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(4)فندق إسكان 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 

2024/06/30:التقرير تاريخ  447405:رقم التقرير
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قرير تقييم عقاريت



بموجب  العزيزية حي كرمة مكة المواقع في مدينة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار ال

2022م الدوليبة المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميين2024/05/19التكليف الصادر منكم بتاريخ 

وقبد مبم مبل ودراةبة منةقبة السبوم المحيةبة بالعقبارالعم والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيبا  المهبببنة للوـبببول  لبى التقبببييم النهباـي الحبببيادي بنباء علبى المعاينبببة ال علبببية مبن فريببب  

.ة بمببا يحمببله كل مقببرير وعلبببيه يسعدنا ان نتببببقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة ادناه باةتببخدام طببرم التقيببيم المببختلمقدير القيمة العادلة الوـول  لى 

بسععر وقعدرف فقع  ، الواقعبة بمدينبة مكبة المكرمبة2024/06/30بناءً على الدراةة المنجزة فإننا نرف  لكبم نتباـت مقبدير القيمبة العادلبة للعقبار فنبدم وعلبى وابعها البراان بتباريخ التقبدير 

.ريال سعودي-الفوتسعة مليون وخمسمائة مائة( 109,500,000)

اعتمد اذا التقرير المدير التن يذي  ةماعيل محمد الدبيخي

اب1443-10-10ماريخ 1210000052/ بموج  رخصة رقم 

مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

(مكة المكرمة)بمدينة العزيزية حي -4فندق إسكان تقرير تقييم : الموضوع 

11666الرياض -طري  عثمان بن ع ان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15ماريخ الانتهاء  1010927632اب ةجل مجاري رقم 1447/05/03ماريخ الانتهاء 1210000052مرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013ةالم محمد ال فاـع عضوية رقم  1210000052اةماعيل محمد الدبيخي عضوية رقم                     
1210002322معاذ عبد الرحمن العريني عضوية رقم 1210002501حسام حسن عشي عضوية رقم 

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

العقاريةريتشركة مشاعر 
ـندوم ةيكو السعودية ريت 

المستثمرين
ريتـندوم ةيكو السعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم الغرض من التقييم

حي العزيزية –مكة المكرمة  فندم مقييم دوري لأعداد القواـم المالية 
لصندوم ةيكو السعودية ريت

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

27/05/2024 أةلوب الدخل-أةلوب التكل ة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاةبية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

30/06/2024 العادلةالقيمة  مةلقة 

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم الصك وتاريخه

30/06/2024 الاةتخدام الحالي

ريال سعودي109,500,000: مقدير القيمة العادلة
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قائمة المحتويات

رال رايا  والقيود المحددة للتقري

نةام العمل

نظرة عامة على الاقتصاد والقةاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراةا  الموقع

مالتقيي

ةمقدير القيم

ملاح 

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة

11666الرياض -طري  عثمان بن ع ان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15ماريخ الانتهاء  1010927632اب ةجل مجاري رقم 1447/05/03ماريخ الانتهاء 1210000052مرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

م لا متحمبببل شبببركتنا أي مسبببءولية  عاء أيبببة معلومبببا  يبببت
اةبببتلامها مبببن العميبببل والتبببي مبببن الم تبببرض ةبببلامتها
او و مكانيبببة الاعتمببباد عليهبببا ق كمبببا لا مقبببر شبببركتنا بدقبببة

اكتمبببال البيانبببا  المتاحبببة ولا معببببر عبببن رأيهبببا ولبببم مقبببم
هببا بعبرض اي نبوع مبن الضببمانا  لدقبة البيانبا  أو اكتمال

.   لا فيما أشار   ليه بواوح في اذا التقرير

المعلومبببا  المقدمبببة بواةبببةة جهبببا  أخبببر  خصوـبببا 

ار فيمببببا يتعلبببب  بببببالتخةيض وامببببتلا  الأرض والاةببببتئج

وغيراببا والتببي أةببا عليهببا كببل اببذا التقريببر أو جببزء منببه 

يعهبا اعتبر  موثوم بهاق ولكبن لبم يبتم مدكيبد ـبحتها جم

ة لصبحة في كل الحالا  كما لم يتم مقديم امان بالنسبب

اببذه المعلومببا   ذا عهببر عببدم ـببحة اببذه المعلومببا  

.فإن القيمة الواردة في اذا التقرير يمكن أن متغير

ر  ن مسبببببءولية الشبببببركة فيمبببببا يتعلببببب  ببببببالتقري

والتقيببببيم مقصببببورة علببببى العميببببل واببببو الجهببببة 

لببم ـبباحبة التقيببيم  ق بعببا البيانببا  المةلببوب

  مستلم من العميل وفبي حبال مبوفر أي معلومبا

.مخ ية يمكن أن مءثر  على قيمة العقار 

بحث القيم المقدرة في اذا التقرير اي للعقار قيد ال

حيح وأي موعيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكون ـ

ويجبب  ألا مسببتعمل اببذه القيمببة لأي أغببراض أخببر  

.ك ذ يمكن أن مكون غير ـحيحة  ذا اةتعملت كذل

ارة لا يجوع مضمين كل أو بعا من ابذا التقريبر أو ا شب

وع  ليببه فببي أي وثيقببة أو معمببيم أو بيببان ينشببر دون الرجبب

وع لشبببركة قبببيم وشبببريكه للتقيبببيم العقببباري  كمبببا لا يجببب

نشبببره ببببدي طريقبببة دون الموافقبببة الخةيبببة المسببببقة

.للشركة على الشكل والنص الذي يظهر به

يم مقيبب)بنبباءً علببى الغببرض مببن التقيببيم واببو 

القببببببواـم الماليببببببة لصببببببندوم لاعببببببداددوري  

يم فقبببد مبببم التقيببب( ريبببتةبببيكو السبببعودية 

(.القيمة العادلة)على أةاس القيمة 

لعقار لم يتم التحق  عن أي مستند قانوني ل

ل البببببذي مبببببم مقييمبببببه أو بالنسببببببة للمسببببباـ

ران ومبم القانونية التي متضمن الملكية أو الب

افتبببببببراض أن المعلومبببببببا  حسببببببب  افبببببببادة 

( مسببببببتندا  الملكيبببببة والصببببببك )العميبببببل 

.قاـمة وةارية الم عول

-الحببببدود والأطببببوال حسبببب  افببببادة العميببببل 

ولة والشببركة غيببر مسببئ( مسببتندا  الملكيببة )

