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صندوق سيكو السعودية ريت: اسم العميل 

تاريخ التقرير
2022/07/17

لكل أصل قيمة 

مدينة مكة المكرمة, تقييم برج فندقي 

1
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مكةة ) مدينة لواقع فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار ا

بنيياع علييى التييرخيص الممنييو  لنييا ميين قسييل الليميية السييعودية للمقيميييين م2022/06/20بموجييا التكليييص ال ييادر ميينكم بتيياريخ ( العزيزييية الةييلة الشييرقية )حييي (المكرمةةة 

والمتعارف عليلا وقواعد واخلاقيات الملنة للوصول إلى التقييم النلائي الحيادي بنياع عليىم2022المعتمدين متسعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية 

حمليه كيل تقريير باستخدام طرق التقيييم المختلقية بميا يالقيمة السوقية المعاينة اللعلية من فريق العمل ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقار وقد تم الوصول إلى 

.وعليه يسعدنا ان نتقدم لكم بشلادة التقييم العقاري الواردة ادناه

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت               :السادة

(مكة المكرمة ) بمدينة ( العزيزية ) تقرير تقييم برج فندقي  بحي : الموضوع 

مكية ) الواقعية بمدينية م2022/06/30وعلى وضعلا الراهن بتاريخ التقيدير( فندق ) القيمة السوقية  للعقار بناعً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج 

.مائة وأربعة وستون مليون وخمسة وستون الف ريال سعودي( 164.065.000)بمبلغ وقدره فقط , (العزيزية)حي ( المكرمة 

,,,...مع خالص الشكر والتقدير 
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التنليذي

إسماعيل محمد الدبيخي

هييي1443/ 10/ 10تاريخ 1210000052/ بموجا رخ ة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

(مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت 

العزيزية الةلة الشرقية–مكة المكرمة  

معايير التقييم الدولية(  IVS)  م 2022ال ادرة في العام

صندوق سيكو السعودية ريت

بمساحة إجمالية للأرض فندقعسارة عن 

ال كحسا متر مربع1278.97

أسلوب الدخل  –اسلوب التكللة 

القائمين بأعمال التقييم هم
1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عةوية رقم -1
1210001415شائق بن صالح الشائق عةوية رقم –2

1210000013سالم محمد ال فائع عةوية رقم -3
1210002501حسام حسن عشي عةوية رقم –4

تقييم دوري ل ندوق المشاعر ريت 

عنوان العقار العقار موضوع التقييمالغرض من التقييم

أسلوب التقييم تاريخ المعاينةمعايير التقييم

2022/06/21

:تقدير القيمة السوقية 

ريال سعودي164.065.000

نوع الملكية

ملكية مطلقة  

تاريخ التقييمأساس القيمة

القيمة السوقية 
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2022/06/30

تاريخ اصدار التقريرفرضية القيمةرقم الصك وتاريخه

2022/07/17 الاستخدام الحالي 1439/04/08في ( 320123008398)

مالك العقار

شركة مشاعر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيوداللرضيات

العملنطاق

السعوديةالعربيةبالمملكةالعقاريوالقطاعالإقت ادعلىعامةنظرة

الموقعدراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

ملاحق
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والقيوداللرضيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر إن مسييييي ولية الشيييييركة فيميييييا يتعليييييق بيييييالتقري

والتقييييييم مق ييييورة علييييى العميييييل وهييييو الجليييية 

.صاحسة التقييم 

1

راضييات وفقيياً لتعريييص معييايير التقييييم الدولييية ت عييد الافت

أمييور منطقييية يمكيين قسوللييا كحقيقيية فييي سييياق أعمييال

دد كميا التقييم دون التحقق او التدقيق فيلا على نوع محي

ة أنلا أميور تقسيل بمجيرد ذكرهيا وهيذه الافتراضيات ضيروري

لللم التقييم 

5

المعلوميييات المقدمييية بواسيييطة جليييات أخييير  خ وصيييا 

ار فيمييييا يتعلييييق بييييالتخطيض وامييييتلا  الأرض والاسييييتمج

وغيرهييا والتييي أسييا عليلييا كييل هييذا التقرييير أو جييزع منييه 

كييل اعتسييرت موثييوق بلييا ولكيين لييم يييتم تأكيييد صييحتلا فييي

هييذه الحييالات كمييا لييم يييتم تقييديم ضييمان بالنسييسة ل ييحة

المعلومييات إذا رليير عييدم صييحة هييذه المعلومييات فييإن 

.القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

4

اليذي لم يتم التحقق عن أي مستند قيانوني للعقيار

ة التيييي تيييم تقييميييه أو بالنسيييسة للمسيييائل القانونيييي

تتةييييييمن الملكييييييية أو الييييييرهن وتييييييم افتييييييراض أن 

مسييييتندات )المعلومييييات حسييييا افييييادة العميييييل 

. قائمة وسارية الملعول ( الملكية 

8

ار تم معاينة العقار راهريا وليم ييتم فحيص العقي

ح فقييض إنشيائيا أو يعتسيير تقرييير التقييييم هييذا صييحي

ن إذا كييان يحمييل خييتم الشييركة وتوقيييع المقيميييي

.المعتمدين بلا

6

سحث القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد ال

حيح وأي توزيع للقيمة على أجزاع العقار لن يكون ص

ويجييا ألا تسييتعمل هييذه القيميية لأي أغييراض أخيير  

.كإذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذل
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لا يجيييوز تةيييمين كيييل أو بعيييق مييين هيييذا التقريييير أو 

