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 رقم المرجع:   23-0401

 :رمز الإيداع 

 :تاريخ التقرير 30/06/2023

 

 

 

 ، المملكة العربية السعودية.المكرمة مكةفي مدينة  تقدير القيمة السوقية لمشروع فندقةالموضوع:  

 

 طارق عقل /الأستاذ

 

 ،وبركاتهالله  ورحمةالسلام عليكم 

لكم تقريراً مفصّلاً عن العقار   نقدم، فإننا  05/2023/ 29بتاريخ  التقييم بموجب التكليف الصادر من قبلكم    موضوعطلبكم بتقييم الأصول  استناداّ إلى  

تتعهد شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية بالمحافظة على كما    موضوع التقييم شاملا دراسة عامة للسوق والاقتصاد وأسلوب التقييم المتبع.

الح عامة مشتركة بينها وبين العميل أو ود أي مصسرية المعلومات المقدمة من قبل العميل وتلتزم بالحيادية التامة في عملية التقييم وتقر بعدم وج

 . مستخدم التقرير 

 

 

 

 شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية

 

 رئيس الشركة –الأستاذ/ عصام بن محمد بن عبد الله الحسيني 

 عضو زميل في الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين 

 1210000474ترخيص رقم: 

 08/1447/ 24انتهاء:  01/08/1437أصدر:  

 11000171فرع العقار  – رقم عضوية المنشأة في منصة )قيمة( 
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 الملخص التنفيذي
 

  0401-23 رقم المرجع 
  الإيداع  رمز 

 ل. تقرير مفص نوع التقرير 

 .ةسيكو الماليشركة  العميل اسم  

 مكتب المراجع القانوني. -سيكو الماليةشركة  مستخدم التقرير 

 . ارالمستثمرون أو الراغبون في الاستثم مستخدمون اخرون 

 الإدراج في القوائم المالية.  الغرض من التقييم

 .مشروع فندقة العقار موضوع التقييم 

 ، المملكة العربية السعودية.مكة المكرمةمدينة ، عزيزيةالحي يقع العقار في  عنوان العقار 

 220108016433 رقم صك الملكية

 18/02/1441 الملكيةتاريخ صك  

 رهن  نوع الملكية 

 مرهون لصالح بنك الرياض  القيود

 .مشاعر ريت العقاريةشركة  المالك 

 تجاري. استخدام الأرض

 2م1,458 مساحة الأرض 

 2م15,200.71 مسطحات البناء

 .غرفة 255 عدد الغرف 

 حاج.  1,286 القدرة الاستيعابية للحجاج 

 .العادلة القيمة  أساس القيمة 

 م.التقيي  موضوع الاستخدام الحالي للأصل فرضية القيمة 

 أسلوب السوق طريقة المقارنات السوقية، أسلوب التكلفة طريقة التكلفة والإحلال. أسلوب التقييم المتبع 

 ي. الريال السعود التقييم   عملة

 سعودي. ريال  139,000,000 القيمة النهائية للعقار 

 م 06/08/2023 التقرير تاريخ  

 م 30/06/2023 التقييم تاريخ  

 م 01/06/2023 تاريخ المعاينة 

 الأصل محل التقييم. أي تغيرات اقتصادية تؤثر على  لم يحدثما   المعاينةيوم من تاريخ  90 مدة صلاحية التقرير 
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 نطاق العمل .1
 

 مقدمة  1.1
 

  IVSCعن مجلس معايير التقييم الدولية    2022للمعايير التقييم الدولية الصادرة عام  وفقًا  من قبل شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية،  تم إعداد هذا التقرير  

نب مختلفة من العمل ويجب قراءة التقرير كاملاً لضمان  )تقييم(، يحتوي تقرير التقييم جوا  ودليل الممارسة واللوائح الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 للعقار موضوع التقييم. العادلةالقيمة لتقدير  سيكو الماليةشركة  ونسعد بتقديم خدماتنا للسادة وصول المعلومات بشكل أدق.

 

 الغرض من التقييم   1.2
 

 .وذلك لغرض الإدراج في القوائم الماليةقمنا بإجراء تقييم للأصول محل التقييم طلب العميل بناءً على 

 

 أساس القيمة  1.3
 

  . للعقار  العادلةالقيمة    هيالمعتمد في عملية التقييم المناسب ون أساس القيمة  فإ  1.2حسب الغرض المذكور في الفقرة  

 

العادلة على أنها السعر الذي يتم استلامه لبيع أصل أو دفعة لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في  ( القيمة  13يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم )

 السوق في تاريخ القياس. 

 

 ةالتقييم المتبع أساليب وطرق 1.4
 

أسلوب  و طريقة التكلفة والإحلال التكلفة أسلوبطريقة المقارنات السوقية، أسلوب السوق وفقًا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  

  طريقة رسملة الدخل. الدخل 

 

 عملة التقييم  1.5
 

 ذلك.جميع القيم المذكورة في التقرير مسجلة بالريال السعودي، مالم يذكر خلاف 

 

 نطاق البحث 1.6
 

 قام فريق العمل لدينا بمسح ميداني بالمنطقة المحيطة للعقار موضوع التقييم والعقارات المشابهة والتأكد من صحتها.
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 معاينة العقار محل التقييم 1.7
 

والمساحات  نظام المعاينة هو زيارة وفحص الأصل واختبار أداءه والحصول على المعلومات الخاصة به من كميات وموصفات ومساحة الأرض ومسطحات البناء  

لك فإننا نؤكد انه تم معاينة  التأجيرية والخدمات والمرافق العامة ومكونات المشروع وغيرها وذلك لغرض ابداء الراي في قيمة العقار موضوع التقييم. وبناء على ذ

بما يتضمنه من مواصفات. كما نفيد ان المعاينة التي تمت لا تشمل معاينة فنية للأصل وانما هي معاينة وتدوين كل    01/06/2023بتاريخ  الاصل موضوع التقييم  

 . ما تراه العين

 

 طبيعة ومصدر المعلومات 1.8
 

فريق   بمسح  قام  لدينا  التقييم  العمل  لغرض  السوقية  المعلومات  للتأكد من صحة بعض  وذلك  المنطقةالمذكور  ميداني  الاصول في  أسعار   والتي شملت 

. وخلال عملية البحث الميداني تم الاستناد على  الفعلية  العادلةشغال ومعلومات مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك للوصول للقيمة  إونسب ال  المحيطة

 المصادر كالتالي: بعض 

 من قبل العميل.  صك الملكية ورخصة البناء المقدمة -

 .المسح الميداني -

 .الموقعمعاينة  -

 .قاعدة البيانات التاريخية لدينا الخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم -

 . وكلاء المبيعات المختصين بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -

 

 والافتراضات الخاصة الافتراضات  1.9
 

ق فيها على نحو محدد، كما وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقي

المشورة المقدمة. أما الافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها، وهذه الافتراضات ضرورية لفهم عملية التقييم أو  

 الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم. 

 

 . ن جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاريخ التقييمأتم افتراض  -

 تقييم وليس مسح هيكلي. لذلك، لم نقم بفحص المرافق، وفحص الخدمات، واختبار التربة، وما إلى ذلك. هذا التقرير هو تقرير  -

 معرفتنا وخبراتنا في السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة في منهجيات التقييم إلى بيانات السوق المجمعة باستخدام -

لى الافتراضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع ذلك، فإن تقديرات  تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إ -

 المخرجات تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة.
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 قيود الاستخدام او التوزيع او النشر 1.10
 

لا يجوز نقل هذا التقرير ومحتوياته أو الإشارة اليه أو  للأصول محل التقييم و  العادلةهذا التقرير لتقدير القيمة  للاستشارات المهنية  أعدت شركة المكعبات البيضاء  

سبب بخلاف    وفي حال رغبة العميل استعمال هذا التقرير لاي،  عرضه في أي حال من الأحوال على أي أطراف أخرى باستثناء ما هو منصوص عليه في خطاب التعاقد

 ما هو مذكور في هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض.

