
(4)فندق إسكان 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 

2024/12/31:التقرير تاريخ  455226: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

م الدوليبة المعتمبدين مت عبين فبي  لبن النيبخة ا خيبرع مبن معبايير التقيبيبناء على الترخيص الممنوح لنبا مبن ق بل الةيابة اليبعودية للمقيميبينم2024/11/20التكليف الصادر منكم بتاريخ 

عقبار وقبد  بم عمل ودراسة منطقة اليوق المحيطة بالالم والمتعارف عليةا وقواعد واخلاقيات المةببنة للوصببول إلى التقببييم النةائي الحببيادي بناء على المعاينببة الفعلببية من فريببق 2022

.ة بمببا يحمببله كل  قببرير وعلبببيه ييعدنا ان نتببببقدم لكم بشةادع التقييم العقاري الواردع ادناهفباستببخدام طببرق التقيببيم المببختل قدير القيمة العادلة الوصول إلى 

بسععر وقعدرف فقع  ، الواقعبة بمدينبة مكبة المكرمبةم 2024/12/31بناءً على الدراسة المنجزع فإننا نرفق لكم نتائج  قبدير القيمبة العادلبة للعقبار فنبدق وعلبى ولبعةا البراخن بتباريخ التقبدير 

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

اعتمد خذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

خب1443-10-10 اريخ 1210000052/ بموج  رخصة رقم 

مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

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

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم
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الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال فائع عضوية رقم  1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عضوية رقم                     
1220003236أحمد صالح العطاس عضوية رقم 1210002501حيام حين عشي عضوية رقم 

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

العقاريةريتشركة مشاعر 
صندوق سيكو اليعودية ريت 

الميتثمرين
ريتصندوق سيكو اليعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم الغرض من التقييم

حي العزيزية –مكة المكرمة  فندق  قييم دوري  عداد القوائم المالية 
لصندوق سيكو اليعودية ريت

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2024/11/23 أسلوب الدخل-أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاس ية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2024/12/31 العادلةالقيمة  مطلقة 

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم الصك وتاريخه

2024/12/31 الاستخدام الحالي

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

رالفرليات والقيود المحددع للتقري

نطاق العمل

نظرع عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية اليعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ة قدير القيم

ملاحق

01
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الفرضيات والقيود المحددة
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م لا  تحمبببل شبببركتنا أي ميبببءولية إعاء أيبببة معلومبببات يبببت
اسبببتلامةا مبببن العميبببل والتبببي مبببن المفتبببرض سبببلامتةا
او وإمكانيبببة الاعتمببباد عليةبببا ق كمبببا لا  قبببر شبببركتنا بدقبببة

اكتمبببال ال يانبببات المتاحبببة ولا  ع بببر عبببن رأيةبببا ولبببم  قبببم
ةببا بعبرض اي نبوع مبن الضببمانات لدقبة ال يانبات أو اكتمال

.  إلا فيما أشارت إليه بولوح في خذا التقرير

المعلومبببات المقدمبببة بواسبببطة جةبببات أخبببر  خصوصبببا 

ار فيمببببا يتعلببببق بببببالتخطيض وامببببتلا  ا رض والاسببببتاج

وغيرخببا والتببي أسببا عليةببا كببل خببذا التقريببر أو جببزء منببه 

يعةبا اعت رت موثوق بةاق ولكبن لبم يبتم  دكيبد صبحتةا جم

ة لصبحة في كل الحالات كما لم يتم  قديم لمان بالنيب 

خببذه المعلومببات إ ا عةببر عببدم صببحة خببذه المعلومببات 

.فإن القيمة الواردع في خذا التقرير يمكن أن  تغير

ر إن ميبببببءولية الشبببببركة فيمبببببا يتعلبببببق ببببببالتقري

والتقيببببيم مقصببببورع علببببى العميببببل وخببببو الجةببببة 

لببم صبباح ة التقيببيم  ق بعببا ال يانببات المطلببوب

ت  يتلم من العميل وفبي حبال  بوفر أي معلومبا

.مخفية يمكن أن  ءثر  على قيمة العقار 

 حث القيم المقدرع في خذا التقرير خي للعقار قيد ال

حيح وأي  وعيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكون ص

ويجبب  ألا  يببتعمل خببذه القيمببة  ي أغببراض أخببر  

.نإ  يمكن أن  كون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

ارع لا يجوع  ضمين كل أو بعا من خبذا التقريبر أو ا شب

وع إليببه فببي أي وثيقببة أو  عمببيم أو بيببان ينشببر دون الرجبب

وع لشبببركة قبببيم وشبببريكه للتقيبببيم العقببباري  كمبببا لا يجببب

نشبببره ببببدي طريقبببة دون الموافقبببة الخطيبببة الميببب قة

.للشركة على الشكل والنص الذي يظةر به

يم  قيبب)بنبباءً علببى الغببرض مببن التقيببيم وخببو 

القببببببوائم الماليببببببة لصببببببندوق لاعببببببداددوري  

يم فقبببد  بببم التقيببب( ريبببتسبببيكو اليبببعودية 

(.القيمة العادلة)على أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحقق عن أي ميتند قانوني ل

ل البببببذي  بببببم  قييمبببببه أو بالنيببببب ة للميبببببائ

رخن و بم القانونية التي  تضمن الملكية أو الب

افتبببببببراض أن المعلومبببببببات حيببببببب  افبببببببادع 

( ميببببببتندات الملكيبببببة والصببببببن )العميبببببل 

.قائمة وسارية المفعول

-الحببببدود وا طببببوال حيبببب  افببببادع العميببببل 

ولة والشببركة غيببر ميببا( ميببتندات الملكيببة )