ر الإشييارة إليييه فييي أي وثيقيية أو تعميييم أو بيييان ينشيي

اري  دون الرجييوع لشييركة قيييم وشييريكه للتقييييم العقيي

يية كما لا يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقية الخط

ظليير المسييسقة للشييركة علييى الشييكل واليينص الييذي ي

.به 

2

القيمةمعرفةهوالتقريرهذااصدارمنالغايةان

اعرالمشل ندوقدوريتقييم)لغرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكونصندوق)التقريرلمستخدم(ريت

شركة)هيالعقارمالكانالاعتسارفيالاخذمع(ريت

(ريتمشاعرصندوق

3

ري تقييم دو)بناعً على الغرض من التقييم وهو 

ى فقد تم التقييم عل( ريتل ندوق المشاعر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوععلىبناعًوللدخلمدرالعقاركون

متفقدالتقييممنالغرضعلىووخ ائ ه

فقاتالتدطريقة)الدخلبأسلوبالعقارتقييم

(المخ ومةالنقدية

11

) الحييييييدود والأطييييييوال حسييييييا افييييييادة العميييييييل 

عيين والشييركة غييير مسييمولة( مسييتندات الملكييية 

الحيييدود والاطيييوال وبالتيييالي المسييياحة الاجماليييية

لييييلأرض مييييأخوذة حسييييا ال ييييك والشييييركة غييييير 

.مسمولة عن ذلك

12

م 2022تييم تقييييم العقييار وفقييا للمعييايير الدولييية 

لعقيار وتعتسر القيمة المقدرة في هذا التقرير هي ل

يييم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض مين التق

.اذ يمكن ان تكون هذه القيم غير صحيحة
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العملنطاق

Scope of work

7
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رقممعيارالعملنطاق 101 
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هوية المقيم العقاري 

الاصل محل التقييم 

العميل

المستخدمين الاخرين 

الغرض من التقييم

اساس القيمة 

فندق

ريتتقييم دوري ل ندوق المشاعر 

صندوق سيكو السعودية ريت 

موضحة بالملخص التنليذي 

صندوق سيكو السعودية ريت 

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/06/30تاريخ التقييم 

أسلوب الدخل–أسلوب التكللة 

وصص التقرير
تقرير يوضح منلجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم ويشمل صور توضيحية لحدود للأصل موضع 

.التقييم مع  تلاصيل السيانات
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المعلومات الواردة بالتقرير صدرت من جلات رسمية أو مكاتا العقار بالمنطقة المستلدفة أو مكاتا متخ  ة بالأبحاث و 
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتلا إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسمولية من اي نوع 
لأي طرف ثالث و لا يجوز نشر هذا التقرير كاملاً أو أي جزع منه أو الاشارة إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة 

من دواعي الحيطة . تواصل مع أي طرف ثالث دون الح ول على موافقة مسسقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظلر فيه
والحذر أن تحتلظ الشركة والمقيم بالحق في إدخال أي تعديلا ت وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في رل 

.رروف محددة
تحتلظ الشركة بالحق دون أي التزام بمراجعة حسابات التقييم  وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوع معلومات كانت موجودة في 

تاريخ التقييم لكنلا اتةحت له لاحقا

رقممعيارالعملنطاق 101 

المقيمبحثنطاق
( رقممعيار 102)

تم جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراع التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قريسة 
دقيقةمن موقع العقارات ومن مكاتا عقارية معتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستلا ب ورة

القيمةأساس
( رقممعيار 104)

السعوديالريالالتقييمعملة

ادرة عن الليمة تم تنليذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنليذية ذات ال لة بالتقييم العقاري ال المتسعةالتقييممعايير
التي نشرها مجلا 2022لعام (  (IVSوالنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية ,  (تقييم)السعودية للمقيمين المعتمدين 

ليل والقواعد الملنية المتعارف عليلا في أعمال التقييم للاصول العقارية, والتي تقوم على التح((IVSCمعايير التقييم الدولية 
.  والمقارنة والمعاينة المساشرة لكل عقار, والسحث قدر اإلمكان عن الم ثرات وخ ائص العقار محل التقييم