 

 الاشعارات القانونية 1.11
 

 نحن لسنا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية أو معلقة في المحاكم.
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 تفاصيل العقار موضوع التقييم   .2
 

 وصف العقار   2.1
 

 15,200.71واجمالي مسطحات البناء    2م1,458دور، يقع في حي العزيزية، مدينة مكة. مساحة الأرض الاجمالية للعقار    18عن برج من    العقار موضوع التقييم هو عبارة

اطلالة مباشرة على طريق المسجد  . العقار عبارة عن برج مشروع فندقة. بناء على المعاينة الميدانية التي اجراها فريق عملنا، المشروع يقع على شارعين، مع  2م

 .البرج محاط بمباني سكنية وتجارية الجنوب،الحرام من جهة 

 

 لمنطقة المحيطة بالعقار ا  2.2
 

 الميدانية اتضح أن العقار موضوع التقييم محاط بمباني سكنية وتجارية.بناءً على المعاينة 

 

 سهولة الوصول  2.3
 

 . على طريق المسجد الحراموذلك استنادا على موقعه الحالي حيث يقع  عاليةتعتبر سهولة الوصول للعقار 

 

 مرافق البنية التحتية  2.4
 

   الموضوع التقييم. بالعقاروموصولة  المنطقة المحيطةجميع مرافق البنية التحتية متوفرة في 

 

 ملكية خاصة    يحده من الغرب: 

 

 م   12شارع بعرض    يحده من الشرق: 

 

 م  60طريق المسجد الحرام بعرض   يحده من الجنوب: 

 م   5مر بعرض  م   يحده من الشمال: 

 العقار موضوع التقييم 
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 بيانات صك الملكية 2.5
 

 قام العميل بتزويدنا بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم  
 

 المدينة  المكرمة  مكة مساحة الأرض  2م   738

 الحي  العزيزية   رقم القطعة  3/11

 نوع الصك  الكتروني رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك  220108016433 رقم المخطط  ج 2/21/1/

 تاريخ الصك  18/02/1441 المالك  ريت العقارية شركة مشاعر  

 قيمة الصك  نوع الملكية  رهن 

 تاريخ أخر معاملة   القيود   مرهون لصالح بنك الرياض 

 أصدر من قبل  كتابة العدل الأولى بمكة المكرمة   

    

 الجهة الشمالية  ملكية خاصة  الجهة الشرقية  متر   12شارع عرض 

 الجهة الجنوبية  متر   60شارع عرض  الغربية الجهة  ملكية خاصة 

 

 المدينة  المكرمة  مكة مساحة الأرض  2م   720

 الحي  العزيزية   رقم القطعة  3/11

 نوع الصك  الكتروني رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك  520120013033 رقم المخطط  ج 2/21/1/

 تاريخ الصك  18/02/1441 المالك  شركة مشاعر ريت العقارية 

 قيمة الصك  نوع الملكية  رهن 

 تاريخ أخر معاملة   القيود   مرهون لصالح بنك الرياض 

 أصدر من قبل  كتابة العدل الأولى بمكة المكرمة   

    

 الجهة الشمالية  ممر  الجهة الشرقية  متر   12شارع عرض 

 الجهة الجنوبية  ملكية خاصة   الجهة الغربية  وممر   ملكية خاصة

 

الملكية والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد   صكزودنا العميل بنسخة من  : ملاحظة

 لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  
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 رخصة البناء وتفاصيل المباني 2.6
 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة في الالمعتمدة من   جمالي مسطحات البناءإ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبين  ت

. في حال لم يزودنا العميل  رخصة البناء. لذلك، إذا لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل

وائح البلدية، وبالتالي بنسخة من المستندات القانونية التي توضح إجمالي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قوانين ول

 فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريبي فقط.

 

 العقار موضوع التقييم 

 رخصة البناءنوع   تجديد 

 نوع العقار  سكني تجاري 

 رقم رخصة البناء 70879

 تاريخ رخصة البناء   24/08/1433

 انتهاء صلاحية الرخصة   24/08/1436

 

 الدور  الاستعمال  عدد الوحدات  ( 2المساحة )م

 قبو  مواقف سيارات  1 1,248.49

 دور ارضي  استقبال + تجاري  6 689.4

 دور اوسط استقبال + تجاري  6 396.27

 مطعم  مطاعم  1 647.96

 مصلى  مصلى  1 832.07

 خدمات  خدمات  1 825.5

 دور سكني   12 سكني  21 9,307.56

 مرافق   سكني  6 213.66

 درج + مصاعد  درج + مصاعد  1 177.22

 خزانات  خزانات  1 862.58

 مجموع مسطحات البناء    15,200.71
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 رخصة الحج  2.7

 

 زودنا العميل بنسخة من رخصة الحج الخاصة بالعقار موضوع التقييم والتي تحتوي على البيانات التالية:
 

 رخصة الحج  

14055ز /  رخصة الحج   

 16/11/1443 تاريخ الإصدار  

 العزيزية   الحي 

 أمانة مدينة مكة المكرمة  صادرة عن  

عداد الكهرب    1885704الى  1885704من    

الايصال     2928242477406 

 0 المطابخ المركزية 

 0 المطابخ 

 255 عدد الغرف 

حاج  ,2641   سعة التحمل   

 متوفر  نظام إنذار الحرائق 

 متوفر  نظام مكافحة الحرائق  

 متوفر  مولد الكهرباء  

 8 عدد المصاعد 
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 صور العقار موضوع التقييم  2.8
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 السوقمؤشرات  .3
 

 الاقتصاد السعودي  مؤشرات  3.1
 

 المؤشرات الاقتصادية 
 تقديرات  ميزانية  فعلي

2022 2023 2024 2025 

 1,205 1,146 1,130 1,234 إجمالي الإيرادات

 1,134 1,125 1,114 1,132 إجمالي النفقات

 71 21 16 102 الميزانيةفائض  

 962 959 951 985 الدين 

 %4.50 %5.70 %3.10 %8.50 نمو الناتج المحلي الحقيقي 

 4,247 3,966 3,869 3,957 الناتج المحلي الإجمالي الاسمي

 %2.00 %2.10 %2.10 %2.60 التضخم 
 
 

 2021الموازنة لسنة  تخصيص  3.2
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي 37 الإدارات العامة    

مليار ريال سعودي 259 العسكري   

مليار ريال سعودي 105 البنود العامة   

مليار ريال سعودي 63 الخدمات البلدية   

مليار ريال سعودي 189 التعليم   

مليار ريال سعودي 189 الصحة والتنمية الاجتماعية   

مليار ريال سعودي 72 الموارد الاقتصادية   

مليار ريال سعودي 34 التجهيزات الأساسية والنقل  

مليار ريال سعودي 165 الامن والمناطق الإدارية  

 المصدر: وزارة المالية 

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 

%17.7, الاجتماعية

, الموارد الاقتصادية

7.3%

التجهيزات الأساسية 

%4.6, والنقل

الامن والمناطق 

%10.2, الإدارية
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 القطاع  عننبذة   3.3
 

شانها إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه  في التالي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن القطاع العقاري والمرتبط بالعقار موضوع هذا التقييم والتي من  

، إضافة الى التغييرات  المعلومات والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع الحالي وبعض البيانات التاريخية التي تم رصدها من قبلنا

 الحالية للاقتصاد بشكل عام.

 

 الحالي مقارنة بالعام السابق مؤشر يعني هبوط في الأداء   

 مؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق  

 مؤشر يعني استقرار في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 
 اداء القطاع بشكل عام

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 استقرار القطاع بشكل عام

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 الدخل الايجاري للقطاع 

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 المستثمرين في هذا القطاعرغبة 

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 التغيرات الإيجابية لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

  
 

 WHITECUBESتحليل فريق عمل 
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 تقييم الأصول .4
 

 المتبعة لتقييم الأصل موضوع التقرير التقييمطرق  4.1

 

 للأصل  العادلة، مع الأخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة المذكور أعلاه  بالإشارة إلى غرض التقييم

 

  أسلوب السوق أسلوب التكلفة أسلوب الدخل 

  المقارنات السوقية حلالإالتكلفة وال التدفقات النقدية المخصومة الأرباح  رسملة الدخل  القيمة المتبقية

 الارض  ---- ---- ---- ---- ----

 المينى  ----  ---- ---- ---- ----

 كامل العقار  ---- ---- ---- ----  ----

 

 

 طريقة المقارنات السوقية 

العروض   أسعار  لمعرفة  المحليين  الوكلاء  او  الميداني  المسح  المعلومات سواء عن طريق  بجمع  السوقية سنقوم  المقارنات  للأصول  في طريقة  الفعلي  والبيع 

مدى تناسبها مع المشابهة للأصل موضوع التقييم في نفس المنطقة. اما بالنسبة للأصول المعروضة للبيع فسنقوم باختبار حساسية الأسعار المعروضة لمعرفة  

ع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع السوق المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل المقارنات لهذه الأصول وذلك من اجل مقارنتها مع العقار موضو 

 المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عناصر المقارنات الاخرى

 

 طريقة التكلفة

هذه القيمة إلى تكلفة إعادة بناء مبنى جديد  للأرض الفضاء، بالرجوع الى قيمة الأراضي المقارنة، وإضافة    العادلةطريقة تكلفة الإحلال المهلكة، نقوم بتقدير القيمة  

تتمثل العناصر الرئيسية    يمكن أن يقوم بوظيفة المبنى الحالي بعد إجراء تسويات مقابل تقادم وإهلاك المبنى الحالي بالنسبة للعقار الافتراضي الجديد. وبالتالي

 أسلوب التكلفة كما يلي:الثلاث ل

 قيمة الأرض باستخدام المقارنات السوقية. -

 قيمة البناء.  -

 

 طريقة رسملة الدخل: 

يتم حساب الدخل وفقاً    التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالي، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع الأصول التي تولد دخلاً منتظمًا. حيث

 التالية:للخطوات 

 اً لما تكسبه حاليًا.تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثل -

 م باستخدام دراسات السوق. يتم حساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقدّر من قبل المقي -

 يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي الدخل الفعلي.   -

 .تباعا العادلةاستعمال معدل رسملة مناسب لصافي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار  -
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 السوقية المقارناتالتقييم بطريقة  4.2
 

ثم إجراء التعديلات   المحيطة،تهدف هذه الطريقة إلى جمع البيانات والمعلومات حول المبيعات الفعلية و / أو العروض الحالية لخصائص مماثلة داخل السوق 

ستخدام الطريقة المقارنة وغيرها. فيما يلي ملخص لعملية التقييم با ،والمحتوى ،والجودة ،والشكلاللازمة على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع 

 والتعديلات التي تم إجراؤها على المقارنات المتاحة 
 

 خصائص المقارنات
 العينة الأولى  العقار موضوع التقييم 

 معروض  --------- نوع العرض 

 مكة المكرمة مكة المكرمة المدينة

 SAR 35,670,000 ---------- قيمة البيع

 مسح ميداني الملكيةصك  مصدر المعلومة 

 580.00 1,458.00 المساحة 

 SAR 61,500 -------- 2ر.س / م

 تسويات ظروف السوق
 العينة الأولى  العقار موضوع التقييم 

  SAR 61,500 -------- سعر المتر قبل التسويات 

 %0.00 نقداً  -------- التمويل 

 %0.00 -------- -------- ظروف التسوق 

 %0.00   إجمالي نسبة التسويات 

 SAR 0   إجمالي قيمة التسويات 

 SAR 61,500   سعر المتر بعد التسويات 

 تسويات الموقع 
 العينة الأولى  العقار موضوع التقييم 

 %13.00- 580.00 1,458.00 المساحة 

 %0.00 عالي عالي جاذبية الموقع 

 %0.00 متوسط متوسط الوصول للموقع 

 %0.00 20 20 عرض الشارع

 %2.50- 3 2 عدد الشوارع

 %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض

 %0.00 لا نعم  القرب من الشارع الرئيسي

 %15.50-   اجمالي نسب التسويات 

 SAR 9,532.5-   اجمالي قيمة التسويات 

 SAR 51,967.5   السعر بعد التسويات 

 الوزن المرجح 
  100% 
  SAR 51,967.5 

   SAR 51,968 2ر.س / م

   SAR 52,000 قيمة تقريبية 
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 قيمة العقار
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 75,816,000 
 1,458 1,458 1,458 1,458 1,458 مساحة الأرض 

 SAR 46,800.0 SAR 49,400.0 SAR 52,000.0 SAR 54,600.0 SAR 57,200.0 2ر.س / م

 SAR 68,234,400 SAR 72,025,200 SAR 75,816,000 SAR 79,606,800 SAR 83,397,600 قيمة العقار 
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 45,000بين المشابهة تتراوح  بناء على العينات الميدانية التي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخبراء العقاريين في المنطقة فان متوسط أسعار العقارات 

المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس   . وعند2م /ريال 52,000. سنعتمد في تقييمنا على متوسط السعر 2ريال/ م 60,000الى 

   النطاق وقريبة من المتوسط العام.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 العينة الأولى 

 العقار موضوع التقييم 
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 والإحلال  التكلفةالتقييم بطريقة  4.3
 

 متوسط التكلفة  (2الى )ر.س / م (2من )ر.س / م 

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشائي 

 SAR 450 SAR 750 SAR 600 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال التشطيبات

 SAR 250 SAR 350 SAR 300 الملحقات 

 SAR 750 SAR 850 SAR 800 الفرش 

 SAR 382 SAR 420 SAR 300 تحسينات الموقع 

 %20 %22 %18 ربحية المطور 

 الأرض 

 اجمالي القيمة  2ر.س / م مساحة الأرض 

1,458.00 SAR 52,000 SAR 75,816,000 

 مكونات المبنى 
 اجمالي مسطحات البناء  عدد الأدوار  الوحدة  

 1,248.49 1 2م دور سفلي 

 689.40 1 2م دور أرضي 

 396.27 1 2م ميزانين 

 647.96 1 2م المطاعم 

 832.07 1 2م مسجد 

 825.50 1 2م خدمات 

 9,307.56 12 2م أدوار متكررة 

 213.66 1 2م الملاحق 

 177.22 1 2م الدرج والمصاعد 

 862.58 1 2م خزانات 

   15,200.71 اجمالي مسطحات البناء 
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 تكاليف التطوير

 التكاليف المباشرة للأدوار العلوية 
 التكلفةاجمالي  نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ر.س / م المساحة  

 SAR 1,000 SAR 13,952,220 100% SAR 13,952,220 13,952.22 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 600 SAR 8,371,332 100% SAR 8,371,332 13,952.22 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 1,000 SAR 13,952,220 100% SAR 13,952,220 13,952.22 اعمال التشطيبات

 SAR 300 SAR 4,185,666 100% SAR 4,185,666 13,952.22 الملحقات 

 SAR 800 SAR 11,161,776 100% SAR 11,161,776 13,952.22 الفرش

 SAR 300 SAR 437,400 100% SAR 437,400 1,458.00 تحسينات الموقع 

 SAR 52,060,614 100.00% SAR 52,060,614   الإجمالي 

 المباشرة للأدوار السفلية التكاليف 
 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ر.س / م المساحة  