عبببببن الحبببببدود والاطبببببوال وبالتبببببالي المسببببباحة 

الاجماليبببببة لببببب رض مبببببدخوذة حسببببب  الصبببببك 

.والشركة غير مسئولة عن ذلك

بنبباءً علببى نببوع العقببار وخصاـصببه وعلببى الغببرض

التكل ة العقار بدةلوبمقييممممن التقييم فقد

طريقبببببة )و ةبببببلوب البببببدخل ( الاحبببببلالطريقبببببة)

( . التدفقا  النقدية

ار مم معاينة العقار عااريا ولبم يبتم فحبص العقب

ح فقببض  نشباـيا أو يعتبببر مقريببر التقيببيم اببذا ـببحي

ن  ذا كببان يحمببل خببتم الشببركة وموقيببع المقيميببي

.المعتمدين بها

م 2022مببم مقيببيم العقببار وفقببا للمعببايير الدوليببة 

لعقبار ومعتبر القيمة المقدرة في اذا التقرير اي ل

يبيم قيد الدراةة وفي حالة مغيير الغرض مبن التق

. يمكن ان مكون اذه القيم غير ـحيحة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

الح مقر شركة قيم للتقيبيم بعبدم وجبود معبارض مصب

مببببببع مببببببديري الصببببببندوم ومببببببلا  ومببببببديري العقببببببار 

ومسبببببتدجري العقبببببار و كافبببببة الأطبببببراف المباشبببببرين 

.والغير مباشرين بكل ما يخص الصندوم
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المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

المستثمرين–ريتـندوم ةيكو السعودية  ـندوم ةيكو السعودية  ريت مواحة بالملخص التن يذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة 
مقييم دوري لأعداد القواـم المالية لصندوم 

ريتةيكو السعودية  
فندم

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

مقرير يواح منهجية وخةوا  التقييم
ونتاـت التقييم ويشمل ـور موايحية
لحدود لأـل مواع التقييم مع

م اـيل البيانا 

2024/06/30
يكون اةتثماري او اةتخدام وفي بعا الحالا 
وجزء العقار جزء مستخدم من قبل العميل

(وله اعتبارا  خاـة مستثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جمع المعلوما  الكافية عن طري  الزيارة الميدانية والمعاينة الظاارة واجراء التحليلا  ومم عمل دراةة من مواقع قريبة من
.موقع العقارا  ومن مكام  عقارية معتمدة في منةقة العقار والتحري من جميع المعلوما  ودراةتها بصورة دقيقة

أساس القيمة

ماريخ سوم فيي السعر الذي ةيتم  ةتلامه لبيع أـل أو الذي ةيتم دفعه لنقل ألتزام في معاملة متم في عروف  عتيادية منتظمة بين المشاركين في الوالقيمة العادلة ا
امن أةا أخر  للقيمة عن 90أةا القيمة فقرة  104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقرة رقم (( 13)اذا التعريف مقتبا من المعيار الدولي  عداد التقارير المالية . ")القياس

.التقييم لأغراض ا دراج في التقارير المالية

101نطاق العمل معيار رقم 

08QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الرياض -طري  عثمان بن ع ان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15ماريخ الانتهاء  1010927632اب ةجل مجاري رقم 1447/05/03ماريخ الانتهاء 1210000052مرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



عملة التقييم

الريال السعودي

معايير التقييم المتبعة

رة عببن معببايير مببم من يببذ جميببع الأعمببال وفقًببا لنظببام المقيمببين المعتمببدين واللاـحببة التن يذيببة ذا  الصببلة بببالتقييم العقبباري الصبباد
تقيبببيم    والنسبببخة الأخيبببرة مبببن معبببايير ال( مقيبببيم)التقيبببيم المتبعبببة التبببي نشبببرمها مجلبببة الهيئبببة السبببعودية للمقيمبببين المعتمبببدين 

2020.باب والمقيمين البذين يلتزمبون بمتةلبامبه وقبد مخضبع التقييمبا  للمتابعببة مبن قبببل اببذه الجهببا  ومتبضمببن المراجببعة مةب
م2022التقييم مع متةلبا  معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومبا  الواردة بالتقبرير ـبدر  مبن جهبا  رةمية أو مكبام  العقار بالمنةبقة المستهدفة أو مكام  متخصصة بالأبحاث و
.الدراةا  وبالرجوع  لى قاعدة بيانا  شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

لا متحمل شركتنا أي مسءولية  عاء أية معلوما  يتم اةتلامها من العميل و التي من الم ترض ةلامتها و  مكانية الاعتماد
لبيانا كما لا مقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانا  المتاحة و لا معبر عن رأيها و لم مقم بعرض اي نوع من الضمانا  لدقة ا, عليها 

.أو اكتمالها  لا فيما أشار   ليه بواوح في اذا التقرير

قيود استخدام التقرير

معد عمليا  التقييم والتقارير ةرية للةرف الموجه ولمن يتم  حالتها  ليه لغرض محدد مع عدم محمل أي مسءولية من اي نوع 
لأي طرف ثالث و لا يجوع نشر اذا التقرير كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة  ليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وةيلة 

من دواعي الحيةة والحذر . مواـل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسيام الذي مظهر فيه
أن محت ظ الشركة والمقيم بالح  في  دخال أي معديلا  وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في عل عروف محددة
محت ظ الشركة بالح  دون أي التزام بمراجعة حسابا  التقييم ومعديل ومنقيح نتاـجه على اوء معلوما  كانت موجودة في ماريخ

.التقييم لكنها امضحت له لاحقا
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هيبتبضبمبنببمباالعبمبلنةاممحديدوبالعميلالاجتماع
الأطرافوالقبيبمبببةأةببباسوالبتببببببقبيبيبببمغرضمبن

مبةاباأوخاـبببةافبتبراابا أيوالتقييمماريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجا والتكليببببفوابوحيتبضبمبنببمبا

بناءً على نةام العمل و محلببيل 
السوم يتم محديد طرم التقييم
المبببببنبببباةبببببببة و واببببع كافبببببببببة 
الافترااا  و المدخلا  للقببيام 
بالحسابا  المالية للوـول  لى
القيمة السوقيببة وفقبباً للبةببرم 

.المختارة

العمل على  عببداد التقريبببر وفبقببببا 
لوـف التقرير ومعيار101لمعيار 

. عداد التقرير103

ميدانيببةالوالمكتبيببةالسبوقبببيةالبيانا بجمعالقيام

السبببببومامجبااببا مبعرفبببة لبببىللوـولمحليببلهاو

التيالسوقيةالمءشرا والحببباليبببةوالسابقبببة
.التقييمطرممةبي عندعليهاالاعتمادةيتم

