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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

فيي بناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميين المعتمدين متبعيينم2022/06/20بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ ( العزيزية)حي (المكرمة 

مين والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهنة للوصيو  لليى التقيييم النهيالي الحييادي بنياء عليى المعاينية ال علييةم2022ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية 

ه يسيعدنا ا  باسيتخدام ريرق التقيييم المختلقية بميا يحمليه كيل تقريير وعلييالقيمية السيوقية فريق العمل ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقيار وقيد تيم الوصيو  لليى 

.نتقدم لكم بشهادة 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 وضعها الراهن بتاريخ التقيدير( فندق ) القيمة السوقية  للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتالج 

.مائة وستون مليون واربعمائة وخمسة واربعون الف ريال سعودي( 160.445.000)بمبلغ وقدره فقط , (العزيزية)حي ( المكرمة 

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

المدير التن يذي

لسماعيل محمد الدبيخي

هييي1443/ 10/ 10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

(مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت 

العزيزية–مكة المكرمة  

معايير التقييم الدولية(  IVS)  م 2022الصادرة في العام

صندوق سيكو السعودية ريت

بمساحة لجمالية للأرض فندقعبارة عن 

الصكحسب متر مربع1458

أسلوب الدخل  –اسلوب التكل ة 

القالمين بأعما  التقييم هم
1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عضوية رقم -1

1210001415شالق بن صالح الشالق عضوية رقم -2
1210000013سالم محمد ا  فالع عضوية رقم -3
1210002501حسام حسن عشي عضوية رقم –4

ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

عنوان العقار العقار موضوع التقييمالغرض من التقييم

أسلوب التقييم تاريخ المعاينةمعايير التقييم

2022/06/21

:تقدير القيمة السوقية 

ريال سعودي160.445.000

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 في ( 2201210006903 , 2201210009602) 

1439/04/10

مالك العقار

شركة مشاعر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيودال رضيات

العملنطاق

السعوديةالعربيةبالمملكةالعقاريوالقطاعالإقتصادعلىعامةنظرة

الموقعدراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

ملاحق
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والقيودال رضيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report

5
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر ل  مسييييي ولية الشيييييركة فيميييييا يتعليييييق بيييييالتقري

والتقييييييم مقصييييورة علييييى العميييييل وهييييو الجهيييية 

.صاحبة التقييم 

1

راضييات وفقيياً لتعريييف معييايير التقييييم الدولييية ت عييد الافت

أمييور منطقييية يمكيين قبولهييا كحقيقيية فييي سييياق أعمييا 

دد كميا التقييم دو  التحقق او التدقيق فيها على نوع محي

ة أنها أميور تقبيل بمجيرد ذكرهيا وهيذه الافتراضيات ضيروري

ل هم التقييم 

5

المعلوميييات المقدمييية بواسيييطة جهيييات أخييير  خصوصيييا 

ار فيمييييا يتعلييييق بييييالتخطيض وامييييتلا  الأرض والاسييييتئج

وغيرهييا والتييي أسييا عليهييا كييل هييذا التقرييير أو جييزء منييه 

كييل اعتبييرت موثييوق بهييا ولكيين لييم يييتم تأكيييد صييحتها فييي

هييذه الحييالات كمييا لييم يييتم تقييديم ضييما  بالنسييبة لصييحة

المعلومييات لذا رهيير عييدم صييحة هييذه المعلومييات فييإ  

.القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أ  تتغير

4

اليذي لم يتم التحقق عن أي مستند قيانوني للعقيار

ة التيييي تيييم تقييميييه أو بالنسيييبة للمسيييالل القانونيييي

تتضييييييمن الملكييييييية أو الييييييرهن وتييييييم افتييييييراض أ  

مسييييتندات )المعلومييييات حسييييب افييييادة العميييييل 

. قالمة وسارية الم عو  ( الملكية 

8

ار تم معاينة العقار راهريا وليم ييتم فحيص العقي

ح فقييض لنشياليا أو يعتبيير تقرييير التقييييم هييذا صييحي

ن لذا كييا  يحمييل خييتم الشييركة وتوقيييع المقيميييي

.المعتمدين بها

6

بحث القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد ال

حيح وأي توزيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكو  ص

ويجييب ألا تسييتعمل هييذه القيميية لأي أغييراض أخيير  

.كلذ يمكن أ  تكو  غير صحيحة لذا استعملت كذل
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لا يجيييوز تضيييمين كيييل أو بعيييق مييين هيييذا التقريييير أو 