 SAR 1,500 SAR 1,872,735 100% SAR 1,872,735 1,248.49 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 624,245 100% SAR 624,245 1,248.49 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 400 SAR 499,396 100% SAR 499,396 1,248.49 التشطيباتاعمال 

 SAR 2,996,376 100.00% SAR 2,996,376   الإجمالي 

 التكاليف الغير مباشرة
 اجمالي التكاليف الغير مباشرة  النسبة اجمالي التكاليف المباشرة    

 SAR 55,056,990 1.00% SAR 550,570   تكاليف أولية للمشروع

 SAR 55,056,990 1.00% SAR 550,570   تكاليف التصاميم

 SAR 55,056,990 1.00% SAR 550,570   تكاليف الاستشاري الهندسي

 SAR 55,056,990 5.00% SAR 2,752,850   تكاليف الإدارة

 SAR 55,056,990 5.00% SAR 2,752,850   نثريات

 SAR 55,056,990 0.00% SAR 0   أخرى 

 SAR 7,157,408.70 %13.00    اجمالي التكلفة

 15,200.71 اجمالي مسطحات البناء    SAR 55,056,990 التكاليف المباشرة

 SAR 4,093 2ر.س / م   SAR 7,157,408.70 التكاليف الغير مباشرة

 %100.0 نسبة الإنجاز للمبنى   SAR 62,214,398.70 اجمالي تكاليف الانشاءات 
 

 التطويرقيمة 

 %2.50 الاهلاك السنوي  SAR 62,214,399 اجمالي تكاليف التطوير

 8 العمر الفعلي  %100.00 نسبة الإنجاز 

 %20.00 اجمالي نسبة الاهلاك  %20.0 نسبة ربحية المطور

 %2.00 نسبة التحسين والترميم  SAR 12,442,880 ربح المطور 

 %18.00 صافي نسبة الاهلاك  SAR 63,458,687 اجمالي قيمة التطوير

 SAR 51,015,807 التكلفة بعد الاهلاك  40 العمر الاقتصادي 

 

 القيمة التقريبية  اجمالي القيمة  قيمة الأرض  قيمة التطوير 

SAR 63,458,687 SAR 75,816,000 SAR 139,274,687 SAR 139,000,000 
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 السوقحسب   -الدخل رسملةالتقييم بطريقة   4.4

 

 الإيرادات 
   الإيرادات  الكمية  

 اجمالي الإيرادات  عدد الأيام  نوع الايراد  سعر المتر  الكمية الوحدة الموسم 

 SAR 4,758,200 10 موسمي SAR 3,700 1,286 حاج  موسم الحج 

 SAR 1,428,000 20 يومي SAR 280 255 غرفة يوم ( 20موسم رمضان ) 

 SAR 969,000 10 يومي SAR 380 255 غرفة أيام (  10موسم رمضان )

 SAR 18,232,500 325 يومي SAR 220 255 غرفة مواسم أخرى 

 SAR 1,564,200 365 سنوي SAR 1,800 869 وحدة معارض 
 SAR 26,951,900 اجمالي الإيرادات       

 المصاريف

 اجمالي الخصومات شواغر  أخرى  الصيانة الخدمات  الإدارة  الموسم 

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 موسم الحج 

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 يوم ( 20موسم رمضان ) 

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 أيام (  10موسم رمضان )

 %65.00 %50.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 مواسم أخرى 

 %12.50 %10.00 %0.00 %0.00 %0.00 %2.50 معارض 
 SAR 13,477,690 إجمالي المصاريف      

 صافي الدخل التشغيلي

 صافي الدخل التشغيلي اجمالي الخصومات اجمالي الإيرادات  الموسم 

 SAR 4,758,200 20.00% SAR 3,806,560 موسم الحج 

 SAR 1,428,000 20.00% SAR 1,142,400 يوم ( 20موسم رمضان ) 

 SAR 969,000 20.00% SAR 775,200 أيام (  10موسم رمضان )

 SAR 18,232,500 65.00% SAR 6,381,375 مواسم أخرى 

 SAR 1,564,200 12.50% SAR 1,368,675 معارض 
 SAR 13,474,210 اجمالي      

 SAR 26,951,900      الإيرادات 

 SAR 13,477,690-      الخصومات 

 SAR 13,474,210.00      الدخل التشغيليصافي 

 القيمة التقريبية قيمة العقار  معدل الرسملة صافي الدخل التشغيلي

SAR 13,474,210.00 7.50% 179,656,133.33 SAR 180,000,000.00 SAR 
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 القيمة النهائية للعقار   4.5

 

 هو كالتالي: التكلفة والإحلال  بناء على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فان رأينا في قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفي زمن التقييم وباستعمال طريقة  

 

 ريال 139,000,000  قيمة العقار: 

 . ريال سعوديمائة وتسعة وثلاثون مليوناً    

 

 ملاحظات  4.6
 

ة في مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه المعلومات الواردة  قالتقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أي طرف اخر ذو علاتم اصدار هذا  

ديرات مبنية على معلومات أولية  وهي تقعن الرأي الناتج عن عملية التقييم الممتثلة لمعايير التقييم الدولية،   لنا. كما ان جميع القيم المذكورة في هذا التقرير تعبر

تم افتراض صحتها. أي تغيرات في أي معلومة واردة في التقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار  و تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا 

 موضوع التقييم. 

 

 الأعضاء المشاركين في اعداد التقرير  4.7

 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار  -  المنشأة يةعضو 

 11000171 عضوية رقم: 

 الأستاذ/ ناصر العريفي 

 مقيم 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار  -عضو منتسب 

 1210002399عضوية رقم: 

 الأستاذة/ فرح عصام الحسيني

 مدير التقييم  

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار  -عضو منتسب 

 1210001964عضوية رقم: 

 الأستاذ/ نبيل محمد الحسيني 

 المدير التنفيذي 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار  -عضو منتسب 

 1210002782عضوية رقم: 

 الأستاذ/ عصام محمد الحسيني 

 رئيس الشركة 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار  –عضو زميل 

 1210000474عضوية رقم: 
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 الملحقات  .5
 

 البناء صورة من صك الملكية ورخصة   5.1
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 ترخيص مزاولة المهنة 5.2
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6فندق إسكان تقييم 

 ريتصندوق سيكو السعودية : اسم العميل 

00000000تقييم 
20/07/2023:تاريخ التقرير



حي مكة المكرمة دينة يم العقار الواقع في منحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقي

رة من المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميين28/05/2023بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ العزيزية 

قة عمل ودراسة منطالم والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهــنة للوصــول إلى التقــييم النهائي الحــيادي بناء على المعاينــة الفعلــية من فريــق 2202معايير التقييم الدولية 

هادة التقييم باستــخدام طــرق التقيــيم المــختلقة بمــا يحمــله كل تقــرير وعلـــيه يسعدنا ان نتــــقدم لكم بشالعادلتقدير السعرالسوق المحيطة بالعقار وقد تم الوصول إلى 

.العقاري الواردة ادناه

، بمبلغ وقدره مكة المكرمةالواقعة بمدينة م  30/06/2023للعقار فندق وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير العادلتقدير السعربناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج 

.ريال سعودي الفمائة مليون ومائتان وثلاثة واربعون ( 100,243,000) فقط 

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هـ1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 
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،.،،..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمين       ريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

(مكة المكرمة)بمدينة العزيزية   بحي فندق تقرير تقييم : الموضوع 



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال فائع عضوية رقم  1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عضوية رقم                     
1210002501حسام حسن عشي عضوية رقم  1210001415شائق بن صالح الشائق عضوية رقم                      

