818,639,88015,812,30715,009,56411,654,63711,062,96690,778,545القيمة الحالية للنقود

473,025,884القيمةالسوقية للعقار
القيمةالسوقية للعقار بعد 

473,030,000التقريب 

9.25إلى % 10وقد تم تغيير معدل الخصم من % 1.25حيث أن متوسط معدل النمو بالقيمة الإيجارية للسنوات المتبقية في عقد الإيجار هو -



:التقييمإعتماد
الرئيس التنفيذي 

الوليد بن حمد الزومان
121000038/رقم العضوية

32

القيمة النهائية للعقار

:بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة السوقية للعقار يمكن تحديدها كالتالي

القيمة النهائية كتابةًالقيمة النهائية رقماً

أربعمائة وثلاثة وسبعون مليوناً وثلاثون ألف ريال سعودي لا غيرريال473,030,000



التوقيعدورات أكاديمية تقييم رقم العضوية فئة العضوية الإسم

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038زميل الوليد بن حمد الزومان 

مدير إدارة التقييم والدراسات
AssocRمحمد كريم IC S1212886-

نائب مدير إدارة التقييم
116-منهج 1210001497زميلعبدالملك بن سعد التركي

المشاريع مشرف
104-منهج 1210002202منتسبعبدالعزيز بن فهد الوريدة

معد التقرير
101-منهج --عبدالرحمن الشلبي

33

فريق العمل
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المرفقات

:صك الملكية 
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المرفقات

:عقد الإيجار
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المرفقات

:رخصة البناء
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المرفقات

:رخصة النشاط
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