ر الإشييارة لليييه فييي أي وثيقيية أو تعميييم أو بيييا  ينشيي

اري  دو  الرجييوع لشييركة قيييم وشييريكه للتقييييم العقيي

يية كما لا يجوز نشره بأي رريقة دو  الموافقية الخط

ظهيير المسييبقة للشييركة علييى الشييكل واليينص الييذي ي

.به 

2

القيمةمعرفةهوالتقريرهذااصدارمنالغايةا 

اعرالمشلصندوقدوريتقييم)لغرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكو صندوق)التقريرلمستخدم(ريت

شركة)هيالعقارمالكا الاعتبارفيالاخذمع(ريت

(ريتمشاعرصندوق

3

ري تقييم دو)بناءً على الغرض من التقييم وهو 

ى فقد تم التقييم عل( ريتلصندوق المشاعر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوععلىبناءًوللدخلمدرالعقاركو 

متفقدالتقييممنالغرضعلىووخصالصه

فقاتالتدرريقة)الدخلبأسلوبالعقارتقييم

(المخصومةالنقدية

11

) الحييييييدود والأرييييييوا  حسييييييب افييييييادة العميييييييل 

عيين والشييركة غييير مسييئولة( مسييتندات الملكييية 

الحيييدود والاريييوا  وبالتيييالي المسييياحة الاجماليييية

لييييلأرض مييييأخوذة حسييييب الصييييك والشييييركة غييييير 

.مسئولة عن ذلك

12

م 2022تييم تقييييم العقييار وفقييا للمعييايير الدولييية 

لعقيار وتعتبر القيمة المقدرة في هذا التقرير هي ل

يييم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض مين التق

.اذ يمكن ا  تكو  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 لصندوق المشاعر 

صندوق سيكو السعودية ريت 

موضحة بالملخص التن يذي 

صندوق سيكو السعودية ريت 

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/06/22تاريخ التقييم 

أسلوب الدخل–أسلوب التكل ة 

وصف التقرير
تقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم ونتالج التقييم ويشمل صور توضيحية لحدود للأصل موضع 

.التقييم مع  ت اصيل البيانات
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المعلومات الواردة بالتقرير صدرت من جهات رسمية أو مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة أو مكاتب متخصصة 
.بالأبحاث و الدراسات وبالرجوع للى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم لحالتها لليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسئولية من اي نوع 
لأي ررف ثالث و لا يجوز نشر هذا التقرير كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة لليه في أي وثيقة أو بيا  أو نشره دورية أو في اي وسيلة 

من دواعي الحيطة . تواصل مع أي ررف ثالث دو  الحصو  على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظهر فيه
والحذر أ  تحت ظ الشركة والمقيم بالحق في لدخا  أي تعديلا ت وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في رل 

.رروف محددة
تحت ظ الشركة بالحق دو  أي التزام بمراجعة حسابات التقييم  وتعديل وتنقيح نتالجه على ضوء معلومات كانت موجودة في 

تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

رقممعيارالعملنطاق 101 

المقيمبحثنطاق
( رقممعيار 102)

تم جمع المعلومات الكافية عن رريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع 
قريبة من موقع العقارات ومن مكاتب عقارية معتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستها 

دقيقةبصورة

القيمةأساس
( رقممعيار 104)

السعوديالريا التقييمعملة

المتبعةالتقييممعايير

المعلوماتومصدرربيعة

الافتراضات المهمة او 
الافتراضات الخاصة

لا تتحمل شركتنا أي مس ولية لزاء أية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من الم ترض سلامتها و لمكانية 
الاعتماد عليها , كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتما  البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض اي نوع من 

. الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها للا فيما أشارت لليه بوضوح في هذا التقرير

التقريراستخدامقيود
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وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتر لقيمة السوقية ا
راغب وبالع راغب في أرار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل ررف من 