مالك العقار (مستخدم التقرير)المستفيد  ( التقرير   العميل (صاحب

العقارية ريتشركة مشاعر  ريتصندوق سيكو السعودية  ريتصندوق سيكو السعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرض من ا

حي العزيزية  –مكة المكرمة  فندق ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

29/05/2023 أسلوب الدخل+ أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
( IFRS)ومعايير التقييم المحاسبية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

30/06/2023 العادلةالقيمة  ملكية مطلقة

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم الصك و تاريخه

20/07/2023 الاستخدام الحالي

ريال سعودي 100,243,000: العادلتقدير السعر
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قائمة المحتويات

رالفرضيات والقيود المحددة للتقري

نطاق العمل

نظرة عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة
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لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم 
استلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و 

إمكانية الاعتماد عليها ، كما لا تقر شركتنا بدقة او 
اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم 

بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها 
. إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلومــات المقدمـــة بواســطة جهـــات أخــر  خصوصـــا 

ــــالتخطيط وامــــتلا  الأرض والاســــتئج ــــق ب ار فيمــــا يتعل

وغيرهــا والتــي أســا عليهــا كــل هــذا التقريــر أو جــزء منــه 

يعهخـا اعتبرت موثوق بها ولكن لم يتم تأكيد صحتها جم

ة لصحة في كل الحالات كما لم يتم تقديم ضمان بالنسب

هــذه المعلومــات إذا عهــر عــدم صــحة هــذه المعلومــات 

.فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن مســـــؤولية الشـــــركة فيمـــــا يتعلـــــق بـــــالتقري

والتقيـــيم مقصــــورة علـــى العميــــل وهـــو الجهــــة 

ــات المطلــوب ــيم  ، بعــا البيان لــم  صــاحبة التقي

ت تستلم من العميل وفي حال تـوفر أي معلومـا

.مخفية يمكن أن تؤثر  على قيمة العقار 

 القيمة معرفة هو التقرير هذا اصدار من الغاية ان

 لمستخدم ( دوري تقييم) لغرض للعقار العادلة

(فقط ريت السعودية سيكو صندوق) التقرير

بحث القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد ال

حيح وأي توزيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكون ص

ويجـب ألا تسـتعمل هـذه القيمـة لأي أغـراض أخــر  

كإذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذل

لا يجـــوز تضـــمين كـــل أو بعـــا مـــن هـــذا التقريـــر أو 

ر الإشــارة إليــه فــي أي وثيقــة أو تعمــيم أو بيــان ينشــ

ــيم العقــ اري  دون الرجــوع لشــركة قــيم وشــريكه للتقي

يـة كما لا يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقـة الخط

هر به المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظ

.

 يمتقي) وهو التقييم من الغرض على بناءً

 تم فقد (ريت المشاعر لصندوق دوري

 القيمة) القيمة أساس على التقييم

(العادلة

لعقار لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني ل

ل الـــــذي تـــــم تقييمـــــه أو بالنســـــبة للمســـــائ

رهن وتم القانونية التي تتضمن الملكية أو ال

ــــــادة  ــــــراض أن المعلومــــــات حســــــب اف افت

ـــــل  ـــــة والصـــــك )العمي ( مســـــتندات الملكي

قائمة وسارية المفعول  

) الحــدود والأطــوال حســب افــادة العميــل 

ئولة والشركة غير مس( مستندات الملكية 

عـــن الحـــدود والاطـــوال وبالتـــالي المســـاحة 

ـــة لـــخرض مـــأخوذة حســـب الصـــك  الاجمالي

والشركة غير مسئولة عن ذلك

 الغرض على و وخصائصه العقار نوع على بناءً

  التكلفة بأسلوب العقار تقييم تم فقد التقييم من

 طريقة) الدخل وإسلوب (الاحلال طريقة)

 (الارباح

ار تم معاينة العقار عاهريا ولم يـتم فحـص العقـ

ح فقـط إنشائيا أو يعتبـر تقريـر التقيـيم هـذا صـحي

ن إذا كــان يحمــل خــتم الشــركة وتوقيــع المقيميــي

المعتمدين بها

م  2022تــم تقيــيم العقــار وفقــا للمعــايير الدوليــة 

لعقار وتعتبر القيمة المقدرة في هذا التقرير هي ل

يـيم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض من التق

اذ يمكن ان تكون هذه القيم غير صحيحة





المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

ريتصندوق سيكو السعودية  ريتصندوق سيكو السعودية  موضحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة  ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر  فندق

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم
ونتائج التقييم ويشمل صور توضيحية
لحدود لأصل موضع التقييم مع

تفاصيل البيانات
2023\06\30

يكون استثماري او استخدام وفي بعا الحالات
وجزء العقار جزء مستخدم من قبل العميل

(وله اعتبارات خاصة مستثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جمع المعلومات الكافية عن طريق 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 بصورة دقيقة

أساس القيمة

.  تاريخ القياس يف ي السعر الذي سيتم إستلامه لبيع أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام في معاملة تتم في عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين في السوقوهلقيمة العادلة ا
ضمن أسا أخر  للقيمة عن التقييم لأغراض  90أسا القيمة فقرة  IVS 104كما يعرفها المعيار . 9فقرة رقم (( 13)هذا التعريف مقتبا من المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية ")

.الإدراج في التقارير المالية

محايد ى أساس وتعريفها وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في أطار معاملة علالقيمة السوقية وهو مايتوافق مع 
بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة والحكمة دون قسر او أجبار

101نطاق العمل معيار رقم 
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عملة التقييم

الريال السعودي

معايير التقييم المتبعة

رة عـن معــايير تـم تنفيـذ جميـع الأعمــال وفقًـا لنظـام المقيمــين المعتمـدين واللائحـة التنفيذيــة ذات الصـلة بـالتقييم العقــاري الصـاد
تقيـــيم    والنســـخة الأخيـــرة مـــن معـــايير ال( تقيـــيم)التقيـــيم المتبعـــة التـــي نشـــرتها مجلـــة الهيئـــة الســـعودية للمقيمـــين المعتمـــدين 

2020.ـابقوالمقيمــين الــذين يلتزمــون بمتطلباتــه وقــد تخضــع التقييمــات للمتابعـــة مــن قبـــل هـــذه الجهـــات وتتـضمـــن المراجـــعة تطــ
م 2022التقييم مع متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومـات الواردة بالتقـرير صـدرت مـن جهـات رسمية أو مكـاتب العقار بالمنطـقة المستهدفة أو مكاتب متخصصة بالأبحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الاعتماد
لبياناتكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض اي نوع من الضمانات لدقة ا، عليها 

.أو اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

قيود استخدام التقرير

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

من دواعي الحيطة والحذر . تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظهر فيه
أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق في إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في عل عروف محددة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي التزام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة في تاريخ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا
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هيـتـضـمـنبـمـاالعـمـلنطاقتحديدوبالعميلالاجتماع
الأطرافوالقـيـمـــةأســـاسوالـتــــــقـيـيـــمغرضمـن

مـةهـاأوخاصـــةافـتـراضـاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليــــفوضـوحيتـضـمـنبـمـا

بناءً على نطاق العمل و تحلــيل 
السوق يتم تحديد طرق التقييم
المـــــنــــاســـبـــة و وضــــع كافـــــــــة 
الافتراضات و المدخلات للقــيام 
بالحسابات المالية للوصول إلى
القيمة السوقيــة وفقــاً للـطــرق 

.المختارة

العمل على إعــداد التقريـــر وفـقــــا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيــةالوالمكتبيــةالسـوقـــيةالبياناتبجمعالقيام

الســـــوقاتجـاهــاتمـعرفـــةإلـــىللوصولتحليــلهاو

التيالسوقيةالمؤشراتوالحـــاليـــةوالسابقـــة
.التقييمطرقتطبيقعندعليهاالاعتمادسيتم

مــعـايـنــة الـعقــار و التــعـــرف عـلى 
خـصـائـصــه و مـواصـفـــاتــــــــــــــــــه و 
مطابقة المستنــــدات مع الـواقـع

و تحليل موقع العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعـــقار 
مع تحديد نطاق البحث الجغرافي
.والأنشطة و المشاريع المناسبة

مراحل العمل
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الجهة  البيانات والمعلومات            الحكم                   أسباب الحكم     

العميل
العقود لا تود عقود مرفقة من قبل العميل تم التحقق من الصك المرسل من قبل العميل 

بيانات الإيجار لا توجد بيانات مرفقة من قبل العميل عن الإيجار

بيان أكسل+  الصك  -

السوق

أسعار المتر السكني والسكني تجاري  موثوقة المقابلات المباشرة–بناء على مسح السوق 
بيانات الشركة الداخلية–التقارير  الرسمية المعلنة –

الغرض من التقييم الإدراج في القوائم المالية
مكاتب مختصة ببيع وشراء العقارات

الخبرة العملية للمكاتب العقارومعتمدة بسجلات رسمية في منطقة العقار موثوقة

استقلالية المصدر  موثوق مصدر مستغل وخارجي عن الأصل محل التقييم

الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء وذلك في البنود الأتية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر ) مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناسب أساس القيمة 

.ارلعقتجميع الأدلة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستفسارات المطروحة وقت التقييم لعا المكاتب المعتمدة في منطقة ا

.تم تجميع الأدلة من الزيارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية وذلك لضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي تم الاستشهاد بها للتأكد من كفاية جميع هذه المعلومات التي تم الحصول عليها للتأكد أنها تكفي غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيوده البحث والاستقصاء التي تم القيام بها تشير الى القيودة في نطاق العمل مع تحليل كافة مدخلات التقييم المذكورة في التقرير

.تم التأكد من موثقيه المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية في منطقة العقار وهي مكاتب معتمدة ومرخصة في منطقة العقار
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

يتتناسب أعال البحث والاستقصاء الت

تجري في إطار مهمة التقييم وغرض

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحسبان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تؤثر سلبًا على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المهمة المقدمة

والبحث( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيمّ 

.فيها وإثباتها

سجيل كلّ من غرض التقييم، وأساس القيمة، ونطاق

وحدود البحث والاستقصاء، ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نطاق العمل، والتي يجب

إيصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

في حال وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيمّ لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرضيات

.بشكل كاف تم توضيحها في الفرضيات الخاصة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم الأخذ الأمور التالية في عين الاعتبار

.الغرض من التقييم
.أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم

.الخبرة العملية للمصدر فيما يتعلق بموضوع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن الأصل محل التقييم أو المستفيد منه

وإجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم تجميع الأدلة الكافية
الزيارة الميدانية، والمعاينة،: عن طريق وسائل، مثل

والاستفسارات وضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفق الحكم المهني للتأكد من كفاية المعلومات التي تم

.الحصول عليها والتي تفي بغرض التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

ذلك يعتبر تقييم العقارات بغرض تقييم إعداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفاء بعا المتطلبات لغرض التقييم المعني

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أتب

 عند تطبيق هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءة وإمكانية الخروج عن 

الخروج عن ( 60.2- 60.1)المعايير الفقرة 

المعايير هي الحالة التي يجب فيها 

عي أو الإمتثال لمتطلب قاوني أو تشري

بات تنظيمي يختلف عن بعا المتطل

المذكورة في التقارير 

تسمح بعا مؤسسات  60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

فلن  60.2و 60.1وصفه في الفقرتين 

يكون التقييم الناتج عن ذلك  

ممتثلاً للمعايير

نطاق  101معيار  –المعايير العامة 

يم التأكيد على أن التقي: 20العمل فقرة 

لية سيعد وفقاً لمعايير التقييم الدو

وأن المقييم سيقدر مد  ملاءمة 

يجب ذكر : كافة المدخلات المهمة 

حالات الخروج عن معايير التقييم 

الدولية وطبيعتها



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

بأنها هي البنود  IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

سلع يحتفظ بها لأستخدامها في أنتاج أو توريد ال -

أو الخدمات أو التي يحتفظ بها لتأجيرها 

أو ( بأستثناء العقارات الإستمارية)للغير

لإستخدامها في أغراض إدارية 

يتوقع أستخدامها خلال أكثر من فترة واحدة -

العقارات المشمولة في بند 

العقارات والالات والمعدات 

في القوائم المالية

العقارات "  40عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

(  أو كلاهما –أو جزء من مبنى  –أرض أو مبنى )عقار 

ى من قبل المالك أو من قبل المستأجر عل)محتفظ به 

ماء لكسب إيرادات الأيجار أو لإان( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ، وليا 

أو  لإستخدامه في نتاج أو توريد سلع أو تقديم خدمات-

لأغراض إدارية أو

لبيعه في السياق العادي لخعمال -

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 





2030رؤية 

فيهيجدازدهاراًأكثراًنوطنبنيَانطموحنا
الذيوطننافمستقبليتمناهمامواطنكل
مقــدمةفينجعـــلهأنالانقبللنمعاًنبنيه
بالفــرصوالتأهيــــلبالتـــعلـــــيمالعـالـــــمدول
فـــــــــيالمتطورةالخدماتوللجميعتتاحالتي

هوالترفيالسكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولي العهد نائب رئيا مجلا الوزراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاحب السمو الملكي 
.رئيا مجلا الشؤون الاقتصادية و التنمية

”



مستغلاً بذلك الموارد الطبيعية في المملكة، شهد الاقتصاد السعودي خلال عصره الحديث نمواً على مستو  عدد كبير من القطاعات

حيث أصبح ضمن أكبـر عشــرين، نتج عن هذا النمو بناء قاعدة اقتصادية متينة. وموقعها الجغرافي والحضاري بين قارات العالم الثالث، 

مدعـومًا، وأحد اللاعبين الرئيسـيين فـي الاقتصـاد العالـمي وأسـواق النفـط العالميـة، اقتصاد عالمي وعضواً فاعلاً في مجموعة العشرين

.وشركات حكومية عملاقة تستند على كوادر سعودية ذات تأهيل عالٍ، بنظام مالي قوي وقطاع بنكي فعال

ممــا يعزز من رفع معـدلات النــمو ، كما شيـدت المملــكة خــلال السنــوات الماضــية إصلاحــات هيكليــة على الجانــب الاقتصــادي والمــالي

.الاقتصادي مع الحفاظ على الاستقرار والاستدامة المالية

مــرتكزة2030أطلقت المملــكة العربيــة السعوديــة رؤيــة السعوديــة ، وفي سبيل تطوير الاقتصاد وتنويعه وتخفيف الاعتماد على النفط

والتي استهدفت تحول هيكل الاقتصاد السعودي إلى اقتصــاد متــنوع ومســتدام مبــني، على العديد من الإصلاحات الاقتصادية والمالية

.وتمكين القطاع الثالث، على تعزيز الإنتاجية ورفع مساهمة القطاع الخاص

وشمل، ونجحت المملكة منذ إطلاق الرؤية في تنفيذ العديد من  المبـادرات الداعمــة والإصلاحات الهيكلية لتمــكين التحــول الاقتصــادي

لقطــاعاتاهذا التحول عــدة جهــود رئيســية متمحــورة حــول بعــدٍ قطــاعي يشمل تعــزيز المحتــو  المحلــي والصناعــة الوطنيــة وإطــلاق

وتعــزيز اســتدامة، وبعدٍ تمكيني يهدف إلى تعظيم دور القطاع الخــاص والمنشــآت الصغــيرة والمتوســطة، الاقتصادية الواعدة وتنميتيها

خصوصــاً فــي ضــل عدد، ويتوقع أن تستمر وتيرة هذا التحول الهيكلي نحو نمو اقتصادي مستــدام في السنــوات المقبــلة. المالية العامة

كما يتوقع أن تتســارع عجلــة توطــين. والشركات الرائدة، تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة، من المبادرات الاستثمارية والعملاقة

.المعرفة والتقنيات المبتكرة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

فندق نوع العقار  طريق المسجد الحرام   شارع

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

تجاري استخدام الأرض حسب الأنظمة م1458 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف كة صرف صحي شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة مسجد

فنادق كز الحكومية والمرا الخدمات  خدمات طبية ري تجا كز  مر

دفاع مدني محطة وقود مطاعم بنو 
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العزيزيةبحي مكة المكرمة يقع العقار في مدينة  أهمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريا الأرض
(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

مكة المكرمةمدينة وسطالموقع  الموقع من المدينة

مكتملة(العمرانية)العوامل التخطيطية  البنية التحتية

مكتملة تجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص الأرض

تجاري استخدام الأرض
أنظمة البناء

65% عدد الادوار–نسبة البناء 

عالي العرض والطلب
عوامل اقتصادية

مرتفعة أسعار الأراضي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار  عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير



التشطيبات الداخلية

الابواب الاسقف تكسية الجدران الارضيات

خشب ديكورات جبسية دهان سيراميك -رخام 

النوافذ الأطقم الصحية السلالم نوع العزل

ألمنيوم وزجاج عادي ممتازة رخام لا يوجد

التشطيبات الخارجية

الواجهات المرافق الأبواب الارضيات

دهان -حجر  لايوجد حديد بلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييف المصاعد التمديدات والمخارج الكهربائية الإضاءة نظام تغذية المياه

منفصل= شبا   جيدة جيدة لايوجد

مرافق أخر –أنظمة الامن و السلامة 

مرافق أنظمة انذار واطفاء الحرائق أنظمة أمنية

لايوجد لايوجد لايوجد لايوجد

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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)

وصف العقار

(.رخصة البناء )تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 
(.رخصة البناء)سنة بناء على (9)تم تحديد عمر العقار ب 

حالة العقار في تاريخ التقييم ( 2023/06/30)
:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (فندق), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1248.49بدروم1

استقبال تجاري689.4دور ارضي2

استقبال 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

15200.71دور 18الاجمالي



موقع العقار

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

N  : 21.399436 E : 39.883216 احداثيات الموقع
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موقع العقار محل التقييم



ر في للعقاامسح فوتوغر
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مسح فوتوغرافي للعقار
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الحدود و الاطوال

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

44 3/10قطعة رقم  44 12شارع عرض  55 م 60شارع عرض  60 م 6ممر عرض 

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

%100  ملكية 1441/02/18 العقارية  ريتصندوق المشاعر   520120013033 , 220108016433
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إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة اسم الحي

1458  متر مربع ج2/21/1/ 12/3+11/3 العزيزية

:مساحة الأرض–رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدود و الاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حـال عــدم تحقــق ذلــك يمكــن، لأغراض هذا التقرير افترضنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق أو رهون أو رسوم أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلك

أن يتأثر رأي قيمة العقار >



Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يعهـا حـديثاا منطقـة والتـي تـم بنفـ هي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجودة في

ابهة بنـاء علـى رات المشـعقـاويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار محل التقييم من خلال تطبيق وحـدات مقارنـة مناسـبة والقيـام بتعـديلات وعمليـات تسـوية علـى أسـعار بيـع ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.تم بيع الأصل محل التقييم مؤخراً في معاملة مناسبة لأساس القيمة❖

.أن يكون الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولها بنشاط في سوق مفتوح❖

.توجد معاملات متكررةً أو حديثةً لأصول مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السوق ذات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييا التقييم الرئيسة لتلك المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق لأوجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين الأصول المقارنة والأصل محل التقييم❖

.إجراء التعديات اللازمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفروق بين الأصل محل التقييم والأصول المقارنة❖

.تطبيق مقاييا التقييم المعدلة على الأصل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مؤشرات القيمة إذا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.



105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.عهو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المباني المقامة على الموق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي أن يطبق أسلوب التكلفة ويعطى الأولوية

ج الأصــل عنـدما يـتمكن المشــار  مـن إعــادة إنتـاج الأصــل بـنفا خصــائص الأصـل محـل التقيــيم، دون قيـود تنظيميــة أو قانونيـة، وأن يــتم إنتـا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضطر المشار  إلى دفع مبلغ إضافي لاستخدام الأصل فوراً

.لا ينتج الأصل الدخل بطريقة مباشرة، والطبيعة الفريدة لخصل تجعل استخدام أسلوبي الدخل والسوق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلال، مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثلوهي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال .أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

100( * العمر الأفتراضي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانون : طريقة القسط الثابت  -

.



105أسلوب الدخل معيار رقم 
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ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجـــوع إلــــى. يقدم أسلوب الدخل مؤشراً للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها الأصل أو التكاليف التي يوفرها

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوق. أ.

.لة إن وجدتالصتتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لخصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يوجد سو عدد قليل من المقارنات السوقية ذات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتدفقاـــــت النقديــة غ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل إلا أن الأساليب المتبعة في إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفاهيم الواردة أدناه تنطبق جزئيًا أو كليًا على                 ( DCF)فيي عبارةٌ عن تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة ، المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توهي طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

يمة للعقارص مؤشر القخلاالتدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم است

.من خلال حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرة في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرها بتحديد أفضل تطوير مناسب للموقع والملكية ومن ثم التنبؤ بقي

.يتم الانتهاء منه



طرق التقييم المستخدمة

اساليب التقييم

الأسلوب المستخدم

طرق التقييم
المستخدمة

أسباب الاستخدام

أسلوب السوقأسلوب الدخل أسلوب التكلفة
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تم استخدام أسلوب التكلفة 

  مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب السوق 

  مساعدبشكل 

طريقة تكلفة الاحلال

طبيعة العقار وكون الارض 
مقام عليها مبنى

 –المقارنات ) المسح الميداني 
(اسعار الاراضي المعروضة 

طريقة اساسية لمعرفة 
العقارات المماثلة في السوق

تم استخدام أسلوب الدخل 

  أساسيبشكل 

ة النقدي طريقة التدفقات
المخصومة

م كون العقار محل التقيي
مدر للدخل



التسلسل الهرمي للقيمة العادلة 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:كالتالي التسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث مستويات وهي

جدول التسلسل الهرمي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستو 

الأول

في ( غير المعدلة)هي الأسعار المعلنة 
أسواق نشطة لخصول أو الإلتزامات 

المطابقة الممكن الوصول إليها في تاريخ 
القياس وتعطى الأولية

----------------

الثاني

ة هي المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقع
ضمن المستو  الأول والتي يمكن رصدها 
ير لخصل أو الإلتزام سواء بشكل مباشر أو غ

مباشر 

ة العروض السكنية والسكني
تجارية في منطقة العقار

تصنف ضمن المستو  
الثاني

مكاتب عقارية معتمدة في 
منطقة العقار

وق موثوقة حسب تحليل الس
د المشابهة والتأكد منها بع
–بحث وتحليل السوق 
 –والمقابلات المباشرة 

وأرشيف الشركة الداخلي 
للمعاملات والصفقات 

الثالث
هي المدخلات التي لايمكن رصدها وتعطى 

الأولية الأدني
----------------





-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 
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المقارنة 2المقارنة 1عوامل المقارنات