عبببببن الحبببببدود والاطبببببوال وبالتبببببالي الميببببباحة 

الاجماليبببببة لببببب رض مبببببدخو ع حيببببب  الصبببببن 

.والشركة غير مياولة عن  لن

بنبباءً علببى نببوع العقببار وخصائصببه وعلببى الغببرض

التكلفة العقار بدسلوب قييم ممن التقييم فقد

طريقبببببة )وإسبببببلوب البببببدخل ( الاحبببببلالطريقبببببة)

( . التدفقات النقدية

ار  م معاينة العقار عاخريا ولبم يبتم فحبص العقب

ح فقببض إنشبائيا أو يعت ببر  قريببر التقيببيم خببذا صببحي

ن إ ا كببان يحمببل خببتم الشببركة و وقيببع المقيميببي

.المعتمدين بةا

م 2022 ببم  قيببيم العقببار وفقببا للمعببايير الدوليببة 

لعقبار و عت ر القيمة المقدرع في خذا التقرير خي ل

يبيم قيد الدراسة وفي حالة  غيير الغرض مبن التق

. يمكن ان  كون خذه القيم غير صحيحة
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الح  قر شركة قيم للتقيبيم بعبدم وجبود  عبارض مصب

مببببببع مببببببديري الصببببببندوق ومببببببلا  ومببببببديري العقببببببار 

وميبببببتدجري العقبببببار و كافبببببة ا طبببببراف الم اشبببببرين 

.والغير م اشرين بكل ما يخص الصندوق
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المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

الميتثمرين–ريتصندوق سيكو اليعودية  صندوق سيكو اليعودية  ريت مولحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة 
 قييم دوري  عداد القوائم المالية لصندوق 

ريتسيكو اليعودية  
فندق

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

 قرير يولح منةجية وخطوات التقييم
ونتائج التقييم ويشمل صور  وليحية
لحدود  صل مولع التقييم مع

 فاصيل ال يانات

2024/12/31
يكون استثماري او استخدام وفي بعا الحالات
وجزء العقار جزء ميتخدم من ق ل العميل

(وله اعت ارات خاصة ميتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارع الميدانية والمعاينة الظاخرع واجراء التحليلات و م عمل دراسة من مواقع قري ة من
.موقع العقارات ومن مكا   عقارية معتمدع في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستةا بصورع دقيقة

أساس القيمة

 اريخ يوق فيي اليعر الذي سيتم إستلامه ل يع أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام في معاملة  تم في عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين في الوخلقيمة العادلة ا
لمن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة فقرع  104IVSكما يعرفةا المعيار . 9فقرع رقم (( 13)خذا التعريف مقت ا من المعيار الدولي  عداد التقارير المالية . ")القياس

.التقييم  غراض ا دراج في التقارير المالية

101نطاق العمل معيار رقم 
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عملة التقييم

الريال اليعودي

معايير التقييم المتبعة

رع عببن معببايير  ببم  نفيببذ جميببع ا عمببال وفقًببا لنظببام المقيمببين المعتمببدين واللائحببة التنفيذيببة  ات الصببلة بببالتقييم العقبباري الصبباد
تقيبببيم    والنيبببخة ا خيبببرع مبببن معبببايير ال(  قيبببيم)التقيبببيم المت عبببة التبببي نشبببر ةا مجلبببة الةيابببة اليبببعودية للمقيمبببين المعتمبببدين 

2020.بابقوالمقيمين البذين يلتزمبون بمتطل ا به وقبد  خضبع التقييمبات للمتابعببة مبن ق ببل خببذه الجةببات و تبضمببن المراجببعة  طب
م2022التقييم مع متطل ات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومبات الواردع بالتقبرير صبدرت مبن جةبات رسمية أو مكبا   العقار بالمنطبقة الميتةدفة أو مكا   متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

لا  تحمل شركتنا أي ميءولية إعاء أية معلومات يتم استلامةا من العميل و التي من المفترض سلامتةا و إمكانية الاعتماد
ل ياناتكما لا  قر شركتنا بدقة او اكتمال ال يانات المتاحة و لا  ع ر عن رأيةا و لم  قم بعرض اي نوع من الضمانات لدقة ا, عليةا 

.أو اكتمالةا إلا فيما أشارت إليه بولوح في خذا التقرير

قيود استخدام التقرير

 عد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتةا إليه لغرض محدد مع عدم  حمل أي ميءولية من اي نوع 
 ي طرف ثالث و لا يجوع نشر خذا التقرير كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارع إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة 

من دواعي الحيطة والحذر .  واصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مي قة مكتوبة بالشكل واليياق الذي  ظةر فيه
أن  حتفظ الشركة والمقيم بالحق في إدخال أي  عديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في عل عروف محددع
 حتفظ الشركة بالحق دون أي التزام بمراجعة حيابات التقييم و عديل و نقيح نتائجه على لوء معلومات كانت موجودع في  اريخ

.التقييم لكنةا ا ضحت له لاحقا
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هيبتبضبمبنببمباالعبمبلنطاق حديدوبالعميلالاجتماع
ا طرافوالقبيبمبببةأسببباسوالبتببببببقبيبيبببمغرضمبن

مبةخباأوخاصبببةافبتبرالباتأيوالتقييم اريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليببببفولبوحيتبضبمبنببمبا

بناءً على نطاق العمل و  حلببيل 
اليوق يتم  حديد طرق التقييم
المبببببنبببباسببب بببة و ولببببع كافبببببببببة 
الافترالات و المدخلات للقببيام 
بالحيابات المالية للوصول إلى
القيمة اليوقيببة وفقبباً للبطببرق 

.المختارع

العمل على إعببداد التقريبببر وفبقببببا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيببةالوالمكت يببةاليبوقبببيةال ياناتبجمعالقيام

اليبببببوقا جباخبباتمبعرفبببةإلبببىللوصول حليببلةاو

التياليوقيةالمءشراتوالحببباليبببةواليابقبببة
.التقييمطرق ط يقعندعليةاالاعتمادسيتم

مببعبايبنببة البعقببار و التببعبببرف عبلى 
خبصبائبصببه و مبواصبفبببا ببببببببببببببببببه و 
مطابقة الميتنببببدات مع البواقبع

و  حليل موقع العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعبببقار 
مع  حديد نطاق ال حث الجغرافي
.وا نشطة و المشاريع المناس ة

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 ال حث والاستقصاء و لن في ال نود ا  ية102 م  نفيذ أعمال التقييم وفقا لم دأ المعيار 

.(ريتسيكو اليعودية   قييم دوري لصندوق )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.ارلعق جميع ا دلة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستفيارات المطروحة وقت التقييم لعا المكا   المعتمدع في منطقة ا

. م  جميع ا دلة من الزيارات الميدانية وعمل  حليل وإجراءات عمليات حيابية و لن لضمان  عزيز أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي  م الاستشةاد بةا للتدكد من كفاية جميع خذه المعلومات التي  م الحصول عليةا للتدكد أنةا  كفي غرض التقييمال يانات م الحكم على 

.قيوده ال حث والاستقصاء التي  م القيام بةا  شير الى القيودع في نطاق العمل مع  حليل كافة مدخلات التقييم المذكورع في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكا   العقارية في منطقة العقار وخي مكا   معتمدع ومرخصة في منطقة العقارة م التدكد من موثقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

 م التحقق من صحة الصكو موثوقالصن

 م التحقق من صحة رخصة ال ناء في منصة بلديموثوقرخصة ال ناء

موثوقعقود الايجار
قيم  و م التقييم حي( اليوق)العقود الحالية لا  عكا دخل العقار (  منصة إيجار) م استلام عقود إلكترونية 

اليوق بعد المراجعة

اليوق

يةبيانات الشركة الداخل–مكا   معتمدع في منطقة العقار –المقابلات الم اشرع –بناء على ميح اليوق موثوقأسعار المتر التجاري

معتمدع بيجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخ رع العملية للمكا   العقار

مصدر ميتقل وخارجي عن ا صل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ي تناس  أعال ال حث والاستقصاء الت

 جري في إطار مةمة التقييم وغرض

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحي ان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا  ءثر سل اً على مصداقية رأي التقييم

و م النظر في المدخلات المةمة المقدمة

وال حث( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.فيةا وإث ا ةا

سجيل كلّ من غرض التقييمق وأساس القيمةق ونطاق

وحدود ال حث والاستقصاءق ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليةا في نطاق العملق والتي يج 

إيصالةا لكافة أطراف مةمة التقييم

في حال وجود قيود على ال حث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا  مكنه من  قييم المدخلات والفرليات

.بشكل كاف  م  وليحةا في الفرليات الخاصة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
: م ا خذ ا مور التالية في عين الاعت ار

.الغرض من التقييم
.أخمية المعلومات بالني ة لنتيجة التقييم

.الخ رع العملية للمصدر فيما يتعلق بمولوع التقييم
خل المصدر ميتقلٌ عن ا صل محل التقييم أو الميتفيد منه

وإجراء عمليات حيابية وإجراء  حليلا ةم  جميع ا دلة الكافية
الزيارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طريق وسائلق مثل

والاستفيارات ولمان  عزيز أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفق الحكم المةني للتدكد من كفاية المعلومات التي  م

.الحصول عليةا والتي  في 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

 لن يعت ر  قييم العقارات بغرض  قييم إعداد التقارير المالية من لمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية و

. ستيفاء بعا المتطل ات لغرض التقييم المعني

ارف م ادي التقييم المتع: ا طار العام 

اعةا عليةا والمفاخيم التي ين غي أ  

عند  ط يق خذه المعايير فيما يخص

المولوعية والحكم التقديري 

والكفاءع وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرع 

ةا عن المعايير خي الحالة التي يج  في

عي أو ا متثال لمتطل  قاوني أو  شري

 ات  نظيمي يختلف عن بعا المتطل

المذكورع في التقارير 

 يمح بعا مءسيات 60.3

التقييم المةنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية با جراءات التي  خر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

خذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقر ين 

لن  فلن يكون التقييم النا ج عن  

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التدكيد على أن : 20العمل فقرع 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر مد  

يج : ملاءمة كافة المدخلات المةمة 

م  كر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وط يعتةا



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 للمحاس ة رقم 

بدنةا خي ال نود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

يلع يحتفظ بةا  ستخدامةا في أنتاج أو  وريد ال-

أو الخدمات أو التي يحتفظ بةا لتدجيرخا 

أو ( بدستثناء العقارات ا ستثمارية)للغير

 ستخدامةا في أغراض إدارية 

يتوقع أستخدامةا خلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولي للمحاس ة رقم 