.الأرراف على أساس من المعرفة والحكمة دو  قسر او أجبار

ادرة عن الهيئة تم تن يذ جميع الأعما  وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين واللالحة التن يذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الص
التي نشرها مجلا 2022لعام (  (IVSوالنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية ,  (تقييم)السعودية للمقيمين المعتمدين 

معاينة المباشرة والقواعد المهنية المتعارف عليها في أعمال التقييم للاصول العقارية، والتي تقوم على التحليل والمقارنة وال((IVSCمعايير التقييم الدولية 

.  لكل عقار، والبحث قدر اإلمكان عن المؤثرات وخصائص العقار محل التقييم
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العملمراحل

اق الاجتماع بالعميل و تحديد نطي

العمييل بمييا يتضييمنه ميين غيييرض 

التقيييييييييم و أسييييييياس القيمييييييية و 

يم الأرراف المعنية و تاريخ التقيي

و أي افتراضييييات خاصيييية أو هاميييية 

و بمييا يتضييمن وضييوح التكليييف

.المخرجات المتوقعة منه 

معاينيييية العقييييار و التعييييرف علييييى 

خصالصييييييييييييييه و مواصيييييييييييييي اته و 

مطابقيية المسييتندات مييع الواقييع

و تحلييييييييييييل موقيييييييييييع العقيييييييييييار و 

ر الاسييتخدامات المحيطيية بالعقييا

مييييييييع تحديييييييييد نطيييييييياق البحييييييييث 

الجغرافيييييييييييييييييي والأنشيييييييييييييييييطة و 

.المشاريع المناسبة

ية القيييام بجمييع البيانييات السييوق

لهييييا المكتبيييية و الميدانيييية و تحلي

للوصييييو  للييييى معرفيييية اتجاهييييات 

السييييييوق السييييييابقة و الحالييييييية و 

تم الم شيرات السيوقية التيي سيي

ق الاعتماد عليها عنيد تطبييق رير

.التقييم 

ل بنيياءً علييى نطيياق العمييل و تحلييي

يم السيوق يييتم تحديييد رييرق التقييي

المناسيييييييييييبة و وضيييييييييييع كافييييييييييية 

ام الافتراضيييات و الميييدخلات للقيييي

للييى بالحسييابات المالييية للوصييو 

ق القيمييية السيييوقية وفقييياً للطييير

.المختارة 

العمييل عليييى لعييداد التقريييير وفقيييا 

لوصييييييييف التقرييييييييير 101لمعيييييييييار 

. لعداد التقرير103ومعيار 

1

العملنطاق

2

الموقعتحليلوالمعاينة

3

البياناتوتحليلجمع

4

التقييمرريقتطبيق

5

التقاريرلعداد
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قتصادالإعلىعامةنظرة

بالمملكةالعقاريوالقطاع

السعوديةالعربية

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

11
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2030رؤية 
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السعوديةالعربيةالمملكةفيالاقتصاديالنمو

شهد الاقتصاد السعودي خلا  عصره الحديث نموًا على مستو  عدد كبير من القطاعات, مستغلاً بذلك الموارد الطبيعية في المملكة, وموقعها
نتج عن هذا النمو بناء قاعدة اقتصادية متينة, حيث أصبح ضمن أكبر عشرين اقتصاد عالمي وعضواً فاعلاً في . الجغرافي والحضاري بين قارات العالم الثلاث

ت حكومية ركامجموعة العشرين, وأحد اللاعبين الرليسيين في الاقتصاد العالمي وأسواق الن ض العالمية, مدعوماً بنظام مالي قوي وقطاع بنكي فعا , وش
.عملاقة تستند على كوادر سعودية ذات تأهيل عا ٍ

 اظ الحكما شهدت المملكة خلا  السنوات الماضية لصلاحات هيكلية على الجانب الاقتصادي والمالي, مما يعزز من رفع معدلات النمو الاقتصادي مع 
.على الاستقرار والاستدامة المالية

مرتكزة على العديد من 2030وفي سبيل تطوير الاقتصاد وتنويعه وتخ يف الاعتماد على الن ض, أرلقت المملكة العربية السيييعودية رؤية السعودية 
ع مساهمة ورفالإصيييلاحات الاقتصادية والمالية, والتي استهدفت تحو  هيكل الاقتصاد السعودي للى اقتصاد متنوع ومستدام مبني على تعزيز الإنتاجية 