المعلوماتوم درطسيعة

الافتراضات الملمة او 
الافتراضات الخاصة

لا تتحمل شركتنا أي مس ولية إزاع أية معلومات يتم استلاملا من العميل و التي من الملترض سلامتلا و إمكانية الاعتماد 
عليلا , كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال السيانات المتاحة و لا تعسر عن رأيلا و لم تقم بعرض اي نوع من الةمانات لدقة السيانات 

. أو اكتماللا إلا فيما أشارت إليه بوضو  في هذا التقرير

التقريراستخدامقيود

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

فيراغابائعوراغامشتربينالتقييمتاريخفيالعقارمسادلةأساسهعلىينسغيالذيالمقدرالمسلغوهيالسوقيةلقيمةا
ةوالحكمالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليت رفحيثمناساتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةأطار
.أجساراوقسردون
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العملمراحل

اق الاجتماع بالعميل و تحديد نطي

العمييل بمييا يتةييمنه ميين غيييرض 

التقيييييييييم و أسييييييياس القيمييييييية و 

يم الأطراف المعنية و تاريخ التقيي

و أي افتراضييييات خاصيييية أو هاميييية 

و بمييا يتةييمن وضييو  التكليييص

.المخرجات المتوقعة منه 

معاينيييية العقييييار و التعييييرف علييييى 

خ ائ ييييييييييييييه و مواصييييييييييييييلاته و 

مطابقيية المسييتندات مييع الواقييع

و تحلييييييييييييل موقيييييييييييع العقيييييييييييار و 

ر الاسييتخدامات المحيطيية بالعقييا

مييييييييع تحديييييييييد نطيييييييياق السحييييييييث 

الجغرافيييييييييييييييييي والأنشيييييييييييييييييطة و 

.المشاريع المناسسة

ية القيييام بجمييع السيانييات السييوق

للييييا المكتسيييية و الميدانيييية و تحلي

للوصييييول إلييييى معرفيييية اتجاهييييات 

السييييييوق السييييييابقة و الحالييييييية و 

تم الم شيرات السيوقية التيي سيي

ق الاعتماد عليلا عنيد تطسييق طير

.التقييم 

ل بنيياعً علييى نطيياق العمييل و تحلييي

يم السيوق يييتم تحديييد طييرق التقييي

المناسيييييييييييسة و وضيييييييييييع كافييييييييييية 

ام الافتراضيييات و الميييدخلات للقيييي

إلييى بالحسييابات المالييية للوصييول

ق القيمييية السيييوقية وفقييياً للطييير

.المختارة 

العمييل عليييى إعييداد التقريييير وفقيييا 

لوصييييييييص التقرييييييييير 101لمعيييييييييار 

. إعداد التقرير103ومعيار 

1

العملنطاق

2

الموقعتحليلوالمعاينة

3

السياناتوتحليلجمع

4

التقييمطريقتطسيق

5

التقاريرإعداد
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قت ادالإعلىعامةنظرة

بالمملكةالعقاريوالقطاع

السعوديةالعربية

An overview of the economy and 
the real estate sector in the 
Kingdom of Saudi Arabia

11
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السعوديةالعربيةالمملكةفيالاقتصاديالنمو

اوموقعلالمملكة,فيالطسيعيةالمواردبذلكمستغلاًالقطاعات,منكسيرعددمستو علىنموًاالحديثع رهخلالالسعوديالاقت ادشلد
فيفاعلاًواًوعةعالمياقت ادعشرينأكسرضمنأصسححيثمتينة,اقت اديةقاعدةبناعالنموهذاعننتج.الثلاثالعالمقاراتبينوالحةاريالجغرافي
حكوميةكاتوشرفعال,بنكيوقطاعقويماليبنظاممدعومًاالعالمية,النلضوأسواقالعالميالاقت ادفيالرئيسييناللاعسينوأحدالعشرين,مجموعة
.عالٍتأهيلذاتسعوديةكوادرعلىتستندعملاقة

لاظالحمعالاقت اديالنمومعدلاترفعمنيعززمماوالمالي,الاقت اديالجاناعلىهيكليةإصلاحاتالماضيةالسنواتخلالالمملكةشلدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلى

منالعديدعلىمرتكزة2030السعوديةرؤيةالسيييعوديةالعربيةالمملكةأطلقتالنلض,علىالاعتمادوتخليصوتنويعهالاقت ادتطويرسسيلوفي
مساهمةورفعالإنتاجيةتعزيزعلىمسنيومستداممتنوعاقت ادإلىالسعوديالاقت ادهيكلتحولاستلدفتوالتيوالمالية,الاقت اديةالإصيييلاحات
.الثالثالقطاعوتمكينالخاص,القطاع