                                        1,200                                           1,500المساحة )م2(

عاليعاليسهولة الوصول

متوسطعاليموقع العقار

مستويةمستوية شكل الأرض

منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاعطبوغرافية الأرض

تجاريتجاريالاستخدام

22الشوارع المحيطة

4000030000سعر المتر ) ريال / المتر (

معروض معروضحالة المقارنة

العقارات المقارنة 

د واقـع جسـتالسوق السعودي لا يتمتع بالشفافية، و يصـعب جمـع معلومـات دقيقـة و عليـه فإننـا تمكنـا مـن جمـع البيانـات لعينـة مختـارة مـن المقارنـات التـي 
.السوق بالعموم و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات ادائهم كتجسيد للسوق

.العزيزية طريق العزيزية من العقارات المعروضة في حي  : المقارنات المختارة هي 

موقع العقار محل التقييم 
1مقارنة 

2مقارنة 



-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 
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التسوية  التسوية

***سعر المتر المربع

***الحالة 

30/06/23تاريخ 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 (

                                                                                                                        44,738,730القيمة السوقية النهائية للأرض ) ريال / سعودي ( 

                                                                -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

30/06/2330/06/23

تقييم+B3:I26 الأرض حسب أسلوب السوق - طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة 
العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 



-

-

-

طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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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                                    

57,668,934                      

الإجمالي ) ريال (

5%

3%

3%

0%

0%

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (

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 

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

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

DRAFT

ى تسويات يجب اتخاذ خطوات بعا الإجراءات للحصول عل( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 
:دقيقة وهي كالتالي 

.تحديد العوامل التي تؤثر على قيمة العقار محل التقييم -

.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصر ات وخصائص كل عقار مقارن مع العقار محل التقييم وتحديد الفرق في كلممقارنة س - 

.لثإجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما -

.التوصل إلى صافي التسوية لكل عقار مقارن وتطبيقه عى سعر الوحدة للوصول إلى نطاق سعر الوحدة بعد التسوية للعقار محل التقييم

ر مقارن بصورة معتادة باعتباره أكثرعقاعلى أساس المد  السعري يحدد المُقيمّ أكثر سعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم ، ويتم اختيار سعر الوحدة بعد التسوية من أفضل  -

.سعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم



تحليل دخل الفندق –طريقة المقارنات  –أسلوب السوق 
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ليله ) موسم رمضان ( متوسط سعر التأجير ) موسم الحج ( عدد الغرفالتصنيفالموقعاسم الفندق  المقارنة ليله ) باقي أيام السنة (متوسط سعر ال المصاريف التشغيلية الاشغال السنويمتوسط سعر ال

%30%272200045025050نجوم 3العزيزيةبارك ان مكة العزيزيةالمقارنة 1

%35%178220040019055 نجوم 3العزيزيةمكة 21المقارنة 2

%40%188250060030065 نجوم 3العزيزيةالكرامالمقارنة 3

 مسح السوق - تحليل دخل الفندق  

موقع العقار 
محل التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

DRAFT

:تم إفتراض الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكل % 5 وهنا تم أفتراض تخصيص نسبةجرت العادة ان ترويج مساحة أقل من الأرض يحقق قيمة أعلى مقارنة بالأرض الأكبر مساحة وأحيانا العكا ، : الضبط النسبي للمساحة 

.وقد تختلف النسبة حسب تقدير وخبرة المقيم العقاري بالأعتماد على حالة السوق العقاري وخبرة المقيممضاعف 

مع روف السوق أو في حالة عملية التفاوض على القيمة المعروضة وقد تتغير ع( الزمنية)غالبا ما تتم الإشارة إلى التسويات مقابل حالة وعروف السوق بالتسوية : حالة وعروف السوق

.  تغير الوقت ، وتكون النسبة متغيره حسب حاله السوق 

.لكل مستو  % 5وعليه تم أفتراض نسبة ( منخفا،متوسط ، عالي )حركة الوصول للعقار محل للتقييم سهلة وكذلك سهولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول

ط متوس، عالي )ونصفها  ، الموقع هو مكان تواجد العقار  سواء كان على واجهة طريق أو صف ثاني أو له طريقين أو مدخلين وله تاثير مباشر وعالى على قيمة العقار : موقع العقار 

.لكل مستو  % 5نسبة  أفتراضوعليه تم ( منخفا،

% .5وهنا تم أفتراض نسب ، من الخصائص المادية التي توثر على العقار هو  شكل الأرض هل هي منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض

لعقار على للعقار محل التقييم والعقارات المقارنة ومن الممكن اشتمال ا(صناعي  ، زراعي ، تجاري  مكتبي ،  سكني )تمت مراعاة التخطيط الخاص بالعقار حيث انه تخطيط  : الأستخدام

.حسب تصنيف الاستخدام % 5وعليه تم أفتراض نسبة اكثر من استخدام ، 

لكل % 5بة وهنا تم أفتراض نس،  يوثر الموقع على قيمة العقارات بصفة مباشرة أذا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلك بمايوفره من أطلاله وتوفير مزايا مختلفة: الشوارع المحيطة 

.شارع 



بيانات الدخل
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الوحدةالقيمةالبند

يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %40معدل الاشغال السنوي  

يوم146عدد أيام التشغيل سنويا

يوم30عدد أيام موسم الحج

يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم86عدد 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                                5,482,500إجمالي دخل باقي أايام السنة 

ريال / سعودي                               11,371,700إجمالي 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                              11,637,700إجمالي الدخل السنوي الفعلي

تحليل دخل المحلات التجارية 

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

حساب تشغيل باقي أيام السنة 



أسلوب الدخل–تقدير قيمة العقار 
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%9معدل الخصم                11,637,700إجمالي الدخل التأجيري

%7معدل الرسملة %35معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

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

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

2024202520262027202820292030203120322033

12345678910

0%0%0%0%5%0%0%0%0%5%

11,637,70011,637,70011,637,70011,637,70012,219,58512,219,58512,219,58512,219,58512,219,58512,830,564اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

4,073,1954,073,1954,073,1954,073,1954,276,8554,276,8554,276,8554,276,8554,276,8554,490,697%35ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 7,564,5057,564,5057,564,5057,564,5057,942,7307,942,7307,942,7307,942,7307,942,7308,339,867صافي الدخل التشغيلي للمبني

119,140,954

7,564,5057,564,5057,564,5057,564,5057,942,7307,942,7307,942,7307,942,7307,942,7308,339,867119,140,954صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

6,939,9136,366,8935,841,1865,358,8865,162,2304,735,9914,344,9453,986,1883,657,0543,522,85050,326,426القيمة الحالية للتدفقات النقدية

100,242,561صافي القيمة الحالية  للعقار

100,242,561القيمة النهائية للعقار

100,243,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(

قيمة النمو المتوقعة

11,637,700                                                      

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني

التدفقات النقدية - الداخلة

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

تقدير السعر العادل كتابةرقماًتقدير السعر العادل 

ريال سعودي الفمائة مليون ومائتان وثلاثة واربعون 100,243,000

تعتبر أفضل منأسلوب الدخل فإن تقييم العقار بفندقاستنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه عقاراً 

 30-06-2023للعقار محل التقييم بتاريخ العادلةكأساس للقيمة الدخلوبالتالي سيتم ترجيح القيمة التي تم التوصل اليها بأسلوب أسلوب التكلفة 

:هي حسب الاتي
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ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT



المستندات المستلمة من العميل
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الصك



فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي زميل

121000005عضوية رقم 

شائق صالح شائق

مقيم عقاري أساسي زميل

1210001415عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي زميل

1210000013عضوية رقم 

حسام حسن عشي

مقيم عقاري منتسب

1210002501عضوية رقم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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