.القطاع الخاص, وتمكين القطاع الثالث

عدة جهود حو ونجحت المملكة منذ لرلاق الرؤية في تن يذ العديد من المبادرات الداعمة والإصلاحات الهيكلية لتمكين التحو  الاقتصادي, وشمل هذا الت
ني يهدف مكيرليسية متمحورة حو  بعدٍ قطاعي يشمل تعزيز المحتو  المحلي والصناعة الورنية ولرلاق القطاعات الاقتصادية الواعدة وتنميتها, وبعدٍ ت

ويتوقع أ  تستمر وتيرة هذا التحو  الهيكلي نحو نمو . للى تعظيم دور القطاع الخاص والمنشآت الصغيرة والمتوسطة, وتعزيز استدامة المالية العامة
كات لشراقتصادي مستدام في السنوات المقبلة, خصوصاً في رل عدد من المبادرات الاستثمارية والعملاقة, تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة, وا

.كما يتوقع أ  تتسارع عجلة تورين المعرفة والتقنيات المبتكرة. الرالدة
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0102

04

11.7%

2021الأو للربعالسعوديينبينالبطالة

05 06

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

03

51.2%

وسضالعاملةالقو مشاركةمعد 
2021السعوديين

41.1%

الناتجفيالخاصالقطاعمساهمةنسبة
الاجماليالمحلي

58.9%

فيالن طيالغيرالقطاعمساهمةنسبة
الاجماليالمحليالإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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السياحةقطاع

المكاتبقطاع

التجزالةقطاع

والتي تهدف للى وضع أسا فاعله ومرتكزات أساسية لمستقبل المملكة من المبادرات التي2030في لرار رؤية المملكة 
اع السياحي من خلا  قطاعات كثيرة لدعم الاقتصاد الورني ومن ضمنها القط, تستهدف تقليص الاعتماد الرليسي على الن ض 

بارا مما يرتبض قطاع السياحة بقطاع ال نادق ارت. نظرا لما يمثله هذا القطاع من بعد قيمي ومجتمعي وحضاري واقتصادي 
وهو يتمحور حو  مساعده المعنيين بقطاع الضيافة والصناعات الغذالية والترفيهية على 2030وثيقا بالرؤية السعودية 
.التخطيض للمستقبل

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكا قطاع

رؤيةتمستهدفاعلىالتركيزخلا منوالاستدامةالازدهارنحوالسعوديالورنيالتحو أهدافتحقيقفيالمكاتبتسهم
ضمنالخاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقفيالخاصالقطاعمشاركةرفعفيللىي ديمما,2030

الدولية،جاريةالتللكياناتإقليميلمركزالتحولإلىالرياضسعيومنها.الحكوميةالجهاتفيالرؤيةتحقيقلمكاتبالورنيةالمنظومة

حكوميةجهاتمعتعاقداتلديهاالتيتلكخصوصا  ،2024عامبحلولالسعوديةفيإقليميمقرلهايوجدلاشركةأيمعالتعاقدبرفضقرارا  تصدرجعلها
.المكتبيالقطاععلىالطلبمنيزيدمما.أجهزةأواستثماريةصناديقأومؤسساتأوهيئاتكانتسواء

فيوالصناعيالتجاريالقطاعبتنميةكبيرااهتماماأولتم2030الن ضبعدمالمرحلةللمملكةالورنيالتحو رؤيةأ 
حيثالمملكة,

ومالسعودي,ادللاقتصكبيرةاقتصاديةعوالدتحقيقشأنهمنالمحليةالصناعةوتطويرتنميةعلىالتركيزعلىتقومالرؤيةأ 
أداءم شرفيالمملكةترتيبتقدمو,%50الى%16منالن طيةغيرالصادراتنسبةرفع,2030بحلو الرؤيةمستهدفات 

الناتجلجماليفيالخاصالقطاعبمساهمةالوصو و,اقليمياًوالأولىعالميا25ًالى49المرتبةمناللوجستيةالخدمات
.%65الى%40منالمحلي