جلودعدةلالتحوهذاوشملالاقت ادي,التحوللتمكينالليكليةوالإصلاحاتالداعمةالمسادراتمنالعديدتنليذفيالرؤيةإطلاقمنذالمملكةونجحت
يلدفمكينيتوبعدٍوتنميتلا,الواعدةالاقت اديةالقطاعاتوإطلاقالوطنيةوال ناعةالمحليالمحتو تعزيزيشملقطاعيبعدٍحولمتمحورةرئيسية
نمونحوالليكليالتحولهذاوتيرةتستمرأنويتوقع.العامةالماليةاستدامةوتعزيزوالمتوسطة,ال غيرةوالمنشآتالخاصالقطاعدورتعظيمإلى

والشركاتالعامة,الاستثماراتصندوقمظلةتحتوالعملاقة,الاستثماريةالمسادراتمنعددرلفيخ وصاً المقسلة,السنواتفيمستداماقت ادي
.المستكرةوالتقنياتالمعرفةتوطينعجلةتتسارعأنيتوقعكما.الرائدة
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0102

04

11.7%

2021الأولللربعالسعوديينبينالسطالة

05 06

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

03

51.2%

وسضالعاملةالقو مشاركةمعدل
2021السعوديين

41.1%

الناتجفيالخاصالقطاعمساهمةنسسة
الاجماليالمحلي

58.9%

فيالنلطيالغيرالقطاعمساهمةنسسة
الاجماليالمحليالإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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السياحةقطاع

المكاتاقطاع

التجزائةقطاع

والتي تلدف إلى وضع أسا فاعله ومرتكزات أساسية لمستقسل المملكة من المسادرات التي2030في إطار رؤية المملكة 
اع السياحي من خلال قطاعات كثيرة لدعم الاقت اد الوطني ومن ضمنلا القط, تستلدف تقليص الاعتماد الرئيسي على النلض 

ساطا مما يرتسض قطاع السياحة بقطاع اللنادق ارت. نظرا لما يمثله هذا القطاع من بعد قيمي ومجتمعي وحةاري واقت ادي 
وهو يتمحور حول مساعده المعنيين بقطاع الةيافة وال ناعات الغذائية والترفيلية على 2030وثيقا بالرؤية السعودية 
.التخطيض للمستقسل

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكانقطاع

رؤيةتمستلدفاعلىالتركيزخلالمنوالاستدامةالازدهارنحوالسعوديالوطنيالتحولأهدافتحقيقفيالمكاتاتسلم
ضمنالخاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقفيالخاصالقطاعمشاركةرفعفيإلىي ديمما,2030

ياناتللكإقليميلمركزالتحولإلىالرياضسعيومنلا.الحكوميةالجلاتفيالرؤيةتحقيقلمكاتاالوطنيةالمنظومة
خ وصاً,2024عامبحلولالسعوديةفيإقليميمقرللايوجدلاشركةأيمعالتعاقدبرفققراراًت درجعللاالدولية,التجارية
منيزيدمما.أجلزةأواستثماريةصناديقأوم سساتأوهيماتكانتسواعحكوميةجلاتمعتعاقداتلديلاالتيتلك

.المكتسيالقطاععلىالطلا

فيوال ناعيالتجاريالقطاعبتنميةكسيرااهتماماأولتم2030النلضبعدمالمرحلةللمملكةالوطنيالتحولرؤيةأن
حيثالمملكة,

ومالسعودي,ادللاقت كسيرةاقت اديةعوائدتحقيقشأنهمنالمحليةال ناعةوتطويرتنميةعلىالتركيزعلىتقومالرؤيةأن
أداعم شرفيالمملكةترتياتقدمو,%50الى%16منالنلطيةغيرال ادراتنسسةرفع,2030بحلولالرؤيةمستلدفاتن

الناتجإجماليفيالخاصالقطاعبمساهمةالوصولو,اقليمياًوالأولىعالميا25ًالى49المرتسةمناللوجستيةالخدمات
.%65الى%40منالمحلي

لموقدراتاحتياجاتلموفقالمناسسةالمنازلتملكمنالسعوديةالأسرتمكن,مستدامةسكنيةحلولا2030ًرؤيةقدمت
,لخاصاوالقطاعالسنو معالتعاملوسياساتوالإجراعاتالليكلةحيثمنالإسكانمنظومةطورتذلكولتحقيق.المالية
,م2016عامفي%47للمساكنالسعوديةالأسرالتملكنسسةتتجاوزتكنلماذللمساكنالسعوديةالأسرتملكنساارتلاع

.م2021عامالاسكانلسرنامجالاولىالمرحلةبنلاية%70الىوارتلعت
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أهم المؤشرات الإحصائية 1.2

عدد الزيارات من 
الداخل

عدد الزيارات من 
الخارج

م  2022مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

مليون32.5 مليون29.5

إجمالي عدد الزيارات

مليون62

الاسهام في الناتج 
المحلي الاجمالي

5.3%

إجمالي عدد الغرف

غرفة650.000

م  2030مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

عدد الزيارات من 
الخارج

عدد الزيارات من 
الداخل

إجمالي عدد الغرفإجمالي عدد الزيارات
الاسهام في الناتج 

المحلي الاجمالي

%10غرفة1.050.000مليون100مليون45مليون55
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أهم المؤشرات الإحصائية 1.2