العقار ا ستثماري على أنه أي  IAS40" ا ستثمارية 

( أو كلاخما–أو جزء من م نى –أرض أو م نى )عقار 

ى من ق ل المالن أو من ق ل الميتدجر عل)محتفظ به 

ماء لكي  إيرادات ا يجار أو  ان( أنه أصل حق أستخدام 

:رأس المال أو لكليةما ق وليا 

أو  ستخدامه في نتاج أو  وريد سلع أو  قديم خدمات-

 غراض إدارية أو

ل يعه في اليياق العادي ل عمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

فيهيجداعدخاراًأكثروطمماًن نيَانطموحنا
الذيوطننافميتق ليتمناهمامواطنكل

مقببدمةفينجعبببلهأنالانق للنمعاًن نيه
بالفببرصوالتدخيببببلبالتبببعلبببببيمالعبالبببببمدول
فبببببببببيالمتطورعالخدماتوللجميع تاحالتي

هوالترفياليكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولي العةد نائ  رئيا مجلا الوعراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاح  اليمو الملكي 
.رئيا مجلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”
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خصوصبباً فببي لببل عدد من الم ادرات الاستثمارية والعملاقة, ويتوقع أن  يتمر و يرع خذا التحول الةيكلي نحو نمو اقتصادي ميتببدام في الينببوات المق ببلة
.كما يتوقع أن  تيببارع عجلببة  وطببين المعرفة والتقنيات الم تكرع. والشركات الرائدع,  حت مظلة صندوق الاستثمارات العامة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية
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الجغرافيوموقعةاالمملكةفيالط يعيةالمواردبذلنميتغلاً,القطاعاتمنك يرعددميتو علىنموًاالحديثعصرهخلالاليعوديالاقتصادشةد
مجموعةفيلاًفاعوعضواًعالمياقتصادعشببرينأك برلمنأص ححيث,متينةاقتصاديةقاعدعبناءالنموخذاعننتج.الثالثالعالمقاراتبينوالحضاري
عملاقةوميةحكوشركات,فعالبنكيوقطاعقويماليبنظاممدعبومً,العالميبةالنفبضوأسبواقالعالبميالاقتصبادفبيالرئييبييناللاع ينوأحد,العشرين
.عالٍ دخيل اتسعوديةكوادرعلى يتند

النببمومعبدلاترفعمنيعزعممببا,والمبباليالاقتصبباديالجانبب علىخيكليببةإصلاحبباتالمالببيةالينببواتخببلالاليعوديةالعربيةالمملببكةشةدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلىالحفاظمعالاقتصادي

منالعديدعلىمببر كزع2030اليعوديببةرؤيببةاليعوديببةالعربيببةالمملببكةأطلقت,النفضعلىالاعتمادو خفيفو نويعهالاقتصاد طويرس يلوفي
مياخمةورفعةا نتاجي عزيزعلىم ببنيوميببتداممتببنوعاقتصببادإلىاليعوديالاقتصادخيكل حولاستةدفتوالتي,والماليةالاقتصاديةا صلاحات

.الثالثالقطاعو مكين,الخاصالقطاع

وشمل,صبباديالاقتالتحببوللتمببكينالةيكليةوا صلاحاتالداعمببةالم بادراتمنالعديد نفيذفيالرؤيةإطلاقمنذاليعوديةالعربيةالمملكةنجحتكما
واعدعالالاقتصاديةالقطبباعاتوإطببلاقالوطنيببةوالصناعببةالمحلببيالمحتببو  عببزيزيشملقطبباعيبعببدٍحببولمتمحببورعرئييببيةجةببودعببدعالتحولخذا

.العامةالماليةاسببتدامةو عببزيز,والمتوسببطةالصغببيرعوالمنشببآتالخبباصالقطاعدور عظيمإلىيةدف مكينيوبعداًو نميتيةا
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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

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 21



 

بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

فندق نوع العقار  العزيزية العام  شارع

رقم القطعة    277\1
ج7/ 1/21

رقم المخطض

سكني  جاري استخدام ا رض حي  ا نظمة م1287,97 المياحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

ش كة الةا ف كة صرف صحي ش  ش كة مياه ش كة كةرباء

حديقة ش كة  صريف مياه أسواق عامة ميجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات ط ية مركز  جاري

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

ميتوية  ضاريا ا رض
(ال ياية)العوامل الط يعية 

لا يوجد مصادر  لوث بالمنطقة التلوث

مكة المكرمةمدينة وس الموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخطيطية 
مكتملة ال نية التحتية

مكتملة  جةيزات ال لدية

منتظمة الاللاع خصائص ا رض

سكني تجاري استخدام ا رض أنظمة ال ناء

دور 22حي  معامل الكتلة بحد اقصى  عدد الادوار–ني ة ال ناء 

عالي العرض والطل 
عوامل اقتصادية

مر فعة أسعار ا رالي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار  عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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وصف العقار

(.رخصة ال ناء ) م  حديد مياحة ميطحات ال ناء بناء على •

(.رخصة ال ناء)سنة بناء على (11)م  حديد عمر العقار ب  •

غرفة 450: عدد الغرف •

دور 23: عدد ا دوار •

(2024/12/31)العقار في  اريخ التقييمةالح•

:النحو التالي عند معاينة العقار   ين لنا أنه ع ارع عن (فندق), مفصل على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1,287.97بدروم1

 جاري + استق ال 789.9دور ارلي2

استق ال587.86ميزانين3

مطاعم824.91واحد مطاعمدور4

مصلى824.91دور واحد مصلى5

سكني12,304.6س عة عشر ادوار متكررع6

سكني261.2دور واحد اخير7

مصاعد+ بيت درج 75.43مصاعد+ بيت درج 8

مجاري6بيارع صرف9

خزانات1,089.97خزانات 10

18,053الاجمالي
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وصف العقار

25

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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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
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موقع العقار

