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تقرير تقييم عقاري 

2024/12/17:التقرير تاريخ 



الأميةر للةا الصي ة  مخطة حة  مكةة الككرمةة فة  مدينةة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغاليةة لتقيةيم العقةار العاقة 

م 2022ليةةالمعتمدين متبعين فة  للةا النسةخة ارخيةر  مةن معةايير التقيةيم الدوبناء على الترخيص الممنعح لنا من قبل الهيئة السععدية للمقيميينم 2024/11/20بمعجب التكليف الصادر منكم بتاريخ 

صقةدير عل إلةى ودراسةة منققةة السةعل المحيقةة بالعقةار وقةد صةم العصةعمةلوالمتعارف عليها وقعاعد واخلاقيات المهةةنة للعصةةعل إلى التقةةييم النهائ  الحةةيادي بناء على المعاينةةة الفعلةةية مةن فريةةةا ال

.ادناه  باستةةخدام طةةرل التقيةةيم المةةختلقة بمةةا يحمةةله كل صقةةرير وعلةةةيه يسعدنا ان نتةةةةقدم لكم بشهاد  التقييم العقاري العاردالعادلالسعر

لربعة ( 84,150,000)بكبلغ وقدره فق  ، العاقعة بمدينة مكة المكرمةم 2024/12/17بناءً على الدراسة المنجز  فإننا نرفا لكم نتائج صقدير السعر العادل للعقار فندل وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.ريال سعودي -وثكانون مليون ومائة وخكسون  للا  

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخ 

هة1443-10-10صاريخ 1210000052/ بمعجب رخصة رقم 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

الكحترمينصندوق سيكو السعودية ريت       : السادة 

(مكة الككرمة)بكدينة مخط  الأمير عبد الله الصي     بحي -5فندق إسكان تقرير تقييم : الكوضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للكقيكين الكعتك



الكلخص التنصيذي

الكقيم

1210000013سالم محمد ال فائ  عضعية رقم  1210000052اسماعيل محمد الدبيخ  عضعية رقم                     
1210002501حسام حسن عش  عضعية رقم  1220003236أحمد صالح العقاس عضعية رقم 

مالك العقار (مستخدم التقرير)الكستصيد  التقرير ) العكي  (صاحب

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندول سيكع السععدية  ريتصندول سيكع السععدية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرض من ا

ح  مخقط ارمير –مكة المكرمة 

عبد الله الفيصل 
فندل صقييم دوري للإعداد القعائم المالية  

ريتصندول سيكع السععدية ل

تاريخ الكعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2024/11/23 أسلعب الدخل-أسلعب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسبية 

تاريخ التقييم لساس القيكة نوع الكلكية

2024/12/31 العادلةالقيمة  مقلقة 

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم ال ك وتاريخه

2024/12/31 الاستخدام الحال 

ريال سعودي84,150,000: العادلصقدير السعر
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قائكة الكحتويات

رالفرضيات والقيعد المحدد  للتقري

نقال العمل

نظر  عامة على الاقتصاد والققاع العقاري بالمملكة العربية السععدية

دراسات المعق 

مالتقيي

ةصقدير القيم

ملاحا
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الصرضيات والقيود الكحددة

م لا صتحمةةةل شةةةركتنا أي مسةةةءولية إعاء أيةةةة معلعمةةةات يةةةت
اسةةةتلامها مةةةن العميةةةل والتةةة  مةةةن المفتةةةرض سةةةلامتها
او وإمكانيةةةة الاعتمةةةاد عليهةةةا ق كمةةةا لا صقةةةر شةةةركتنا بدقةةةة

اكتمةةةال البيانةةةات المتاحةةةة ولا صعبةةةر عةةةن رأيهةةةا ولةةةم صقةةةم
هةةا بعةرض اي نةعع مةن الضةةمانات لدقةة البيانةات أو اكتمال

.  إلا فيما أشارت إليه بعضعح ف  هذا التقرير

المعلعمةةةات المقدمةةةة بعاسةةةقة جهةةةات أخةةةر  خصعصةةةا 

ار فيمةةةةا يتعلةةةةا بةةةةالتخقيط وامةةةةتلا  اررض والاسةةةةتئج

وغيرهةةا والتةة  أسةةا عليهةةا كةةل هةةذا التقريةةر أو جةةزء منةةه 

يعهخةا اعتبرت معثعل بهاق ولكن لم يتم صأكيد صحتها جم

ة لصةحة ف  كل الحالات كما لم يتم صقديم ضمان بالنسةب

هةةذه المعلعمةةات إلا عهةةر عةةدم صةةحة هةةذه المعلعمةةات 

.فإن القيمة العارد  ف  هذا التقرير يمكن أن صتغير

ر إن مسةةةةةءولية الشةةةةةركة فيمةةةةةا يتعلةةةةةا بةةةةةالتقري

والتقيةةةةيم مقصةةةةعر  علةةةةى العميةةةةل وهةةةةع الجهةةةةة 

لةةم صةةاحبة التقيةةيم  ق بعةةا البيانةةات المقلةةعب

ت صستلم من العميل وفة  حةال صةعفر أي معلعمةا

.مخفية يمكن أن صءثر  على قيمة العقار 

بحث القيم المقدر  ف  هذا التقرير ه  للعقار قيد ال

حيح وأي صععي  للقيمة على أجزاء العقار لن يكعن ص

ويجةةب ألا صسةةتعمل هةةذه القيمةةة ري أغةةراض أخةةر  

اإل يمكن أن صكعن غير صحيحة إلا استعملت كذل

لا يجةةةةعع صضةةةةمين كةةةةل أو بعةةةةا مةةةةن هةةةةذا التقريةةةةر أو 

ر الإشةةةار  إليةةةه فةةة  أي وثيقةةةة أو صعمةةةيم أو بيةةةان ينشةةة

اري  دون الرجةةةعع لشةةةركة قةةةيم وشةةةريكه للتقيةةةيم العقةةة

يةة كما لا يجعع نشره بةأي طريقةة دون المعافقةة الخق

هر بةه المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظ

.

يم صقيةة)بنةةاءً علةةى الغةةرض مةةن التقيةةيم وهةةع 

القةةةةةةعائم الماليةةةةةةة  لصةةةةةةندول لاعةةةةةةداددوري 

م علةى فقد صم التقيةي( ريتسيكع السععدية 

(القيمة العادلة)أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحقا عن أي مستند قانعن  ل

ل الةةةةةذي صةةةةةم صقييمةةةةةه أو بالنسةةةةةبة للمسةةةةةائ

رهن وصةم القانعنية الت  صتضمن الملكية أو الة

افتةةةةةةةراض أن المعلعمةةةةةةةات حسةةةةةةةب افةةةةةةةاد  

( مسةةةةةةتندات الملكيةةةةةة والصةةةةةةا )العميةةةةةل 

قائمة وسارية المفععل  

الحةةةةدود وارطةةةةعال حسةةةةب افةةةةاد  العميةةةةل 

ئعلة والشركة غير مسة( مستندات الملكية)

عةةةن الحةةةدود والاطةةةعال وبالتةةةال  المسةةةاحة 

الاجماليةةةة لةةةخرض مةةةأخعل  حسةةةب الصةةةا 

والشركة غير مسئعلة عن للا

بنةةاءً علةةى نةةعع العقةةار وخصائصةةه وعلةةى الغةةرض

التكلفة العقار بأسلعبصقييمصممن التقييم فقد

طريقةةةةةة )وإسةةةةةلعب الةةةةةدخل ( الاحةةةةةلالطريقةةةةةة)

(  التدفقات النقدية المخصعمة

ار صم معاينة العقار عاهريا ولةم يةتم فحةص العقة

ح فقةةط إنشةائيا أو يعتبةةر صقريةةر التقيةةيم هةةذا صةةحي

ن إلا كةةان يحمةةل خةةتم الشةةركة وصعقيةة  المقيميةةي

المعتمدين بها

م 2022صةةم صقيةةيم العقةةار وفقةةا للمعةةايير الدوليةةة 

لعقةار وصعتبر القيمة المقدر  ف  هذا التقرير ه  ل

يةيم قيد الدراسة وف  حالة صغيير الغرض مةن التق

ال يمكن ان صكعن هذه القيم غير صحيحة
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الح صقر شركة قيم للتقيةيم بعةدم وجةعد صعةارض مصة