هموقدراتاحتياجاتهموفقالمناسبةالمناز تملكمنالسعوديةالأسرتمكن,مستدامةسكنيةحلولا2030ًرؤيةقدمت
,لخاصاوالقطاعالبنو معالتعاملوسياساتوالإجراءاتالهيكلةحيثمنالإسكا منظومةرورتذلكولتحقيق.المالية
,م2016عامفي%47للمساكنالسعوديةالأسرالتملكنسبةتتجاوزتكنلماذللمساكنالسعوديةالأسرتملكنسبارت اع

.م2021عامالاسكا لبرنامجالاولىالمرحلةبنهاية%70الىوارت عت
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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 

وماليتشهدوهي,فيهاالحياةجودةلتعزيزالشرفينالحرمينخادمحكومةمنمتواصلودعممستمرباهتمامتحظىالمكرمةمكة
ازولنج,خارجهأوالحرمحدداخلسواءالضخمةالاستثماريةالمشاريعمنعددلتن يذوالخاصالعامالقطاعينبينملهمةشراكة

والمواصلاتامالعالنقلومشاريعالتحتيةالبنيةتطويرمشاريعتن يذعلىعلاوةالمكرمةبمكةالمركزيةالمنطقةفينوعيةمشاريع
.ةوسهوليسربكلاليهمالزواروصو وتسهيلالمقدسةوالمشاعرالشريفالمكيالحرممعمكةمنارقربضتستهدفالتي

كما تحركت عجلة الأداء في قطاع الضيافة بمكة المكرمة بشكل مل ت عما كانت عليه بعد انتهاء جالحة كورونا وذلك بعد ا  أعلنت 
. المملكة قبل ذلك استئناف استقبا  رلبات العمرة والزيارة للحرمين الشرفين مع مختلف دو  العالم 

مستو  العالم علىلهذا تعتبر مدينة المكرمة من اسرع مد  العالم نموا في قطاع ال نادق لما تمتلكه من عوامل جذب مهمة على 
م لذا فإ  التوسعة 2030مليو  بحلو  عام  30حيث تستهدف مدينة مكة المكرمة زيادة اعداد الحجاج والمعتمرين للى , الإسلامي 

.حيث ستشهد مكة المكرمة خلا  السنوات المقبلة لضافة الاف الغرف ال ندقية . السريعة لقطاع الضيافة في مكة سيكو  حتمي 
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الموقعدراسات

Site Studies

19
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

برج فندقي نوع العقار رريق المسجد الحرام شارع

12/3 + 11/3
رقم القطعة  ج2/21/1/ رقم المخطط

تجاري استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 1458 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات ربية مركز تجاري 

✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الوصفمحددات التأثيرعنصر التأثير

المسجد الحراممع سهولة وصو  لطريق العزيزيةبحي مكة المكرمةيقع العقار في مدينة•أهمية المنطقة •نظرة عامة على المنطقة 

(البيئية)العوامل الطبيعية 
تضاريا الأرض •
التلوث•

.مستوية•
.لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة  •

(العمرانية)العوامل التخطيطية

من المدينةالموقع•
البنية التحتية •
تجهيزات البلدية •
خصالص الأرض •

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

أنظمة البناء 
استخدام الأرض •
عدد الادوار–نسبة البناء •

تجاري•
•65%

عوامل اقتصادية 
العرض والطلب •
أسعار الأراضي •

.عالي •
. مرت عة •

.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 عاديممتازةرخاميوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

زجاجلا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

منفصل+ شباك يوجدممتازةجيدهيوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمرافقأنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدلا يوجديوجديوجد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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وصف العقار

( .رخصة البناء ) تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناءً على •
( .رخصة البناء) سنة بناء على ( 8) تم تحديد عمر العقار  بيي•
( .شاغر) حالة العقار في تاريخ التقييم •
:, م صلة على النحو التالي( برج فندقي) عند معاينة العقار تبين لنا انه عبارة عن •

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1248.49بدروم1

استقبا  تجاري689.4دور ارضي2

استقبا  تجاري396.4ميزانين3

مصلى832.07دور مصلى4

مطاعم647.96دور مطعم5

خدمات825.5دور خدمات6

سكني9307.56ادوار متكررة7

سكني213.66دور اخير8

المصاعد+ الدرج 177.22مصاعد+ بيت الدرج 9

خزانات862.58خزانات10

15200.71دور18الاجمالي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 



24
NUM

طريق المسجد الحرام: شارع العزيزية                            : حي مكة المكرمة                 : يقع العقار بمدينة 

39.883216Eالموقعاحداثيات :21.399436N :

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

موقع العقار

موقع العقار محل التقييم 
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مسح فوتوغرافي للعقار  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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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  1439/04/10 2201210009602 , 2201210006903 العقارية ريتشركة مشاعر 

الحدود و الاطوال

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

م49 10/3قطعة رقم م44 م12شارع عرض  م55 م60الشارع العام عرض  م60 م 5ممر عرض

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

متر مربع1458 ج2/21/1/ 12/3+11/3 العزيزية

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققعدمحا وفيذلك,للىوماثالثةأررافلأيمصالحأورسومأورهو أوعوالقأيمنوخاليةوساريةجيدةملكيةوجودافترضناالتقريرهذالأغراض

بشأ أعلاهالواردةالافتراضاتعلىالاعتمادعدمعلىأيضاًون كدالملكية,بياناتمنللجهةالقانونيالمستشاريتحققبأ نوصيلذاالعقار,قيمةرأييتأثرأ 

.دقتهامنالقانونيالمستشارتأكدلحينالملكية

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 خيييلا  مقارنييية الأصيييل ميييع 

( مشيييابهة)أصيييو  مطابقييية أو مقارنييية 
.تتوفر عنها معلومات سعرية

ب و ل س لأ خ د ل ا
ن يقدم أسلوب الدخل م شرًا للقيمة ع

ررييييييييق تحوييييييييل التيييييييدفقات النقديييييييية 
. المسيييتقبلية لليييى قيمييية حاليييية واحيييدة
مية ووفقًا لهيذا الأسيلوب ييتم تحدييد قي

الأصييييل بييييالرجوع للييييى قيميييية الإيييييرادات 
صييل والتييدفقات النقدييية التييي يولييدها الأ

.أو التكاليف التي يوفرها

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقم شرًاالتكل ةأسلوبيقدم
نصيالذيالاقتصاديالمبدأباستخدام

مالأصليدفعلنالمشتريأ على
يذأصلعلىالحصو تكل ةمنأكثر

اءالشررريقعنسواءًمماثلةمن عة
عواملهنا تكنلمماالبناءأو

المخاررأوالإزعاجأوبالوقت,متعلقة
ويقدم.متعلقةًأخر عواملأيأو

رريقعنللقيمةم شرًاالأسلوب
دةلعاأولاحا الحاليةالتكل ةحساب
الإها خصمثمومنالأصل,لنتاج

.الأخر التقادمأشكا وجميعالمادي
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الدخلأسلوب

19 QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رقممعيار 105

صل بالرجوع للى ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأ. يقدم أسلوب الدخل م شرًا للقيمة عن رريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية للى قيمة حالية واحدة
.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكاليف التي يوفرها

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل ولعطاءه الأولوية أو وز  مهم في الحالات التالية

.عندما تكو  قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي ي ثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوق. أ
قارنات السوقية تتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يوجد سو  عدد قليل من الم. ب

.ذات الصلة ل  وجدت

:ررق أسلوب الدخل
لنقدية لتدفقات اغ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل للا أ  الأساليب المتبعة في لرار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والم اهيم الواردة أدناه تنطبق جزليًا أو كليًا على (DCF)المستقبلية للى قيمة حالية, فهي عبارةٌ عن تطبيقات متنوعة في استخدام رريقة التدفقات النقدية المخصومة 
.كافة ررق أسلوب الدخل

(:DCF)رريقة التدفقات النقدية المخصومة 
.تقبلية  هي رريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص م شر القيمة من خلا  حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المس

لتقييم  ويتم محل او يتم تطبيق رريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للعقار
.استخلاص  م شر القيمة للعقار من خلا  حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار 

:رريقة القيمة المتبقية

مثل ثم التنب  بقيمة رريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفضل تطوير مناسب للموقع والملكية ومن

.هذا التطوير بعد أ  يتم الانتهاء منه 

: رريقة الرسملة المباشرة 
.يتم تطبيق رريقة الرسملة المباشرة في حا  ا  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 
رريقة تكل ة الاحلا 