مببعبايبنببة البعقببار و التببعبببرف عبلى 
خبصباـبصببه و مبواـب بببامببببببببببببببببببه و 
مةابقة المستنببببدا  مع البواقبع

و محليل موقع العقار و 
الاةتخداما  المحيةة بالعبببقار 
مع محديد نةام البحث الجغرافي
.والأنشةة و المشاريع المناةبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاةتقصاء وذلك في البنود الأمية102مم من يذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(ريتةيكو السعودية  مقييم دوري لصندوم )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناة  أةاس القيمة 

.ارلعقمجميع الأدلة عن طري  الزيارا  الميدانية وقت معاينة العقار مع الاةت سارا  المةروحة وقت التقييم لعا المكام  المعتمدة في منةقة ا

.مم مجميع الأدلة من الزيارا  الميدانية وعمل محليل و جراءا  عمليا  حسابية وذلك لضمان معزيز أعمال التقييم على نحو ملاـم

.التي مم الاةتشهاد بها للتدكد من ك اية جميع اذه المعلوما  التي مم الحصول عليها للتدكد أنها مك ي غرض التقييمالبيانا مم الحكم على 

.قيوده البحث والاةتقصاء التي مم القيام بها مشير الى القيودة في نةام العمل مع محليل كافة مدخلا  التقييم المذكورة في التقرير

.المعلوما  المقدمة من المكام  العقارية في منةقة العقار واي مكام  معتمدة ومرخصة في منةقة العقارةمم التدكد من موثقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

مم التحق  من ـحة الصكو موثومالصك

مم التحق  من ـحة رخصة البناء في منصة بلديموثومرخصة البناء

موثومعقود الايجار
قيم  ومم التقييم حس( السوم)العقود الحالية لا معكا دخل العقار (  منصة  يجار)مم اةتلام عقود  لكترونية 

السوم بعد المراجعة

السوم

يةبيانا  الشركة الداخل–مكام  معتمدة في منةقة العقار –المقابلا  المباشرة –بناء على مسح السوم موثومأةعار المتر التجاري

معتمدة بسجلا  رةمية في منةقة العقارموثومالخبرة العملية للمكام  العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأـل محل التقييمموثومأةتقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

يمتناة  أعال البحث والاةتقصاء الت

مجري في  طار مهمة التقييم وغرض

.التقييم وأةاس القيمة

الاخذ في الحسبان مد  موثوقية المعلوما 

.حتى لا مءثر ةلباً على مصداقية رأي التقييم

ومم النظر في المدخلا  المهمة المقدمة

والبحث( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.فيها و ثبامها

ةجيل كلّ من غرض التقييمق وأةاس القيمةق ونةام

وحدود البحث والاةتقصاءق ومصادر المعلوما  التي

يمكن الاعتماد عليها في نةام العملق والتي يج 

 يصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

في حال وجود قيود على البحث والاةتقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا ممكنه من مقييم المدخلا  وال رايا 

.بشكل كاف مم موايحها في ال رايا  الخاـة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلوما  المقدمة
:مم الأخذ الأمور التالية في عين الاعتبار

.الغرض من التقييم
.أامية المعلوما  بالنسبة لنتيجة التقييم

.الخبرة العملية للمصدر فيما يتعل  بمواوع التقييم
ال المصدر مستقلٌ عن الأـل محل التقييم أو المست يد منه

و جراء عمليا  حسابية و جراء محليلامهم مجميع الأدلة الكافية
الزيارة الميدانيةق والمعاينةق: عن طري  وةاـلق مثل

والاةت سارا  وامان معزيز أعمال التقييم على نحو ملاـم
ومرف  الحكم المهني للتدكد من ك اية المعلوما  التي مم

.الحصول عليها والتي م ي بغرض التقييم

01

13QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

040506

0203

11666الرياض -طري  عثمان بن ع ان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15ماريخ الانتهاء  1010927632اب ةجل مجاري رقم 1447/05/03ماريخ الانتهاء 1210000052مرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



(  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 مقييم العقارا  بغرض مقييم  عداد التقارير المالية من امن حالا  الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية و

. ةتي اء بعا المتةلبا  لغرض التقييم المعني

ارف مبادي التقييم المتع: ا طار العام 

اعها عليها والم اايم التي ينبغي أمب

عند مةبي  اذه المعايير فيما يخص

المواوعية والحكم التقديري 

والك اءة و مكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير ال قرة 

ها عن المعايير اي الحالة التي يج  في

عي أو ا متثال لمتةل  قاوني أو مشري

با  منظيمي يختلف عن بعا المتةل

المذكورة في التقارير 

مسمح بعا مءةسا  60.3

التقييم المهنية أو اللواـح 

ج عن التنظيمية با جراءا  التي مخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

اذه الظروف باةتثناء ماورد 

60.2و60.1وـ ه في ال قرمين 

لك  فلن يكون التقييم النامت عن ذ

ممتثلاً للمعايير

نةام 101معيار –المعايير العامة 

التدكيد على أن : 20العمل فقرة 

قييم التقييم ةيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم ةيقدر مد  

يج : ملاءمة كافة المدخلا  المهمة 

م ذكر حالا  الخروج عن معايير التقيي

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 

العقارا  "16عرف المعيار الدولي للمحاةبة رقم 

بدنها اي البنود IFRS16“والالا  والمعدا  

:الملموةة التي 

سلع يحت ظ بها لأةتخدامها في أنتاج أو موريد ال-

أو الخدما  أو التي يحت ظ بها لتدجيراا 

أو ( بدةتثناء العقارا  ا ةتثمارية)للغير

 ةتخدامها في أغراض  دارية 

يتوقع أةتخدامها خلال أكثر من فترة واحدة-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارا  " 40عرف المعيار الدولي للمحاةبة رقم 

العقار ا ةتثماري على أنه أي  IAS40" ا ةتثمارية 

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

ى من قبل المالك أو من قبل المستدجر عل)محت ظ به 

ماء لكس   يرادا  الأيجار أو  ان( أنه أـل ح  أةتخدام 

:رأس المال أو لكليهما ق وليا 

أو  ةتخدامه في نتاج أو موريد ةلع أو مقديم خدما -

لأغراض  دارية أو

لبيعه في السيام العادي ل عمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 

11666الرياض -طري  عثمان بن ع ان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15ماريخ الانتهاء  1010927632اب ةجل مجاري رقم 1447/05/03ماريخ الانتهاء 1210000052مرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 16



2030رؤية 

فيهيجداعدااراًأكثروطمماًنبنيَانطموحنا
الذيوطننافمستقبليتمناهمامواطنكل

مقببدمةفينجعبببلهأنالانقبللنمعاًنبنيه
بال ببرصوالتدايببببلبالتبببعلبببببيمالعبالبببببمدول
فبببببببببيالمتةورةالخدما وللجميعمتاحالتي

هوالترفيالسكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولي العهد ناـ  رـيا مجلا الوعراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود ـاح  السمو الملكي 
.رـيا مجلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”
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خصوـبباً فببي اببل عدد من المبادرا  الاةتثمارية والعملاقة, ويتوقع أن مستمر وميرة اذا التحول الهيكلي نحو نمو اقتصادي مستببدام في السنببوا  المقبببلة
.كما يتوقع أن متسببارع عجلببة موطببين المعرفة والتقنيا  المبتكرة. والشركا  الراـدة, محت مظلة ـندوم الاةتثمارا  العامة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية
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الجغرافيوموقعهاالمملكةفيالةبيعيةالمواردبذلكمستغلاً,القةاعا منكبيرعددمستو علىنموًاالحديثعصرهخلالالسعوديالاقتصادشهد
مجموعةفيلاًفاعوعضواًعالمياقتصادعشببرينأكببرامنأـبححيث,متينةاقتصاديةقاعدةبناءالنمواذاعننتت.الثالثالعالمقارا بينوالحضاري
عملاقةوميةحكوشركا ,فعالبنكيوقةاعقويماليبنظاممدعبومً,العالميبةالن بضوأةبوامالعالبميالاقتصبادفبيالرـيسبييناللاعبينوأحد,العشرين
.عالٍمدايلذا ةعوديةكوادرعلىمستند

النببمومعبدلا رفعمنيعزعممببا,والمبباليالاقتصبباديالجانبب علىايكليببة ـلاحببا المااببيةالسنببوا خببلالالسعوديةالعربيةالمملببكةشهد كما
.الماليةوالاةتدامةالاةتقرارعلىالح اظمعالاقتصادي

منالعديدعلىمببرمكزة2030السعوديببةرؤيببةالسعوديببةالعربيببةالمملببكةأطلقت,الن ضعلىالاعتمادومخ يفومنويعهالاقتصادمةويرةبيلوفي
مساامةورفعةا نتاجيمعزيزعلىمبببنيومسببتداممتببنوعاقتصبباد لىالسعوديالاقتصادايكلمحولاةتهدفتوالتي,والماليةالاقتصاديةا ـلاحا 

.الثالثالقةاعوممكين,الخاصالقةاع

وشمل,صبباديالاقتالتحببوللتمببكينالهيكليةوا ـلاحا الداعمببةالمببادرا منالعديدمن يذفيالرؤية طلاممنذالسعوديةالعربيةالمملكةنجحتكما
واعدةالالاقتصاديةالقةبباعا و طببلامالوطنيببةوالصناعببةالمحلببيالمحتببو معببزيزيشملقةبباعيبعببدٍحببولمتمحببورةرـيسببيةجهببودعببدةالتحولاذا

.العامةالماليةاةببتدامةومعببزيز,والمتوةببةةالصغببيرةوالمنشببآ الخبباصالقةاعدورمعظيم لىيهدفممكينيوبعداًومنميتيها
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نظرة على القطاع العقاري



م 2023–مدينة مكة المكرمة –مؤشرات قطاع الضيافة 
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72%
متوس  معدل الاشغال

1151
185.000إجمالي عدد الفنادق

76%

5.5%
متوس  معدل العائد

185,000
إجمالي عدد الغرف المتاحة

76%
(فنادق ) معدل الغرف المتاحة 

24%
(مساكن حجاج)معدل الغرف المتاحة 

13.5ML+
إجمالي عدد المعتمرين

1.8ML+
إجمالي عدد الحجاج

15.3ML+
إجمالي عدد الزوار
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

فندم نوع العقار  العزيزية العام  شارع

رقم القةعة    277\1
ج7/ 1/21

رقم المخةض

ةكني مجاري اةتخدام الأرض حس  الأنظمة م1287,97 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهامف كة ـرف ـحي شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة مصريف مياه أةوام عامة مسجد

فنادم الخدما  والمراكز الحكومية خدما  طبية مجاري مركز 

دفاع مدني محةة وقود مةاعم بنو 
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العزيزيةبحي مكة المكرمة يقع العقار في مدينة  أامية المنةقة نظرة عامة على المنةقة

مستوية مضاريا الأرض
(البيئية)العوامل الةبيعية 

لا يوجد مصادر ملوث بالمنةقة التلوث

مكة المكرمةمدينة وس الموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخةيةية 
مكتملة البنية التحتية

مكتملة مجهيزا  البلدية

منتظمة الاالاع خصاـص الأرض

سكني تجاري اةتخدام الأرض أنظمة البناء

دور 22حس  معامل الكتلة بحد اقصى  عدد الادوار–نسبة البناء 

عالي العرض والةل 
عوامل اقتصادية

مرم عة أةعار الأرااي

لا يوجد العجز والتعديا  على العقار  عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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وصف العقار

(.رخصة البناء )مم محديد مساحة مسةحا  البناء بناء على •

(.رخصة البناء)ةنة بناء على (11)م محديد عمر العقار ب م•

غرفة 450: عدد الغرف •

دور 23: عدد الأدوار •

(2024/06/30)العقار في ماريخ التقييمةالح•

:النحو التالي عند معاينة العقار مبين لنا أنه عبارة عن (فندم), م صل على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف ةيارا 1,287.97بدروم1

مجاري + اةتقبال 789.9دور اراي2

اةتقبال587.86ميزانين3

مةاعم824.91واحد مةاعمدور4

مصلى824.91دور واحد مصلى5

ةكني12,304.6ةبعة عشر ادوار متكررة6

ةكني261.2دور واحد اخير7

مصاعد+ بيت درج 75.43مصاعد+ بيت درج 8

مجاري6بيارة ـرف9

خزانا 1,089.97خزانا  10

18,053الاجمالي
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وصف العقار

25

هرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة الجو
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان مضاد للعوامل البيئية–رخام -زجاجية لايوجدزجاج سكريت كهربائيجرانيت–رخام 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياف

مركزي مصاعد3ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطفاء الحرائق لكل أجزاء الفندق–أنظمة استشعار الحرائق غرفة تحكم و مراقبة–أجهزة تفتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة



موقع العقار

طريق المسجد الحرام: شارع  العزيزية: حي  ةمكة المكرم:يقع العقار بمدينة 

N : 21.403004 E : 39.876740 احداثيات الموقع

26QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

موقع العقار محل التقييم
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطوال

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

43م م 60شارع عرض  43م م جنوبا10م شمالاً و 11شارع عرض  30م ب/25قةعة رقم  د/43قةعة رقم  30م

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلوما  ـك الملكية

نوع الملكية ماريخ الصك رقم الصك اةم المالك

مةلقة  1441/02/18 520121013430 العقارية ريتشركة مشاعر 
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رقم المخةض جمالي مساحة الارااي رقم القةعة اةم الحي

1,287,97  متر مربع ج7/21/1 1/277 العزيزية

:مساحة الأرض–رقم المخةض -رقم القةعة -اةم الحي 

:الحدود والاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار
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وفي حبال عببدم محقبب  ذلببك يمكببن أن يتدثر رأي قيمة العقارالعقار مراون لصالح بنك الرياض ولأغراض اذا التقرير افترانا وجود ملكية ةارية وخالية من أي عواـ  



Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يعهبا حبديثاا منةقبة والتبي مبم بن باي طريقة مقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارا  المشابهة الموجبودة فبي

ابهة بنباء علبى را  المشبعقباويتم اةتخلاص مءشر القيمة للعقار محل التقييم من خبلال مةبيب  وحبدا  مقارنبة مناةببة والقيبام بتعبديلا  وعمليبا  مسبوية علبى أةبعار بيبع ال

.عناـر المقارنة 

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

.مم بيع الأـل محل التقييم مءخرًا في معاملة مناةبة لأةاس القيمة❖

.أن يكون الأـل محل التقييم أو أـول مشابهة له يتم مداولها بنشاط في ةوم م توح❖

.موجد معاملا  متكررةً أو حديثةً لأـول مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.محديد وحدا  المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السوم ذا  الصلة❖

.محديد المعاملا  المقارنة المتعلقة وحساب مقاييا التقييم الرـيسة لتلك المعاملا ❖

. جراء محليل مقارن متس  لأوجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين الأـول المقارنة والأـل محل التقييم❖

. جراء التعديا  اللاعمة  ن وجد  على مقاييا التقييم لتعكا ال روم بين الأـل محل التقييم والأـول المقارنة❖

.مةبي  مقاييا التقييم المعدلة على الأـل محل التقييم❖

.متم التسوية بين مءشرا  القيمة  ذا مم اةتخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.عاو طريقة مقييم مقوم بحساب القيمة الرأةمالية 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 الأـبل عندما يتمكن المشبار  مبن  عبادة  نتباج الأـبل ببن ا خصباـص الأـبل محبل التقيبيمق دون قيبود منظيميبة أو قانونيبةق وأن يبتم  نتبا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضةر المشار   لى دفع مبلغ  اافي لاةتخدام الأـل فورًا

.لا ينتت الأـل الدخل بةريقة مباشرةق والةبيعة ال ريدة ل ـل مجعل اةتخدام أةلوبي الدخل والسوم غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أةاس القيمة المستخدمة على مكل ة الاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

مكل ة أـل مماثلواي طريقة الوـول  لى القيمة عن طري  حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر الأفترااي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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ووفقًا لهذا الأةلوب يتم محديد قيمة الأـل بالرجبببوع  لببببى. يقدم أةلوب الدخل مءشرًا للقيمة عن طري  محويل التدفقا  النقدية المستقبلية  لى قيمة حالية واحدة

.قيمة ا يرادا  والتدفقا  النقدية التي يولداا الأـل أو التكاليف التي يوفراا

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

.عندما مكون قدرة الأـل على موليد الدخل او العنصر الأةاةي الذي يءثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوم. أ.

.لة  ن وجد الصمتوفر موقعا  معقولةً لمبلغ ا يرادا  المستقبلية ل ـل محل التقييم وموقيتها ولكن لا يوجد ةو عدد قليل من المقارنا  السوقية ذا  . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتدفقابببببت النقديببة غ اعلى الرغم من وجود العديد من الةرم لتةبي  أةلوب الدخل  لا أن الأةالي  المتبعة في  طار أةلوب الدخل معتمد بشكل كبير على خصم مبال

والم اايم الواردة أدناه منةب  جزـيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي عبارةٌ عن مةبيقا  متنوعة في اةتخدام طريقة التدفقا  النقدية المخصومة , المستقبلية  لى قيمة حالية
.كافة طرم أةلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

ةبي  طريقةيتم مواي طريقة مالية لتقدير قيمة اـل مالي او حقيقي ويتم اةتخلاص مءشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقا  النقدية المستقبلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتدفقا  النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية مدر دخلا بالاعتماد على موقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم اةت

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

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم مةبي  طريقة الرةملة المباشرة في حال ان ـافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

اذا التةوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية معتبر وةيلة لتقييم العقارا  التي يمكن مقديراا بتحديد أفضل مةوير مناة  للموقع والملكية ومن ثم التنبء بقي

.يتم الانتهاء منه

11666الرياض -طري  عثمان بن ع ان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15ماريخ الانتهاء  1010927632اب ةجل مجاري رقم 1447/05/03ماريخ الانتهاء 1210000052مرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد بشكل الأةلوب المستخدم 

التدفقا  النقدية المخصومة مكل ة الاحلال(اةعار الارااي المعرواة –المقارنا  ) المسح الميداني طرم التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ارض مقام عليها مبنىلمعرفة العقارا  المماثلة في السومعدم الاةتخدام / أةباب الاةتخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العادلة او الذي يصنف مدخلا  أةالي  التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة  لى ثلاث مستويا  واي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
في أةوام نشةة ( غير المعدلة)اي الأةعار المعلنة 

ل ـول أو ا لتزاما  المةابقة الممكن الوـول  ليها في 
ماريخ القياس ومعةى الأولية

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

الثاني
اي المدخلا  بخلاف الأةعار المعلنة الواقعة امن 
واء المستو  الأول والتي يمكن رـداا ل ـل أو ا لتزام ة