مةةةةةة  مةةةةةةديري الصةةةةةةندول ومةةةةةةلا  ومةةةةةةديري العقةةةةةةار 

ومسةةةةةتأجري العقةةةةةار و كافةةةةةة ارطةةةةةراف المباشةةةةةرين 

.والغير مباشرين بكل ما يخص الصندول
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الكستخدمين الاخرين العكي  هوية الكقيم العقاري

المستثمرين -ريتصندول سيكع السععدية  ريتصندول سيكع السععدية  معضحة بالملخص التنفيذي

اساس القيكة الغرض من التقييم الاص  مح  التقييم

العادلةالقيمة 
سيكع القعائم  لصندول لاعدادصقييم دوري 

ريتالسععدية 
فندل 

وصا التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعكي         

صقرير يعضح منهجية وخقعات التقييم
ونتائج التقييم ويشمل صعر صعضيحية
لحدود رصل معض  التقييم م 

صفاصيل البيانات
2024/12/31

يكعن استثماري او استخدام وف  بعا الحالات
وجزء العقار جزء مستخدم من قبل العميل

(وله اعتبارات خاصة مستثمر

102نطاق بحث الكقيم معيار رقم 

جم  المعلعمات الكافية عن طريا الزيار  الميدانية والمعاينة الظاهر  واجراء التحليلات وصم عمل دراسة من معاق  قريبة من
.معق  العقارات ومن مكاصب عقارية معتمد  ف  منققة العقار والتحري من جمي  المعلعمات ودراستها بصعر  دقيقة

لساس القيكة

صاريخ سعل ف   السعر الذي سيتم إستلامه لبي  أصل أو الذي سيتم دفعه لنقل ألتزام ف  معاملة صتم ف  عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين ف  الوهلقيمة العادلة ا
ضمن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة فقر   104IVSكما يعرفها المعيار . 9فقر  رقم (( 13)هذا التعريف مقتبا من المعيار الدول  لإعداد التقارير المالية . ")القياس

.التقييم رغراض الإدراج ف  التقارير المالية

101نطاق العك  معيار رقم 
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عكلة التقييم

الريال السععدي

معايير التقييم الكتبعة

ر  عةةن معةةايير صةةم صنفيةةذ جميةة  ارعمةةال وفقًةةا لنظةةام المقيمةةين المعتمةةدين واللائحةةة التنفيذيةةة لات الصةةلة بةةالتقييم العقةةاري الصةةاد
تقيةةةيم    والنسةةةخة ارخيةةةر  مةةةن معةةةايير ال( صقيةةةيم)التقيةةةيم المتبعةةةة التةةة  نشةةةرصها مجلةةةة الهيئةةةة السةةةععدية للمقيمةةةين المعتمةةةدين 

2020.ةاباوالمقيمين الةذين يلتزمةعن بمتقلباصةه وقةد صخضة  التقييمةات للمتابعةةة مةن قبةةل هةةذه الجهةةات وصتةضمةةن المراجةةعة صقة
م2022التقييم م  متقلبات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة وم در الكعلومات

المعلعمةات العارد  بالتقةرير صةدرت مةن جهةات رسمية أو مكةاصب العقار بالمنقةقة المستهدفة أو مكاصب متخصصة باربحاث و
.الدراسات وبالرجعع إلى قاعد  بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات الكهكة او الافتراضات الخاصة

لا صتحمل شركتنا أي مسءولية إعاء أية معلعمات يتم استلامها من العميل و الت  من المفترض سلامتها و إمكانية الاعتماد
لبياناتكما لا صقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا صعبر عن رأيها و لم صقم بعرض اي نعع من الضمانات لدقة ا, عليها 

.أو اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بعضعح ف  هذا التقرير

قيود استخدام التقرير

صعد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف المعجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد م  عدم صحمل أي مسءولية من اي نعع 
ري طرف ثالث و لا يجعع نشر هذا التقرير كاملاً أو أي جزء منه أو الاشار  إليه ف  أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو ف  اي وسيلة 

من دواع  الحيقة والحذر . صعاصل م  أي طرف ثالث دون الحصعل على معافقة مسبقة مكتعبة بالشكل والسيال الذي صظهر فيه
أن صحتفظ الشركة والمقيم بالحا ف  إدخال أي صعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم ف  عل عروف محدد 
صحتفظ الشركة بالحا دون أي التزام بمراجعة حسابات التقييم وصعديل وصنقيح نتائجه على ضعء معلعمات كانت معجعد  ف  صاريخ

.التقييم لكنها اصضحت له لاحقا
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هيةتةضةمةنبةمةاالعةمةلنقالصحديدوبالعميلالاجتماع
ارطرافوالقةيةمةةةةأسةةةاسوالةتةةةةةةقةيةيةةةمغرضمةن

مةةهةاأوخاصةةةةافةتةراضةاتأيوالتقييمصاريخوالمعنية
.منهالمتعقعةالمخرجاتوالتكليةةةةفوضةعحيتةضةمةنبةمةا

بناءً على نقال العمل و صحلةةيل 
السعل يتم صحديد طرل التقييم
المةةةةةنةةةةاسةةةبةةةة و وضةةةة  كافةةةةةةةةةة 
الافتراضات و المدخلات للقةةيام 
بالحسابات المالية للعصعل إلى
القيمة السعقيةةة وفقةةاً للةقةةرل 

.المختار 

العمل على إعةةداد التقريةةةر وفةقةةةةا 
لعصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيةةةالوالمكتبيةةةالسةعقةةةيةالبياناتبجم القيام

السةةةةةعلاصجةاهةةاتمةعرفةةةةإلةةةىللعصعلصحليةةلهاو

الت السعقيةالمءشراتوالحةةةاليةةةةوالسابقةةةة
.التقييمطرلصقبياعندعليهاالاعتمادسيتم

مةةعةايةنةةة الةعقةةار و التةةعةةةرف عةلى 
خةصةائةصةةه و مةعاصةفةةةاصةةةةةةةةةةةةةةةةةةه و 
مقابقة المستنةةةةدات م  الةعاقة 

و صحليل معق  العقار و 
الاستخدامات المحيقة بالعةةةقار 
م  صحديد نقال البحث الجغراف 
.وارنشقة و المشاري  المناسبة

مراح  العك 
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الامتثال للكعايير ولعكال البحث والاستق اء: 102الكعيار 

الحكم على موثوقية الكعلومات الكقدمة والتي تم لخذها في التقرير

:المتمثل ف  الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء وللا ف  البنعد ارصية102صم صنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(ريتسيكع السععدية صقييم دوري لصندول )م  غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناسب أساس القيمة 

.ارلعقصجمي  اردلة عن طريا الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفسارات المقروحة وقت التقييم لعا المكاصب المعتمد  ف  منققة ا

.صم صجمي  اردلة من الزيارات الميدانية وعمل صحليل وإجراءات عمليات حسابية وللا لضمان صعزيز أعمال التقييم على نحع ملائم

.الت  صم الاستشهاد بها للتأكد من كفاية جمي  هذه المعلعمات الت  صم الحصعل عليها للتأكد أنها صكف  غرض التقييمالبياناتصم الحكم على 

.قيعد البحث والاستقصاء الت  صم القيام بها صشير الى القيعد ف  نقال العمل م  صحليل كافة مدخلات التقييم المذكعر  ف  التقرير

.صم التأكد من معثقيه المعلعمات المقدمة من المكاصب العقارية ف  منققة العقار وه  مكاصب معتمد  ومرخصة ف  منققة العقار

12

الحكملسبابالحكمالبيانات والكعلوماتالجهة

العميل

صم التحقا من صحة الصكع معثعلالصا

صم التحقا من صحة رخصة البناء ف  منصة بلديمعثعلرخصة البناء

معثعلعقعد الايجار
قيم حسبوصم التقييم( السعل)العقعد الحالية لا صعكا دخل العقار (  منصة إيجار)صم استلام عقعد إلكترونية 

السعل بعد المراجعة

السعل

اخليةبيانات الشركة الد–مكاصب معتمد  ف  منققة العقار –المقابلات المباشر  –بناء على مسح السعل معثعلأسعار المتر التجاري

معتمد  بسجلات رسمية ف  منققة العقارمعثعلالخبر  العملية للمكاصب العقار

مصدر مستقل وخارج  عن ارصل محل التقييممعثعلأستقلالية المصدر
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الامتثال للكعايير ولعكال البحث والاستق اء

 صتناسب أعال البحث والاستقصاء الت

صجري ف  إطار مهمة التقييم وغرض

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ ف  الحسبان مد  معثعقية المعلعمات

.حتى لا صءثر سلباً على مصداقية رأي التقييم

وصم النظر ف  المدخلات المهمة المقدمة

والبحث( من العميل او من ينعب عنه)للمُقيّم 

.فيها وإثباصها

سجيل كلّ من غرض التقييمق وأساس القيمةق ونقال

وحدود البحث والاستقصاءق ومصادر المعلعمات الت 

يمكن الاعتماد عليها ف  نقال العملق والت  يجب

إيصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

ف  حال وجعد قيعد على البحث والاستقصاء الذي يقعم

به المُقيّم لا صمكنه من صقييم المدخلات والفرضيات

.بشكل كاف صم صعضيحها ف  الفرضيات الخاصة

النظر ف  مصداقية ومعثعقية المعلعمات المقدمة
:صم ارخذ ارمعر التالية ف  عين الاعتبار

.الغرض من التقييم
.أهمية المعلعمات بالنسبة لنتيجة التقييم

.الخبر  العملية للمصدر فيما يتعلا بمعضعع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن ارصل محل التقييم أو المستفيد منه

وإجراء عمليات حسابية وإجراء صحليلاصهم صجمي  اردلة الكافية
الزيار  الميدانيةق والمعاينةق: عن طريا وسائلق مثل

والاستفسارات وضمان صعزيز أعمال التقييم على نحع ملائم
ومرفا الحكم المهن  للتأكد من كفاية المعلعمات الت  صم

.الحصعل عليها والت  صف  بغرض التقييم

01

13

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية الكعلومات الكقدمة والتي تم لخذها في التقرير

14

:ملاحظة

للا يعتبر صقييم العقارات بغرض صقييم إعداد التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظام  عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفاء بعا المتقلبات لغرض التقييم المعن 

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعها عليها والمفاهيم الت  ينبغ  أصب

عند صقبيا هذه المعايير فيما يخص

المعضععية والحكم التقديري 

والكفاء  وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقر  

ها عن المعايير ه  الحالة الت  يجب في

ع  أو الإمتثال لمتقلب قاون  أو صشري

بات صنظيم  يختلف عن بعا المتقل

المذكعر  ف  التقارير 

صسمح بعا مءسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللعائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات الت  صخر

ل معايير التقييم الدولية وف  مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه ف  الفقرصين 

لا  فلن يكعن التقييم الناصج عن ل

ممتثلاً للمعايير

نقال 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقر  

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر مد  

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م لكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثكارية في إعداد التقارير الكالية 

الحكم على موثوقية الكعلومات الكقدمة والتي تم لخذها في التقرير

15

توضيح الصرق بين العقارات والعقارات الأستثكارية في القوائم الكالية 

العقارات "16عرف المعيار الدول  للمحاسبة رقم 

بأنها ه  البنعد IFRS16“والالات والمعدات 

:الملمعسة الت  

سل  يحتفظ بها رستخدامها ف  أنتاج أو صعريد ال-

أو الخدمات أو الت  يحتفظ بها لتأجيرها 

أو ( بأستثناء العقارات الإستثمارية)للغير

لإستخدامها ف  أغراض إدارية 

يتعق  أستخدامها خلال أكثر من فتر  واحد -

العقارات الكشكولة في 

بند العقارات والالات 

والكعدات في القوائم 

الكالية

العقارات " 40عرف المعيار الدول  للمحاسبة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