النقدية رريقة التدفقات

المخصومة

أسباب الاستخدام
رريقة اساسية لمعرفة 

العقارات المماثلة في السوق

ربيعة العقار وكو  الارض مقام

عليها مبنى

كو  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–أسلوب السوق –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

التسوية  التسوية

***سعر المتر المربع

***الحالة 

30/06/22تاريخ التقييم  / العرض

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

               -           -***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق

***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0%0                                   1,458 المساحة )م2(

%0%0عاليسهولة الوصول

%10-%10-متوسطموقع العقار

%0%0مستويةشكل الأرض

%0%0منتظمة الاضلاعطبوغرافية الأرض

%0%0تجاريالاستخدام

%5%5                                                 3الشوارع المحيطة

                                                                                                                                30,685صافي متوسط قيمة المتر ) ريال / المتر (

نهائية للأرض ) ريال / سعودي (  قيمة السوقية ال                                                                                                                          44,738,730ال

                                                                 -1,425                                                            -1,900قيمة التسوية للمتر المربع

                                                               27,075                                                          36,100قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%60المرجح الموزون 40%

تجاريتجاري

2                                            2                                                 

%5.00-%5.00-الاجمالي

عاليعالي

 مستويةمستوية

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                                                               

 معروض معروض

30/06/2230/06/22

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–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة ) يرال (ريال / م2 المسطح م2 البند

                                   3,121,225                                   2,500        1,248البدروم 

                                48,832,770                                   3,500     13,952إجمالي مساحة مسطح المباني 

اقف                                                     -                                         -                    -المو

                                                   -                                         -                    -مسبح

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                51,953,995                    -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       2,597,700الرسوم المهنية 

افق                         1,558,620شبكة المر

                       1,558,620تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                                             -ربحية المطور 

5,714,939                                   

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (                                57,668,934

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

                    14,417,234ريالقيمة الاهلاك 

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (                                43,251,701

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

44,738,730

43,251,701                                

87,990,431                   

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال ( بعد التقريب                   88,000,000

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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:معد  الخصم 

لتحديدالرليسيالعنصريعتبروالذيالتضخم,معد أهمهامنالخصممعد تحددمهمةعواملعدة

دقيوالعقارالسوقرروفحسبتحديثةيتموالذيالسوقمخاررمعد الىبالاضافة.الخصممعد 

التراكميالنموذجوفق%9بواقعالخصممعد افتراضتم,الحكوميةالسنداتعالدومعد التقييم,

:الاتيحسب

ليرادات العقار.

ةالمشابهللعقاراتالسوقمسحبياناتحسبالعقارليراداتتقديرتم

صحتهوبافتراضسعوديريا (17.454.888)

:نسبة الشواغر 

هذهفيالإشغا متوسضل تبينوالمعاينةالمسحأعما خلا من

.السوقوضعحسباعتمادهاوتم%65حواليالمنطقة

:الن قات التشغيلية والرأسمالية 

والن قاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالن قاتهيالتشغيليةالن قات

بهدفقارالعوتطويرلترميمالمالكيتحملهاالتيالن قاتهيالرأسمالية

تمثلو,الملالمالسنويالدخللتحقيقمناسبةحالةفيعليهالح اظ

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%40الى%30التشغيليةالن قاتنسبة

نظافةوالالمشتركةالخدماتن قاتتكاليفوتشملالمحيطةالمنطقة

لقتعفيماالأمنومراقبةوالتشغيللدارةون قاتللمبنىوالصيانة

تقديرهاوتم%37والرأسماليةالتشغيليةالن قاتأ نجدالعقاربتقييم

.المشابهةللعقاراتالسوقوتحليلوضعحسب

:معد  الرسملة:نسبة الشواغر 

قيمةالىالدخللتحويليستعملمعد هوالرسملةمعد 

منثرأكوهنا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديرفيويستعمل

قالطرهذهمنرريقةكلفا الرسملةمعد لاشتقاقرريقة

لتوقعكوسيلةالقريبالماضياستخدامعلىتعتمد

.المستقبل

المسحبطريقةالرسملةمعد تقديرتمالتقريرهذافي

محلللعقارالمشابهةريتصناديقحسبوذلكالسوقي

.%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 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الوحدةالقيمةالبند

يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %65معدل الاشغال السنوي  

يوم237.25عدد أيام التشغيل سنويا

يوم30عدد أيام موسم الحج

يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم177.25عدد الأيام لباقي السنة

غرفة255عدد الغرف 

حاج1286عدد الحجاج 

ريال / للحاج2200سعر التأجير للحاج

ريال / سعودي       2,829,200إجمالي دخل موسم الحج

يوم20عدد أيام التشغيل للعشرين الاولى من رمضان

ريال / سعودي300متوسط سعر التأجير لليوم 

ريال / سعودي       1,530,000إجمالي قيمة التأجير للعشرين الاولى من رمضان

يوم10عدد أيام التشغيل للعشر الاواخر من رمضان

ريال / سعودي600متوسط سعر التأجير لليوم

ريال / سعودي       1,530,000إجمالي قيمة التأجير للعشر الاواخر من رمضان

ريال / سعودي       3,060,000إجمالي دخل موسم رمضان

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

حساب تشغيل موسم الحج

حساب تشغيل موسم رمضان

ريال / سعودي 250متوسط سعر التأجير لليوم 

ريال / سعودي      11,299,688إجمالي دخل باقي أايام السنة 

ريال / سعودي      17,188,888إجمالي دخل إيرادات تشغيل الغرف سنوياً 

الوحدةالقيمة الوصف

ريال / سعودي          280,000إجمالي دخل ايجار المحلات التجارية السنوية 

%5           14,000ناقص معدل الاشغار و ومخاطر الائتمان للمحلات 

ريال / سعودي          266,000إجمالي دخل ايجار المحلات التجارية الفعلي 

ريال / سعودي     17,454,888إجمالي الدخل السنوي الفعلي

تحليل دخل المحلات التجارية 

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

حساب تشغيل باقي أيام السنة 
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ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–أسلوب الدخل –تقدير قيمة العقار 
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%9معدل الخصم           17,454,888إجمالي الدخل التأجيري

%7معدل الرسملة %35معدل 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%

17,454,88817,803,98518,160,06518,523,26618,893,73219,271,60619,657,03820,050,17920,451,18320,860,206اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

6,109,2116,231,3956,356,0236,483,1436,612,8066,745,0626,879,9637,017,5637,157,9147,301,072%35ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 11,345,67711,572,59011,804,04212,040,12312,280,92612,526,54412,777,07513,032,61613,293,26913,559,134صافي الدخل التشغيلي للمبني

193,701,916

11,345,67711,572,59011,804,04212,040,12312,280,92612,526,54412,777,07513,032,61613,293,26913,559,134193,701,916صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

10,408,8789,740,4189,114,8868,529,5277,981,7597,469,1696,989,4986,540,6316,120,5905,727,52581,821,783القيمة الحالية للتدفقات النقدية

160,444,663صافي القيمة الحالية  للعقار

قيمة النمو المتوقعة

17,454,888           

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني

التدفقات النقدية - الداخلة

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية

160,444,663القيمة النهائية للعقار

160,445,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التن يذي

لسماعيل محمد الدبيخي

القيمة النهائية للعقار 
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كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

مائة وستون مليون واربعمائة وخمسة واربعون الف ريال سعودي160.445.000

ضل من ة تعتبر أفاستنادا الى غرض التقييم وربيعة العقار وخصالصه كونه عقاراً مدراً للدخل فإ  تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصوم
م  2022/06/23بتاريخ مرريقة الاحلا  وبالتالي سيتم ترجيح القيمة التي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة السوقية للعقار محل التقيي

:هي حسب الاتي 
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ملاحق

Attachments

39
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المستندات المستلمة من العميل

2الصك 
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رخصة البناء1الصك 
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العملفريق
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شالقصالحشالق

م عقاري أساسي زميلمقي

1210001415رقمعضوية

الدبيخيسماعيلل

أساسي زميل عقاريمقيم

1210000052رقمعضوية

سالم محمد ا  فالع

م عقاري أساسي زميلمقي

1210000013رقمعضوية

حسام حسن عشي

م عقاري منتسبمقي

1210002501رقمعضوية
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:الإدارة العامة 

6, مكتب رقم 8484, رريق عثما  بن ع ا  , مبنى رقم 11666الرياض 

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري