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية م
في منةقة العقار

انيمصنف امن المستو  الث
مكام  عقارية معتمدة في 

منةقة العقار

منها موثوقة حس  محليل السوم المشابهة والتدكد
–ة والمقابلا  المباشر–بعد بحث ومحليل السوم 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملا  والص قا  

----------------اي المدخلا  التي لايمكن رـداا ومعةى الأولية الأدنيالثالث
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 
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واقبع جسبد السوم السبعودي لا يتمتبع بالشب افيةق ويصبع  جمبع معلومبا  دقيقبة وعليبه فإننبا ممكنبا مبن جمبع البيانبا  لعينبة مختبارة مبن المقارنبا  التبي م
.السوم بالعموم وةنعمل على مقديم بيانامهم ومءشرا  اداـهم كتجسيد للسوم

العزيزية طريق العزيزيةمن العقارات المعروضة في حي  : المقارنات المختارة هي 

1مقارنة موقع العقار محل التقييم

2مقارنة 

:  خريطة المقارانات
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مقارنات مقارنة 1عوامل ال مقارنة 2ال ال
مساحة )م2(                                        1,200                                                1,500ال

  عالى  عالىسهولة الوصول
متوسطعاليموقع العقار
عاليعاليشكل األرض

منتظمةمنتظمةطبوغرافية األرض
  سكتي تجاريتجارياالستخدام

محيطة 22الشوارع ال
متر ( متر ) لاير / ال                                      30,000                                              40,000سعر ال

مقارنة  معروضمعروضحالة ال

العقارات المقارنة - الأراض ي السكنية التجارية 



-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 
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التسوية  التسوية
***سعر المتر المربع

***الحالة 
30/06/2024تاريخ التقييم  / العرض

     - 1,500     - 2,000***ظروف السوق 
                -             -***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق
***القيمة بعد التسويات  األولية

%0%1287.970 المساحة  )م2(
%0%0 عالىسهولة الوصول

%10%0عاليموقع العقار
%0%0عاليشكل األرض

%0%0مستويةطبوغرافية االرض 
%0%0سكني تجارياالستخدام

%0%0                                                        2الشوارع المحيطة

متر ( متر ) لاير / ال                                                                                                            35,673صافي متوسط قيمة ال
متر (                                                                                                     45,945,110القيمة السوقية لألرض ) لاير / ال

                                                     31,350                                               38,000قيمة المتر النهائية  بعد التسوية
موزون مرجح ال %35%65ال

%10.00%0.00االجمالي
                                                       2,850                                                     -قيمة التسوية للمتر المربع

  سكتي تجاريتجاري
2                               2                                     

متوسطعالي
عاليعالي

منتظمةمستوية

38,000                                               28,500                                                     
1,500                        1,200                              

  عالى  عالى

-5.00%-5.00%
0.00%0.00%

(2,000.00)                                           (1,500.00)                                                 

40,000                                               30,000                                                     
 معروضمعروض
20242024

تقييم الأرض حسب أسلوب السوق - طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة - للأراض ي السكنية التجارية 
مقارنة البند العقارات ال

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 ) بالريال (ريال / م2 المسطح م2 البند

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

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

                                61,896,655                      -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       1,856,900الرسوم المهنية 

افق                         1,856,900شبكة المر

                       1,856,900تكاليف الإدارة  

                       3,713,799تكاليف التمويل 

                       6,189,666ربحية المطور 

15,474,164                                

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (                                77,370,819

الإجمالي ) ريال (

3%

3%

3%

6%

10%

ثالثا : تكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

11سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     29سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                         28%  معدل الاهلاك

                    21,276,975ريالقيمة الاهلاك 

56,093,844                                

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

45,945,110

56,093,844                                

102,038,953                

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال ( بعد التقريب                102,000,000

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:الي والإجراءات للحصول على تسويات دقيقة وهي كالت( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم في حساب القيمة وهو أسلوب السوق 

.محديد العوامل التي مءثر على قيمة العقار محل التقييم-
.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناـر المقارنة عنصرا  وخصاـص كل عقار مقارن مع العقار محل التقييم ومحديد ال رم في كلممقارنة ة-
.لث جراء التسويا  مقابل كل عنصر غير متما-

.التوـل  لى ـافي التسوية لكل عقار مقارن ومةبيقه عى ةعر الوحدة للوـول  لى نةام ةعر الوحدة بعد التسوية للعقار محل التقييم

عر معقبول ر ةبأكثر ةعر معقول للوحدة في العقار محل التقييم ق ويتم اختيار ةعر الوحدة بعبد التسبوية مبن أفضبل عقبار مقبارن بصبورة معتبادة باعتبباره أكثبعلى أةاس المد  السعري يحدد المقُيّم -
.للوحدة في العقار محل التقييم

وقبد مختلبف النسببة لكبل مضباعف % 5وانبا مبم أفتبراض مخصبيص نسببة جر  العادة ان مرويت مساحة أقبل مبن الأرض يحقب  قيمبة أعلبى مقارنبة ببالأرض الأكببر مسباحة وأحيانبا العكبا ق : الضب  النسبي للمساحة •
.حس  مقدير وخبرة المقيم العقاري بالأعتماد على حالة السوم العقاري وخبرة المقيم

. حس  حاله السوم مع مغير الوقت ق النسبة متغيرةأو في حالة الت اوض على القيمة وقد متغير عروف السوم ( الزمنية)غالبا متم ا شارة  لى التسويا  مقابل حالة وعروف السوم بالتسوية : حالة وظروف السوق•

.لكل مستو  % 5وعليه مم أفتراض نسبة ( منخ ا,متوةض , عالي )حركة الوـول للعقار محل للتقييم ةهلة وكذلك ةهولة الوـول للعقارا  المقارنة : سهولة الوصول•

.لكل مستو  % 5مم أفتراض نسبة ( منخ ا,متوةض , عالي )الموقع او مكان مواجد العقار  ةواء كان على واجهة طري  أو ـف ثاني أو له طريقين أو مدخلين وله ماثير مباشر على قيمة العقار  ق : موقع العقار •

% .5ق وانا مم أفتراض نس  من الخصاـص المادية التي موثر على العقار او  شكل الأرض ال اي منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض•

.حس  مصنيف الاةتخدام % 5مم أفتراض نسبة للعقار والعقارا  المقارنة ومن الممكن اشتمال العقار على أكثر من اةتخدام ق (ـناعي, عراعي , مجاري  مكتبي ,ةكني )مراعاة التخةيض الخاص بالعقار : الأستخدام•

.لكل شارع % 5وانا مم أفتراض نسبة ق يوثر الموقع على قيمة العقارا  بص ة مباشرة أذا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلك بمايوفره من أطلاله وموفير مزايا مختل ة: الشوارع المحيطة •
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تحليل دخل الفندق–طريقة المقارنات –أسلوب السوق 
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موقع العقار محل التقييم 
1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

المصاريف التشغيلية الاشغال السنوي (   باقي أيام السنة)سعر الليلة (موسم رمضان)سعر الليلة (موسم الحج)سعر التأجير  عدد الغرف التصنيف الموقع م

%20%3260200045025025نجوم العزيزية1مقارن 

20%3220210040020025نجوم العزيزية2مقارن 

32002000400200نجوم العزيزية3مقارن 
25%

15

:خريطة المقارانات
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تحليل دخل المحلات–طريقة المقارنات –أسلوب السوق 
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موقع العقار محل التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

:خريطة المقارانات
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االحداثيات اجمالي القيمة التاجيرية سعر المتر التأجري المساحة اسم الشارع المقارنة
 39.870325 ,21.406744                              60,000                            321,875طريق العزيزية العاممقارن 1

21.39606,39.89082                            150,000                            1201,250طريق العزيزية العاممقارن 2

39.882402 ,21.399238                            130,000                            881,477طريق العزيزية العاممقارن 3

مسح السوق - العقارات المقارنة المحلات التجارية  



حساب الدخل–نتائج تحليل بيانات مسح السوق 
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( حس  العقود )الدخل التدجيري للمحلا  التجارية 

مساحة الوحدة 
/ ريال) قيمة المتر  
(المتر 

(ريال ) القيمة الايجارية 

36159757,500

39147457,500

50115057,500

47122357,500

230,000ا جمالي

تحليل دخل الفندق-بيانات مسح السوق 

المصاريف التشغيلية الاشغال السنوي عدد الغرف التصنيف الموقع المقارنة

%20%326025نجوم العزيزية1

%20%322025نجوم العزيزية2

%15%320025نجوم العزيزية3

معدل الاشغال السنوي لكل موسم

الوحدةالقيمةالبند

يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %25معدل الاشغال السنوي  

يوم91.25عدد أيام التشغيل ةنويا

يوم40عدد أيام موةم الحت

يوم20عدد أيام موةم رمضان 

يوم31.25عدد الأيام لباقي السنة

غرفة450عدد الغرف 

حساب تشغيل موسم الحج

حاج1,504عدد الحجاج 

للحاج/ ريال 2,200ةعر التدجير للحاج

ةعودي/ ريال 3,308,800 جمالي دخل موةم الحت

حساب تشغيل موسم رمضان

عدد أيام التشغيل للعشرين الاولى من 
يوم10رمضان

ةعودي/ ريال 250متوةض ةعر التدجير لليوم 

 جمالي قيمة التدجير للعشرين الاولى من 
ةعودي/ ريال 1,125,000رمضان

يوم10عدد أيام التشغيل للعشر الاواخر من رمضان

ةعودي/ ريال 500متوةض ةعر التدجير لليوم

 جمالي قيمة التدجير للعشر الاواخر من 
ةعودي/ ريال 2,250,000رمضان

ةعودي/ ريال 3,375,000 جمالي دخل موةم رمضان

حساب تشغيل باقي أيام السنة

ةعودي / ريال 150متوةض ةعر التدجير لليوم 

ةعودي/ ريال 2,109,375 جمالي دخل باقي أايام السنة

ةعودي/ ريال 8,793,175 جمالي دخل  يرادا  مشغيل الغرف ةنوياً



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:العائدمعدل

ةبتثمارا  طريقة ا ةتخلاص من السوم بالنظر الى نشباط السبوم ومقبارير شبركة قبيم للا–محليل معدل الرةملة 

ة قبيم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصبادية الصبادرة مبن بعبا مراكبز الدراةبا  ومبن مركبز معلومبا  شبرك

وعليبه فقبد مبم افتبراض معبدل العاـبد بمعبدل % 7حتى % 5للتقييم فقد مبين لنا أن العاـد في المنةقة يتراوح ما بين 

تدجرين يوجد العديد من العوامل التي مءثر على معدل العاـد متمثل في موقع المبنى وعمرة وحالتبه ووابع المسب% 6

.  ودرجة المخاطر المرمبةة بالسداد يتدثر معدل الرةملة بمعدلا  الةل  والعرض لن ا النوع من العقارا 

44

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

ـندوم مداول السعودية 4.94معدل عاـد السندا  الحكومية 

البنك المركزي السعودي1.8( متوةض السنة الحالية)معدل التضخم 

حس  حالة وعروف السوم 1(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوم 

حس  حالة وعروم العقار1(  التكاليف النامجة للعقار)علاوة المخاطر الخاـة 

%9والتقري ,معدل الخصم  بعد جمع البيانا  أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملهاتيالالن قا ايالرأةماليةوالن قا العقاروـيانةبتدجيرالخاـةالن قا ايالتشغيليةالن قا 

-%20غيليةالتشالن قا نسبةوممثلالملاـمالسنويالدخللتحقي جيدةحالةفيعليهالح اظبهدفالمالك

مكونمعظمهاكونالمقدمةوالخدما الحجمحس المحيةةالمنةقةفيمشابهةلمشاريعبالنسبة30%

التشغيليةالن قا معدلافتراضومم(واحدبعقدمءجرالعقار)قمصنيفبدونالغال فيواحدةبعقود

لباقي%20معدلافتراضممالعقدانتهاءوبعدللمستدجرلتحملهاوالثانيةالأولىللسنتين0%بواقعوالرأةمالية

.السنوا 

:الدخل التأجيري

م و 2024مم محليل دخبل العقبار مبن خبلال الاطبلاع علبى العقبود الخاـبة بالعقبار وعكسبها فبي حسباب القيمبة لسبنة 

اض معبدل محليبل بيانبا  السبوم مبع افتبرنتباـحم وبعد انتهاء مدة العقد مم افتراض الدخل التدجيري بنباء علبى 2025

( فتبرة ثلاثبة شبهور % ) 25لكبل فتبرة مبع الاخبذ بالاعتببار خصبم % 3نمو من السنة الثالثة حتى السنة الخامسة بواقبع 

مبن % 2نمبو من كامل القيمة الايجارية للسنة الثالثة المقتراة للتحسبينا  و عبادة التبدجير  وكمبا مبم افتبراض معبدل

. السنة السادةة حتى السنة العاشرة بناء على موقعا  النمو في منةقة العقار 

:معدل الخصم
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

حس  2و 1 جمالي الدخل التدجيري ةنة 
العقود

%9معدل الخصم3,174,000

سنة معدل المصاريف التشغيلية لل ندم  ال
1 +2

%6معدل الرةملة 0%

معدل المصاريف التشغيلية لل ندم  من
3السنة 

20%
معدل  الاشغار ومخاطر الاـتمان للمحلا  

التجارية 
5%

%3كل ةنة من السنة الاولى-معدل النمو 10(ةنوا )فترة التدفقا  النقدية 

:  الاشغارمعدل 

بخصوص نشاط المحلا  التجارية وبالنظر الى نشاط السوم ومقارير شركة قيم للاةتثمارا  المشابهة وكذلك 

بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرة من بعا مراكز الدراةا  ومن مركز معلوما  شركة قيم للتقييم فقد مبين 

نظرا % 0وعليه فقد مم افتراض معدل العاـد بمعدل % 10الى -% 5لنا أن معدل الاشغار  في المنةقة يتراوح 

. .ابتدأً من فترة انتهاء مدة العقود % 5لتدجير كامل المحلا  ومم افتراض معدل اشغار بنسبة 



أسلوب الدخل–تقدير قيمة العقار 
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109,470,262القيمة النهائية للعقار

109,500,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(

الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2024202520262027202820292030203120322033
يةالقيمة الاسترداد

12345678910

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%3.00%3.00%3.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

3,174,0003,174,0007,206,4059,896,79610,193,70010,397,57410,605,52510,817,63611,033,98911,254,668       3,174,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي للفندق

001,441,2811,979,3592,038,7402,079,5152,121,1052,163,5272,206,7982,250,934%20ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

3,174,0003,174,0005,765,1247,917,4378,154,9608,318,0598,484,4208,654,1098,827,1919,003,735(NOI)صافي الدخل التشغيلي للفندق 

230,000230,000230,000236,900244,007248,887253,865261,481266,710272,045       230,000جارية إجمالي الدخل التأجيري الفعلي للمحلات الت

0011,50011,84512,20012,44412,69313,07413,33613,602%5ومخاطر الائتمانالاشغارناقص معدل مصاريف 

230,000230,000218,500225,055231,807236,443241,172248,407253,375258,442صافي الدخل التشغيلي للمحلات التجارية 

3,404,0003,404,0005,983,6248,142,4928,386,7668,554,5028,725,5928,902,5159,080,5669,262,177(NOI)صافي الدخل التشغيلي لكامل العقار 

للمبنيالاسترداديةالقيمة 

 3,404,0003,404,0005,983,6248,142,4928,386,7668,554,5028,725,5928,902,5159,080,5669,262,177154,369,617صافي التدفقات النقدية

 0.4224 0.4224 0.4604 0.5019 0.5470 0.5963 0.6499 0.7084 0.7722 0.8417 0.9174معامل الخصم 

3,122,9362,865,0794,620,4555,768,3465,450,8235,100,7704,773,1984,467,8724,180,9453,912,44465,207,395القيمة الحالية للتدفقات النقدية

109,470,262صافي القيمة الحالية  للعقار



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اةماعيل محمد الدبيخي

مقدير السعر العادل كتابةرقماًمقدير السعر العادل 
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ل طريقة لتقدير معتبر أفض( طريقة التدفقا  النقدية المخصومة)اةتنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصاـصه كونه فندم فإن مقييم العقار بدةلوب الدخل 

:واي حس  الامي ( بعد التقري )والتي مم التوـل اليها بدةلوب الدخل كدةاس للقيمة العادلة للعقار محل التقييم2024/06/30السعر في ماريخ القياس بتاريخ 

(ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر في تاريخ القياس رقماً 

فق  لا غير –مائة وأربعة وعشرون مليون ريال 109,500,000
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ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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المستندات المستلمة من العميل
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فريق العمل

 ةماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أةاةي عميل

121000005عضوية رقم 

ةالم محمد ال فاـع

مقيم عقاري أةاةي عميل

1210000013عضوية رقم 
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حسام حسن عشي

مقيم عقاري منتس 

1210002501عضوية رقم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكت  ر الرياض 11666 , طري  عثمان بن ع ان , مبنى ر

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

50QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الرياض -طري  عثمان بن ع ان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15ماريخ الانتهاء  1010927632اب ةجل مجاري رقم 1447/05/03ماريخ الانتهاء 1210000052مرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

mailto:info@qiam.com.sa
http://www.qiam.com.sa/

	Eskan 4 E
	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29
	Slide 30
	Slide 31
	Slide 32
	Slide 33
	Slide 34
	Slide 35
	Slide 36
	Slide 37
	Slide 38
	Slide 39
	Slide 40
	Slide 41
	Slide 42
	Slide 43
	Slide 44
	Slide 45
	Slide 46
	Slide 47
	Slide 48
	Slide 49
	Slide 50
	Slide 51
	Slide 52
	Slide 53
	Slide 54
	Slide 55
	Slide 56
	Slide 57

	Eskan 4 Q
	الشريحة 1
	الشريحة 2
	الشريحة 3
	الشريحة 4
	الشريحة 5
	الشريحة 6
	الشريحة 7
	الشريحة 8
	الشريحة 9
	الشريحة 10
	الشريحة 11
	الشريحة 12
	الشريحة 13
	الشريحة 14
	الشريحة 15
	الشريحة 16
	الشريحة 17: صاحب السمو الملكي الأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود ولي العهد نائب رئيس مجلس الوزراء رئيس مجلس الشؤون الاقتصادية و التنمية.
	الشريحة 18
	الشريحة 19
	الشريحة 20
	الشريحة 21
	الشريحة 22
	الشريحة 23
	الشريحة 24
	الشريحة 25
	الشريحة 26
	الشريحة 27
	الشريحة 28
	الشريحة 29
	الشريحة 30
	الشريحة 31
	الشريحة 32
	الشريحة 33
	الشريحة 34
	الشريحة 35
	الشريحة 36
	الشريحة 37
	الشريحة 38
	الشريحة 39
	الشريحة 40
	الشريحة 41
	الشريحة 42
	الشريحة 43
	الشريحة 44
	الشريحة 45
	الشريحة 46
	الشريحة 47
	الشريحة 48
	الشريحة 49
	الشريحة 50