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

N : 21.403004 E : 39.876740 احداثيات الموقع
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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/25قطعة رقم  د/43قطعة رقم  30م

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية رقم الصن اريخ الصن اسم المالن

مطلقة  1441/02/18 520121013430 العقارية ريتشركة مشاعر 
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إجمالي مياحة الارالي رقم المخطض رقم القطعة اسم الحي

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

:مياحة ا رض–رقم المخطض -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدود والاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار
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وفي حبال عببدم  حقببق  لببن يمكببن أن يتدثر رأي قيمة العقارالعقار مرخون لصالح بنن الرياض و غراض خذا التقرير افترلنا وجود ملكية سارية وخالية من أي عوائق 
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يعةبا حبديثاا منطقبة والتبي  بم بنفبخي طريقة  قدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة اليوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابةة الموجبودع فبي

ابةة بنباء علبى رات المشبعقباويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محل التقييم من خبلال  ط يبق وحبدات مقارنبة مناسب ة والقيبام بتعبديلات وعمليبات  يبوية علبى أسبعار بيبع ال

.عناصر المقارنة 

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

. م بيع ا صل محل التقييم مءخرًا في معاملة مناس ة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صل محل التقييم أو أصول مشابةة له يتم  داولةا بنشاط في سوق مفتوح❖

. وجد معاملات متكررعً أو حديثةً  صول مشابةة يمكن ملاحظتةا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حديد وحدات المقارنة التي ييتخدمةا المشاركون في اليوق  ات الصلة❖

. حديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحياب مقاييا التقييم الرئيية لتلن المعاملات❖

.إجراء  حليل مقارن متيق  وجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين ا صول المقارنة وا صل محل التقييم❖

.إجراء التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفروق بين ا صل محل التقييم وا صول المقارنة❖

. ط يق مقاييا التقييم المعدلة على ا صل محل التقييم❖

. تم التيوية بين مءشرات القيمة إ ا  م استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.عخو طريقة  قييم  قوم بحياب القيمة الرأسمالية او اليوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة الم اني المقامة على الموق

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

ج ا صبل عندما يتمكن المشبار  مبن إعبادع إنتباج ا صبل ببنفا خصبائص ا صبل محبل التقيبيمق دون قيبود  نظيميبة أو قانونيبةق وأن يبتم إنتبا❖

.بيرعة كافية بحيث لا يضطر المشار  إلى دفع م لغ إلافي لاستخدام ا صل فورًا

.لا ينتج ا صل الدخل بطريقة م اشرعق والط يعة الفريدع ل صل  جعل استخدام أسلوبي الدخل واليوق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة الميتخدمة على  كلفة الاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كلفة أصل مماثلوخي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حياب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر ا فترالي / العمر الحالي للم نى )يتم حياب طريقة القيض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484م نى رقم 7مكت  رقم -920025832خب الرقم الموحد 1449/03/15 اريخ الانتةاء  1010927632خب سجل  جاري رقم 1447/05/03 اريخ الانتةاء 1210000052 رخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



105أسلوب الدخل معيار رقم 
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ووفقًا لةذا ا سلوب يتم  حديد قيمة ا صل بالرجبببوع إلببببى. يقدم أسلوب الدخل مءشرًا للقيمة عن طريق  حويل التدفقات النقدية الميتق لية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة ا يرادات والتدفقات النقدية التي يولدخا ا صل أو التكاليف التي يوفرخا

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

.عندما  كون قدرع ا صل على  وليد الدخل خو العنصر ا ساسي الذي يءثر على القيمة من وجةة نظر المشاركين في اليوق. أ.

.لة إن وجدتالص توفر  وقعات معقولةً لم لغ ا يرادات الميتق لية ل صل محل التقييم و وقيتةا ولكن لا يوجد سو عدد قليل من المقارنات اليوقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتدفقابببببت النقديببة غ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتط يق أسلوب الدخل إلا أن ا سالي  المت عة في إطار أسلوب الدخل  عتمد بشكل ك ير على خصم م ال

والمفاخيم الواردع أدناه  نط ق جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي ع ارعٌ عن  ط يقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , الميتق لية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

ط يق طريقةيتم  وخي طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حياب القيمة الحالية للتدفقات النقدية الميتق لية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية  در دخلا بالاعتماد على  وقع الدخل الميتق لي للعقار محل التقييم ويتم است

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

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  ط يق طريقة الرسملة الم اشرع في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتياوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

خذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المت قية  عت ر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن  قديرخا بتحديد أفضل  طوير مناس  للموقع والملكية ومن ثم التن ء بقي

.يتم الانتةاء منه
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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 ا سلوب الميتخدم 

التدفقات النقدية المخصومة  كلفة الاحلال(اسعار الارالي المعرولة –المقارنات ) الميح الميداني طرق التقييم الميتخدمة

العقار مدر للدخل ارض مقام عليةا م نىلمعرفة العقارات المماثلة في اليوقعدم الاستخدام / أس اب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التيليل الةرمي للقيمة العادلة خو الذي يصنف مدخلات أسالي  التقييم الميتخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث ميتويات وخي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
في أسواق نشطة ( غير المعدلة)خي ا سعار المعلنة 

ل صول أو ا لتزامات المطابقة الممكن الوصول إليةا في 
 اريخ القياس و عطى ا ولية

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

الثاني
خي المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة لمن 
واء الميتو  ا ول والتي يمكن رصدخا ل صل أو ا لتزام س

بشكل م اشر أو غير م اشر 

جارية العروض اليكنية واليكنية  
في منطقة العقار

اني صنف لمن الميتو  الث
مكا   عقارية معتمدع في 

منطقة العقار

منةا موثوقة حي   حليل اليوق المشابةة والتدكد
–ع والمقابلات الم اشر–بعد بحث و حليل اليوق 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

----------------خي المدخلات التي لايمكن رصدخا و عطى ا ولية ا دنيالثالث
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-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 
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للأراضي السكنية التجارية -طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأرض حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 30,000 40,000***سعر المتر المربع

معروض  معروض ***الحالة 

18/12/202420242024العرض/ تاريخ التقييم  

-%0.00-%0.00***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

--***قيمة ظروف السوق

 30,000 40,000***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0 1,200%0 1287.971,500(2م)المساحة  

%0عالى   %0عالى   عالى  سهولة الوصول

%10متوس  %0عالي عالي موقع العقار

%0عالي %0عالي عالي شكل الأرض

%0منتظمة %0مستوية مستوية طبوغرافية الارض 

%0سكتي تجاري   %0تجاري سكني تجاري الاستخدام

%0 2%0 2 2الشوارع المحيطة

%10.00%0.00الاجمالي

 3,000-قيمة التسوية للمتر المربع

 33,000 40,000قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%35%65المرجح الموزون
       37,550(المتر / ريال ) صافي متوس  قيمة المتر 

       48,363,274(المتر / ريال ) القيمة السوقية للأرض 

موقع العقار محل التقييم

2المقارنة 

1المقارنة



-

-

-

طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(بالريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 3,219,925 2,500       1,288البدروم

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

 61,896,655-(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,856,900%3الرسوم المهنية 

       1,856,900%3شبكة المرافق 

       1,856,900%3تكاليف الإدارة  

       3,713,799%6تكاليف التمويل 

       6,189,666%10ربحية المطور 

 15,474,164(ريال ) الإجمالي 

 77,370,819(ريال ) إجالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

11سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

 29سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       28 %معدل الاهلاك   

       21,276,975ريالقيمة الاهلاك 

 56,093,844(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

48,363,274(ريال ) القيمة النهائية للأرض  

 56,093,844(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       104,457,117(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       104,457,117بعد التقريب( ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  



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 

. حديد العوامل التي  ءثر على قيمة العقار محل التقييم-
.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كل عقار مقارن مع العقار محل التقييم و حديد الفرق في كلممقارنة س-
.لثإجراء التيويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوصل إلى صافي التيوية لكل عقار مقارن و ط يقه عى سعر الوحدع للوصول إلى نطاق سعر الوحدع بعد التيوية للعقار محل التقييم

عر معقبول ر سبأكثر سعر معقول للوحدع في العقار محل التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدع بعبد التيبوية مبن أفضبل عقبار مقبارن بصبورع معتبادع باعت باره أكثبعلى أساس المد  اليعري يحدد المقُيّم -
.للوحدع في العقار محل التقييم

وقبد  ختلبف النيب ة لكبل مضباعف % 5وخنبا  بم أفتبراض  خصبيص نيب ة جرت العادع ان  رويج مياحة أقبل مبن ا رض يحقبق قيمبة أعلبى مقارنبة ببا رض ا ك بر ميباحة وأحيانبا العكبا ق : الضب  النسبي للمساحة •
.حي   قدير وخ رع المقيم العقاري با عتماد على حالة اليوق العقاري وخ رع المقيم

. حي  حاله اليوق مع  غير الوقت ق الني ة متغيرعأو في حالة التفاوض على القيمة وقد  تغير عروف اليوق ( الزمنية)غال ا  تم ا شارع إلى التيويات مقابل حالة وعروف اليوق بالتيوية : حالة وظروف السوق•

.لكل ميتو  % 5وعليه  م أفتراض ني ة ( منخفا,متوسض , عالي )حركة الوصول للعقار محل للتقييم سةلة وكذلن سةولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لكل ميتو  % 5 م أفتراض ني ة ( منخفا,متوسض , عالي )الموقع خو مكان  واجد العقار  سواء كان على واجةة طريق أو صف ثاني أو له طريقين أو مدخلين وله  اثير م اشر على قيمة العقار  ق : موقع العقار •

% .5ق وخنا  م أفتراض ني  من الخصائص المادية التي  وثر على العقار خو  شكل ا رض خل خي منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض•

.حي   صنيف الاستخدام % 5 م أفتراض ني ة للعقار والعقارات المقارنة ومن الممكن اشتمال العقار على أكثر من استخدام ق (صناعي, عراعي ,  جاري  مكت ي ,سكني )مراعاع التخطيض الخاص بالعقار : الأستخدام•

.لكل شارع % 5وخنا  م أفتراض ني ة ق يوثر الموقع على قيمة العقارات بصفة م اشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايوفره من أطلاله و وفير مزايا مختلفة: الشوارع المحيطة •

11666QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORTالرياض -طريق عثمان بن عفان 8484م نى رقم 7مكت  رقم -920025832خب الرقم الموحد 1449/03/15 اريخ الانتةاء  1010927632خب سجل  جاري رقم 1447/05/03 اريخ الانتةاء 1210000052 رخيص رقم -شركة قيم للتقييم  39



تحليل دخل الفندق–طريقة المقارنات –أسلوب السوق  ,
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:خريطة المقارانات
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2مقارنة 

2مقارنة 
2مقارنة 

موقع العقار محل التقييم 

تحليل دخل الفندق -بيانات مسح السوق 

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

%20%3240200045025025نجوم العزيزية1

%20%3200210040020025نجوم العزيزية2

%15%3190210040020025نجوم العزيزية3



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

1مقارنة 

2مقارنة 
3مقارنة 

:خريطة المقارانات
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العقارات المقارنة المحلات التجارية  -ميح اليوق 

الاحداثيات اجمالي القيمة التاجيرية سعر المتر التدجري المياحة اسم الشارع المقارنة

°21.391709 80,000 531,509طريق الشيخ ع دالله 1مقارن  39.876634°

°39.867977 21.402864 100,000 133752طريق ال لد2مقارن 

°21.407753 200,000 882,273طريق العزيزية العام3مقارن  39.869032°



حساب الدخل–نتائج تحليل بيانات مسح السوق 
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تحليل دخل الفندق -بيانات مسح السوق 

المصاريف التشغيلية الاشغال السنوي عدد الغرف التصنيف الموقع المقارنة

%20%324025نجوم العزيزية1

%20%319025نجوم العزيزية2

%15%320025نجوم العزيزية3

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

الوحدةالقيمةالبند

يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %25معدل الاشغال السنوي  

يوم91.25عدد أيام التشغيل سنويا

يوم40عدد أيام موسم الحج

يوم20عدد أيام موسم رمضان 

يوم31.25عدد الأيام لباقي السنة

غرفة450عدد الغرف 

حساب تشغيل موسم الحج

حاج1,504عدد الحجاج 

للحاج/ ريال 2,200سعر التأجير للحاج

سعودي/ ريال 3,308,800إجمالي دخل موسم الحج

حساب تشغيل موسم رمضان

يوم10عدد أيام التشغيل للعشرين الاولى من رمضان

سعودي/ ريال 250متوس  سعر التأجير لليوم 

سعودي/ ريال 1,125,000إجمالي قيمة التأجير للعشرين الاولى من رمضان

يوم10عدد أيام التشغيل للعشر الاواخر من رمضان

سعودي/ ريال 500متوس  سعر التأجير لليوم

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

سعودي/ ريال 3,375,000إجمالي دخل موسم رمضان

حساب تشغيل باقي أيام السنة 

سعودي / ريال 150متوس  سعر التأجير لليوم 

سعودي/ ريال 2,109,375إجمالي دخل باقي أايام السنة 

سعودي / ريال 8,793,175إجمالي دخل إيرادات تشغيل الغرف سنوياً 



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:العائدمعدل

سبتثمارات طريقة ا ستخلاص من اليوق بالنظر الى نشباط اليبوق و قبارير شبركة قبيم للا– حليل معدل الرسملة 

ة قبيم المشابةة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصبادية الصبادرع مبن بعبا مراكبز الدراسبات ومبن مركبز معلومبات شبرك

وعليبه فقبد  بم افتبراض معبدل العائبد بمعبدل % 7حتى % 5للتقييم فقد   ين لنا أن العائد في المنطقة يتراوح ما بين 

تدجرين يوجد العديد من العوامل التي  ءثر على معدل العائد  تمثل في موقع الم نى وعمرع وحالتبه وولبع الميب% 6

.  ودرجة المخاطر المر  طة باليداد يتدثر معدل الرسملة بمعدلات الطل  والعرض لنفا النوع من العقارات

43

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندوق  داول اليعودية 4.94معدل عائد اليندات الحكومية 

ال نن المركزي اليعودي1.8( متوسض الينة الحالية)معدل التضخم 

حي  حالة وعروف اليوق 1(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر اليوق 

حي  حالة وعروق العقار1(  التكاليف النا جة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

%9والتقري ,معدل الخصم  بعد جمع ال يانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملةاتيالالنفقاتخيالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتدجيرالخاصةالنفقاتخيالتشغيليةالنفقات

-%20غيليةالتشالنفقاتني ةو مثلالملائمالينويالدخللتحقيقجيدعحالةفيعليهالحفاظبةدفالمالن

 كونمعظمةاكونالمقدمةوالخدماتالحجمحي المحيطةالمنطقةفيمشابةةلمشاريعبالني ة30%

التشغيليةالنفقاتمعدلافتراضو م(واحدبعقدمءجرالعقار)ق صنيفبدونالغال فيواحدعبعقود

ل اقي%20معدلافتراض مالعقدانتةاءوبعدللميتدجرلتحملةاوالثانيةا ولىللينتين0%بواقعوالرأسمالية

.الينوات

:الدخل التأجيري

م و 2024 م  حليل دخبل العقبار مبن خبلال الاطبلاع علبى العقبود الخاصبة بالعقبار وعكيبةا فبي حيباب القيمبة ليبنة 

اض معبدل  حليبل بيانبات اليبوق مبع افتبرنتبائحم وبعد انتةاء مدع العقد  م افتراض الدخل التدجيري بنباء علبى 2025

( فتبرع ثلاثبة شبةور % ) 25لكبل فتبرع مبع الاخبذ بالاعت بار خصبم % 3نمو من الينة الثالثة حتى الينة الخامية بواقبع 

مبن % 2نمبو من كامل القيمة الايجارية للينة الثالثة المقترلة للتحيبينات وإعبادع التبدجير  وكمبا  بم افتبراض معبدل

. الينة اليادسة حتى الينة العاشرع بناء على  وقعات النمو في منطقة العقار 

:معدل الخصم

11666QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORTالرياض -طريق عثمان بن عفان 8484م نى رقم 7مكت  رقم -920025832خب الرقم الموحد 1449/03/15 اريخ الانتةاء  1010927632خب سجل  جاري رقم 1447/05/03 اريخ الانتةاء 1210000052 رخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

:  الاشغارمعدل 

بخصوص نشاط المحلات التجارية وبالنظر الى نشاط اليوق و قارير شركة قيم للاستثمارات المشابةة وكذلن 

بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرع من بعا مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة قيم للتقييم فقد   ين 

نظرا % 0وعليه فقد  م افتراض معدل العائد بمعدل % 10الى -% 5لنا أن معدل الاشغار  في المنطقة يتراوح 

. .ابتدأً من فترع انتةاء مدع العقود % 5لتدجير كامل المحلات و م افتراض معدل اشغار بني ة 

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9معدل الخصم       3,174,000حي  العقود2و 1إجمالي الدخل التدجيري سنة 

+ 1ة معدل المصاريف التشغيلية للفندق  الين
2

%6معدل الرسملة 0%

ينة معدل المصاريف التشغيلية للفندق  من ال
3

25%
معدل  الاشغار ومخاطر الائتمان للمحلات

التجارية 
5%

%3ةكل سنة من الينة الرابع-معدل النمو 10(سنوات)فترع التدفقات النقدية 



أسلوب الدخل–تقدير قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية

12345678910

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

اجمالي الدخل التأجيري الفعلي للفندق
3,174,000

3,174,0003,174,0007,206,4059,896,79610,193,70010,397,57410,605,52510,817,63611,033,98911,254,668

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 

إجمالي الدخل التأجيري الفعلي للمحلات 
230,000التجارية 

230,000230,000230,000236,900244,007248,887253,865261,481266,710272,045

ناقص معدل مصاريف الاشغار ومخاطر 
الائتمان 

5%0011,50011,84512,20012,44412,69313,07413,33613,602

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

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 

القيمة الاستردادية 
للمبني

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

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل 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

109,470,262القيمة النهائية للعقار

109,500,000(ببعد التقري)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

 قدير اليعر العادل كتابةرقماً قدير اليعر العادل 
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ل طريقة لتقدير  عت ر أفض( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)استنادا الى غرض التقييم وط يعة العقار وخصائصه كونه فندق فإن  قييم العقار بدسلوب الدخل 

:وخي حي  الا ي ( بعد التقري )م والتي  م التوصل اليةا بدسلوب الدخل كدساس للقيمة العادلة للعقار محل التقييم2024/12/31اليعر في  اريخ القياس بتاريخ 

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

مائة وتسعة مليون وخمسمائة  الف ريال سعودي109,500,000
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المستندات المستلمة من العميل
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فريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي عميل

121000005عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي عميل

1210000013عضوية رقم 
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أحمد صالح العطاس

منتي مقيم عقاري 

1220003236عضوية رقم 

حيام حين عشي

مقيم عقاري منتي 

1210002501عضوية رقم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكت  ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , م نى ر

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

49QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484م نى رقم 7مكت  رقم -920025832خب الرقم الموحد 1449/03/15 اريخ الانتةاء  1010927632خب سجل  جاري رقم 1447/05/03 اريخ الانتةاء 1210000052 رخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

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




,



,



,

Eskan 4

https://maps.app.goo.gl/copzywk8RM7g7V7N7

International 

Valuation 
Standards 2022

–

International Valuation Standards 2022

–

https://maps.app.goo.gl/copzywk8RM7g7V7N7


,

•

•

o

o

o

o

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•



,

, ,

–



,



,



,



,

²



,



,

,

Google Maphttps://maps.app.goo.gl/copzywk8RM7g7V7N7

,

https://maps.app.goo.gl/copzywk8RM7g7V7N7


,

,

,

–

%

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

✓ ✓ ✓ ✓ ✓

•

•

•

•



,



,



,



,

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•



,



,



,

□

□

✓

□

✓

□

•

•

•

•



,

²

, , , ,

, , ,

1

2

•



,

,

,

, ,

%%

%%

%%

%%

%%

%%

%%

%%

%%

%%

,%,%

,,

,,

%%

,,

,



,

²,

²,

²,

, ,

, ,

, ,

,², ,

,², ,

, ,

%%, ,

%%, ,

, ,

%

, ,



,

–

•

, , ,

,

,

, ,



,

–

•

•

²

, ,

, ,

, ,

1

2

3



,

–

%%%

%%%

%%%

%%%

%%%

%%%

%%%

%%%

%%%

%%%

%%%

,

,,,

,,,

,,,



,

–

1

2

3



,

–

1

2

3



,

–

,

,

,

,

1

2

3



,

–

•,

•,

•

•

ADR

%

%%

%%

%%

%%

%%

, ,

,

, ,

, ,

,, ,



,

–

%

, ,

%,

, ,

, ,

%, ,

NOI, ,

²,,

%

%,

,

²,,

%

%,

,

²,,

%

%,

,

²,,

%

%,

,



,

–

•

, ,

%

, ,, ,, ,%

,

%

%

,,,%

%

%



,

–

•

–

•%

•

, ,

•

•%

•

•

%%

•%

, ,, ,%

, ,, ,%

, ,, ,%

%

%

%Knoema

%

%



,

, ,

, ,%

, ,%, ,

%, ,

•



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,



,

•

•

•

•

•

•

•

–

•

•

•

•

–

–

•

•

•

•

•

•

•



,

•

•

•

•

•

•

•

•

•

–



,

KPI's

%

%

%

%

%




	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
	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