م  2022مؤشرات قطاع الضيافة في مدينة مكة  المكرمة  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

إجمالي عدد الفنادق

1151

إجمالي عدد الغرف 
المتاحة 

185.000

متوسط معدل 
الاشغال

69%

متوسط معدل العائد

5.5%

76%

معدل الغرف المتاحة 
(مساكن حجاج ) 

24%

معدل الغرف المتاحة 
(فنادق ) 

76%
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النظرة المستقبلية لقطاع الفنادق بمدينة مكة المكرمة 

وماليتشلدوهي,فيلاالحياةجودةلتعزيزالشرفينالحرمينخادمحكومةمنمتواصلودعممستمرباهتمامتحظىالمكرمةمكة
ازوإنج,خارجهأوالحرمحدداخلسواعالةخمةالاستثماريةالمشاريعمنعددلتنليذوالخاصالعامالقطاعينبينمللمةشراكة
والمواصلاتامالعالنقلومشاريعالتحتيةالسنيةتطويرمشاريعتنليذعلىعلاوةالمكرمةبمكةالمركزيةالمنطقةفينوعيةمشاريع
.ةوسلوليسربكلاليلمالزواروصولوتسليلالمقدسةوالمشاعرالشريصالمكيالحرممعمكةمناطقربضتستلدفالتي

كما تحركت عجلة الأداع في قطاع الةيافة بمكة المكرمة بشكل مللت عما كانت عليه بعد انتلاع جائحة كورونا وذلك بعد ان أعلنت 
. المملكة قسل ذلك استمناف استقسال طلسات العمرة والزيارة للحرمين الشرفين مع مختلص دول العالم 

للذا تعتسر مدينة المكرمة من اسرع مدن العالم نموا في قطاع اللنادق لما تمتلكه من عوامل جذب ملمة على مستو  العالم 
م لذا فإن التوسعة 2030مليون بحلول عام  30حيث تستلدف مدينة مكة المكرمة زيادة اعداد الحجاج والمعتمرين إلى , الإسلامي 

.حيث ستشلد مكة المكرمة خلال السنوات المقسلة إضافة الاف الغرف اللندقية . السريعة لقطاع الةيافة في مكة سيكون حتمي 
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الموقعدراسات

Site Studies

19



20
NUM

بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

برج فندقي نوع العقار طريق المسجد الحرام شارع

1/277
رقم القطعة  ج7/21/1 رقم المخطط

تجاري  استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 1278.97 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شسكة اللاتص شسكة صرف صحي شسكة مياهشسكة كلرباع

✓✓✓✓

حديقةشسكة ت ريص مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طسية مركز تجاري 

✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الوصصمحددات التأثيرعن ر التأثير

العزيزية الةلة الشرقيةبحي مكة المكرمةيقع العقار في مدينة•أهمية المنطقة •نظرة عامة على المنطقة 

(السيمية)العوامل الطسيعية 
تةاريا الأرض •
التلوث•

.مستوية•
.لا يوجد م ادر تلوث بالمنطقة  •

(العمرانية)العوامل التخطيطية

من المدينةالموقع•
السنية التحتية •
تجليزات السلدية •
خ ائص الأرض •

.مكة المكرمةمدينة وسضالموقع •
.مكتملة •
.مكتملة •
.منتظمة الاضلاع •

أنظمة السناع 
استخدام الأرض •
عدد الادوار–نسسة السناع •

فنادق•
•65%.

عوامل اقت ادية 
العرض والطلا •
أسعار الأراضي •

.عالي •
. مرتلعة •

.لا يوجد •والتعديات على العقارالعجز•قانونيةعوامل

العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشبديكورات جبسيهدهان سيراميك-رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج عاديممتازةرخاملا يوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-حجر لا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

منفصل+ شباك يوجدجيدهجيدهلا يوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمرافقأنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدلا يوجدلا يوجدلا يوجد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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وصف العقار

( .رخ ة السناع) تم تحديد مساحة مسطحات السناع بناعً على •
( .رخ ة السناع ) سنة بناع على ( 10) تم تحديد عمر العقار  بيي•
( .شاغر) حالة العقار في تاريخ التقييم •
:, مل لة على النحو التالي( برج فندقي) عند معاينة العقار تسين لنا انه عسارة عن •

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقص سيارات1287.97بدروم1

تجاري + استقسال 789.9دور ارضي2

استقسال587.86ميزانين3

مطاعم824.91واحد مطاعمدور4

م لى824.91دور واحد م لى5

سكني12304.6سسعة عشر ادوار متكررة6

سكني261.2دور واحد اخير7

م اعد+ بيت درج 75.43م اعد+ بيت درج 8

مجاري6بيارة صرف9

خزانات1089.97خزانات 10

18053دور23الاجمالي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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طريق المسجد الحرام: شارع العزيزية                             : حي مكة المكرمة                  : يقع العقار بمدينة 

39.876740Eالموقعاحداثيات :,21.403004N :

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

موقع العقار

موقع العقار محل التقييم 
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مسح فوتوغرافي للعقار  
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مسح فوتوغرافي للعقار  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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المعلومات القانونية

معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك إسم المالك

%100ملكية  1439/04/08 320123008398 العقارية ريتشركة مشاعر 

الحدود و الاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول الحد الحد الجنوبي طول الحد الحد الشمالي

م43 م 60شارع عرض  م43 م 21شارع عرض  م30 ب/ 25قطعة رقم  م30 د/ 43قطعة رقم 

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

متر مربع1278.97 ج7/21/1 1/277 العزيزية 

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققعدمحالوفيذلك,إلىوماثالثةأطرافلأيم الحأورسومأورهونأوعوائقأيمنوخاليةوساريةجيدةملكيةوجودافترضناالتقريرهذالأغراض

بشأنأعلاهالواردةالافتراضاتعلىالاعتمادعدمعلىأيةاًون كدالملكية,بياناتمنللجلةالقانونيالمستشاريتحققبأننوصيلذاالعقار,قيمةرأييتأثرأن

.دقتلامنالقانونيالمستشارتأكدلحينالملكية

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التقييم

Evaluation

28
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أساليب التقييم

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ب و ل س قأ و س ل ا
يقييييدم أسييييلوب السييييوق م شييييرًا علييييى 
القيمييية مييين خيييلال مقارنييية الأصيييل ميييع 

( مشيييابلة)أصيييول مطابقييية أو مقارنييية 
.تتوفر عنلا معلومات سعرية

ب و ل س لأ خ د ل ا
ن يقدم أسلوب الدخل م شرًا للقيمة ع
طرييييييييق تحوييييييييل التيييييييدفقات النقديييييييية 
. المسيييتقسلية إليييى قيمييية حاليييية واحيييدة
مية ووفقًا لليذا الأسيلوب ييتم تحدييد قي

الأصييييل بييييالرجوع إلييييى قيميييية الإيييييرادات 
صييل والتييدفقات النقدييية التييي يولييدها الأ

.أو التكاليص التي يوفرها

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقم شرًاالتكللةأسلوبيقدم
نصيالذيالاقت اديالمسدأباستخدام

مالأصليدفعلنالمشتريأنعلى
يذأصلعلىالح ولتكللةمنأكثر

اعالشرطريقعنسواعًمماثلةمنلعة
عواملهنا تكنلمماالسناعأو

المخاطرأوالإزعاجأوبالوقت,متعلقة
ويقدم.متعلقةًأخر عواملأيأو

طريقعنللقيمةم شرًاالأسلوب
دةإعاأولاحالالحاليةالتكللةحساب
الإها خ مثمومنالأصل,إنتاج
.الأخر التقادمأشكالوجميعالمادي
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الدخلأسلوب

19 QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رقممعيار 105

صل بالرجوع إلى ووفقًا للذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأ. يقدم أسلوب الدخل م شرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقسلية إلى قيمة حالية واحدة
.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكاليص التي يوفرها

:ينسغي تطسيق أسلوب الدخل وإعطاعه الأولوية أو وزن ملم في الحالات التالية

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العن ر الأساسي الذي ي ثر على القيمة من وجلة نظر المشاركين في السوق. أ
قارنات السوقية تتوفر توقعات معقولةً لمسلغ الإيرادات المستقسلية للأصل محل التقييم وتوقيتلا ولكن لا يوجد سو  عدد قليل من الم. ب

.ذات ال لة إن وجدت

:طرق أسلوب الدخل
لنقدية لتدفقات اغ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطسيق أسلوب الدخل إلا أن الأساليا المتسعة في إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كسير على خ م مسال

والملاهيم الواردة أدناه تنطسق جزئيًا أو كليًا على (DCF)المستقسلية إلى قيمة حالية, فلي عسارةٌ عن تطسيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخ ومة 
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخ ومة 
.تقسلية  هي طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص م شر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المس
لتقييم  ويتم محل او يتم تطسيق طريقة التدفقات النقدية المخ ومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توقع الدخل المستقسلي للعقار
.استخلاص  م شر القيمة للعقار من خلال حساب القيمة الحالية ل افي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار 

:طريقة القيمة المتسقية

مثل ثم التنس  بقيمة طريقة القيمة المتسقية تعتسر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفةل تطوير مناسا للموقع والملكية ومن

.هذا التطوير بعد أن يتم الانتلاع منه 

: طريقة الرسملة المساشرة 
.يتم تطسيق طريقة الرسملة المساشرة في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد 
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طرق التقييم المستخدمة

أسلوب الدخلأسلوب التكلفةأسلوب السوقاساليب التقييم

الأسلوب المستخدم
تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

طرق التقييم 

المستخدمة

–المقارنات) المسح الميداني 

(اسعار الاراضي المعروضة 
طريقة تكللة الاحلال

النقدية طريقة التدفقات

المخ ومة

أسباب الاستخدام
طريقة اساسية لمعرفة 

العقارات المماثلة في السوق

طسيعة العقار وكون الارض مقام

عليلا مسنى

كون العقار محل التقييم مدر 

للدخل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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القيمةتقدير

Estimated value

32
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طريقة المقارنات–اسلوب السوق –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

التسوية  التسوية

***سعر المتر المربع

***الحالة 

25/05/22تاريخ التقييم  / العرض

   - 1,500   - 2,000***ظروف السوق ) التفاوض (

               -            -***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق

***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0%0                                   1,288 المساحة )م2(

%0%0عاليسهولة الوصول

%10%0عاليموقع العقار

%0%0 مستويةشكل الأرض

%0%0منتظمة الاضلاعطبوغرافية الأرض

%0%0تجاريالاستخدام

%0%0                                                 2الشوارع المحيطة

                                                                                                                                 35,673صافي متوسط قيمة المتر ) ريال / المتر (

نهائية للأرض ) ريال / سعودي (  قيمة السوقية ال                                                                                                                           45,945,110ال

                                                                 2,850                                                                 -قيمة التسوية للمتر المربع

                                                               31,350                                                           38,000قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%35%65المرجح الموزون

تجاريتجاري

2                                            2                                                 

%10.00%0.00الاجمالي

متوسطعالي

مستوية مستوية

منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع

38,000                                                           28,500                                                               

1,500                                     1,200                                          

عاليعالي

-5.00%-5.00%

0.00%0.00%

(2,000.00)                                                       (1,500.00)                                                          

40,000                                                           30,000                                                               

 معروضمعروض

25/06/2225/06/22

تقييم الأرض حسب أسلوب السوق - طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة 

بند العقارات المقارنة ال

تقييمعوامل التسويات العقار محل ال
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 
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طريقة الاحلال–اسلوب التكلفة  –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة ) يرال (ريال / م2 المسطح م2 البند

                                   3,219,925                                   2,500        1,288البدروم

                                58,676,730                                   3,500     16,765إجمالي مساحة مسطح المباني 

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                61,896,655                    -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       3,094,833الرسوم المهنية 

افق                         1,856,900شبكة المر

                       1,856,900تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                                             -ربحية المطور 

6,808,632                                   

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (                                68,705,287

الإجمالي ) ريال (

5%

3%

3%

0%

0%

ثالثا : تتكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

10سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     30سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                         25%  معدل الاهلاك

                    17,176,322ريالقيمة الاهلاك 

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (                                51,528,965

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

45,945,110

51,528,965                                

97,474,075                   

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال ( بعد التقريب                   97,500,000

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (
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الافتراضات وتحليل القيمة
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:معدل الخ م 

لتحديدالرئيسيالعن ريعتسروالذيالتةخم,معدلأهملامنالخ ممعدلتحددملمةعواملعدة

دقيوالعقارالسوقرروفحساتحديثةيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالاضافة.الخ ممعدل

التراكميالنموذجوفق%9بواقعالخ ممعدلافتراضتم,الحكوميةالسنداتعائدومعدلالتقييم,

:الاتيحسا

إيرادات العقار.

)ةالمشابلللعقاراتالسوقمسحبياناتحساالعقارإيراداتتقديرتم

صحتهوبافتراضسعوديريال(18.415.300

:نسسة الشواغر 

هذهفيالإشغالمتوسضإنتسينوالمعاينةالمسحأعمالخلالمن

.السوقوضعحسااعتمادهاوتم%65حواليالمنطقة

:النلقات التشغيلية والرأسمالية 

والنلقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنلقاتهيالتشغيليةالنلقات

بلدفقارالعوتطويرلترميمالمالكيتحمللاالتيالنلقاتهيالرأسمالية

تمثلو,الملائمالسنويالدخللتحقيقمناسسةحالةفيعليهالحلاظ

فيمشابلةلمشاريعبالنسسة%40الى%30التشغيليةالنلقاتنسسة

نظافةوالالمشتركةالخدماتنلقاتتكاليصوتشملالمحيطةالمنطقة

لقتعفيماالأمنومراقسةوالتشغيلإدارةونلقاتللمسنىوال يانة

تقديرهاوتم%37والرأسماليةالتشغيليةالنلقاتأننجدالعقاربتقييم

.المشابلةللعقاراتالسوقوتحليلوضعحسا

:معدل الرسملة:نسسة الشواغر 

قيمةالىالدخللتحويليستعملمعدلهوالرسملةمعدل

منثرأكوهنا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديرفيويستعمل

قالطرهذهمنطريقةكلفانالرسملةمعدللاشتقاقطريقة

لتوقعكوسيلةالقرياالماضياستخدامعلىتعتمد

.المستقسل

المسحبطريقةالرسملةمعدلتقديرتمالتقريرهذافي

محلللعقارالمشابلةريتصناديقحساوذلكالسوقي

.%7هوالتقييموقتالعقارمنطقةفيالتقييم

3.7% عائد السندات الحكومية

2.3% +2% (مخاطر السوق + مخاطر التضخم ) المخاطر المنتظمة 

1% (مخاطر العقار محل التقييم ) المخاطر الغير منتظمة 
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: بيانات الدخل 
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الوحدةالقيمةالبند

يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %60معدل الاشغال السنوي  

يوم219عدد أيام التشغيل سنويا

يوم30عدد أيام موسم الحج

يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم159عدد الأيام لباقي السنة

غرفة450عدد الغرف 

حاج1350عدد الحجاج 

ريال / للحاج2200سعر التأجير للحاج

ريال / سعودي    2,970,000إجمالي دخل موسم الحج

يوم20عدد أيام التشغيل للعشرين الاولى من رمضان

ريال / سعودي250متوسط سعر التأجير لليوم 

ريال / سعودي    2,250,000إجمالي قيمة التأجير للعشرين الاولى من رمضان

يوم10عدد أيام التشغيل للعشر الاواخر من رمضان

ريال / سعودي500متوسط سعر التأجير لليوم

ريال / سعودي    2,250,000إجمالي قيمة التأجير للعشر الاواخر من رمضان

ريال / سعودي    4,500,000إجمالي دخل موسم رمضان

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

حساب تشغيل موسم الحج

حساب تشغيل موسم رمضان

ريال / سعودي 150متوسط سعر التأجير لليوم 

ريال / سعودي  10,732,500إجمالي دخل باقي أايام السنة 

ريال / سعودي   18,202,500إجمالي دخل إيرادات تشغيل الغرف سنوياً 

الوحدةالقيمة الوصف

ريال / سعودي       224,000إجمالي دخل ايجار المحلات التجارية السنوية 

%5         11,200ناقص معدل الاشغار و ومخاطر الائتمان للمحلات 

ريال / سعودي       212,800إجمالي دخل ايجار المحلات التجارية الفعلي 

ريال / سعودي  18,415,300إجمالي الدخل السنوي الفعلي

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

حساب تشغيل باقي أيام السنة 

تحليل دخل المحلات التجارية 
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ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–أسلوب الدخل –تقدير قيمة العقار 
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%9معدل الخصم           18,415,300إجمالي الدخل التأجيري

%7معدل الرسملة %37معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

%2معدل النمو -  سنوي من السنة الثانية10فترة التدفقات النقدية )سنوات(

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

2022202320242025202620272028202920302031

12345678910

0.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%

18,415,30018,783,60619,159,27819,542,46419,933,31320,331,97920,738,61921,153,39121,576,45922,007,988اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

6,813,6616,949,9347,088,9337,230,7127,375,3267,522,8327,673,2897,826,7557,983,2908,142,956%37ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 11,601,63911,833,67212,070,34512,311,75212,557,98712,809,14713,065,33013,326,63613,593,16913,865,033صافي الدخل التشغيلي للمبني

198,071,894

11,601,63911,833,67212,070,34512,311,75212,557,98712,809,14713,065,33013,326,63613,593,16913,865,033198,071,894صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

10,643,7069,960,1659,320,5218,721,9568,161,8307,637,6767,147,1836,688,1896,258,6735,856,74083,667,708القيمة الحالية للتدفقات النقدية

164,064,346صافي القيمة الحالية  للعقار

قيمة النمو المتوقعة

18,415,300           

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني

التدفقات النقدية - الداخلة

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية

164,064,346القيمة النهائية للعقار

164,065,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التنليذي

إسماعيل محمد الدبيخي

القيمة النهائية للعقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ةل من ة تعتسر أفاستنادا الى غرض التقييم وطسيعة العقار وخ ائ ه كونه عقاراً مدراً للدخل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخ وم
م  2022/06/23بتاريخ مطريقة الاحلال وبالتالي سيتم ترجيح القيمة التي تم التوصل اليلا بأسلوب الدخل كأساس للقيمة السوقية للعقار محل التقيي

:هي حسا الاتي 

كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

مائة واربعة وستون مليون وخمسة وستون الف ريال سعودي164.065.000
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ملاحق

Attachments

39
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المستندات المستلمة من العميل

رخصة البناء
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الصك
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العملفريق
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شائقصالحشائق

م عقاري أساسي زميلمقي

1210001415رقمعةوية

الدبيخيسماعيلإ

أساسي زميل عقاريمقيم

1210000052رقمعةوية

سالم محمد ال فائع

م عقاري أساسي زميلمقي

1210000013رقمعةوية

حسام حسن عشي

م عقاري منتسامقي

1210002501رقمعةوية
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:الإدارة العامة 

6, مكتا رقم 8484, طريق عثمان بن علان , مسنى رقم 11666الرياض 

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري