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

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

ماء لكسب إيرادات اريجار أو لإان( أنه أصل حا أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ق وليا 

قأو لإستخدامه ف  نتاجق أو صعريد سل  قأو صقديم خدمات-

رغراض إدارية أو لبيعه ف  السيال العادي لخعمال

العقارات الإستثكارية في 

القوائم الكالية 
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2030رؤية 

فيهيجداعدهاراًأكثراًنوطنبن َانطمعحنا
الذيوطننافمستقبليتمناهمامعاطنكل
مقةةدمةف نجعةةةلهأنالانقبللنمعاًنبنيه
بالفةةرصوالتأهيةةةةلبالتةةةعلةةةةةيمالعةالةةةةةمدول
فةةةةةةةةة المتقعر الخدماتوللجمي صتاحالت 

هوالترفيالسكنوالصحيةالرعايةوالتععيف
“وغيره.

17

ول  العهد نائب رئيا مجلا الععراءالأمير محكد بن سلكان بن عبد العزيز ال سعود صاحب السمع الملك  
.رئيا مجلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”

11666الرياض -طريا عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هة الرقم المعحد 1449/03/15صاريخ الانتهاء  1010927632هة سجل صجاري رقم 1447/05/03صاريخ الانتهاء 1210000052صرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



خصعصةةاً فةة  ضةةل عدد من المبادرات الاستثمارية والعملاقة, ويتعق  أن صستمر وصير  هذا التحعل الهيكل  نحع نمع اقتصادي مستةةدام ف  السنةةعات المقبةةلة
.كما يتعق  أن صتسةةارع عجلةةة صعطةةين المعرفة والتقنيات المبتكر . والشركات الرائد , صحت مظلة صندول الاستثمارات العامة

النكو الاقت ادي في الككلكة العربية السعودية
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الجغراف ومعقعهاالمملكةف القبيعيةالمعاردبذلامستغلاً,الققاعاتمنكبيرعددمستع علىنمعًاالحديثعصرهخلالالسععديالاقتصادشهد
مجمععةف لاًفاعوعضعاًعالم اقتصادعشةةرينأكبةرضمنأصبححيث,متينةاقتصاديةقاعد بناءالنمعهذاعننتج.الثالثالعالمقاراتبينوالحضاري
عملاقةعميةحكوشركات,فعالبنك وققاعقعيمال بنظاممدعةعمً,العالميةةالنفةطوأسةعالالعالةم الاقتصةادفة الرئيسةييناللاعبينوأحد,العشرين
.عالٍصأهيللاتسععديةكعادرعلىصستند

النةةمعمعةدلاترف منيعزعممةةا,والمةةال الاقتصةةاديالجانةةبعلىهيكليةةةإصلاحةةاتالماضةةيةالسنةةعاتخةةلالالسععديةالعربيةالمملةةكةشهدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلىالحفاظم الاقتصادي

منالعديدعلىمةةرصكز 2030السععديةةةرؤيةةةالسععديةةةالعربيةةةالمملةةكةأطلقت,النفطعلىالاعتمادوصخفيفوصنعيعهالاقتصادصقعيرسبيلوف 
مساهمةورف ةالإنتاجيصعزيزعلىمبةةن ومسةةتداممتةةنععاقتصةةادإلىالسععديالاقتصادهيكلصحعلاستهدفتوالت ,والماليةالاقتصاديةالإصلاحات

.الثالثالققاعوصمكين,الخاصالققاع

وشمل,صةةاديالاقتالتحةةعللتمةةكينالهيكليةوالإصلاحاتالداعمةةةالمبةادراتمنالعديدصنفيذف الرؤيةإطلالمنذالسععديةالعربيةالمملكةنجحتكما
عاعد الالاقتصاديةالققةةاعاتوإطةةلالالعطنيةةةوالصناعةةةالمحلةة المحتةةع صعةةزيزيشملققةةاع بعةةدٍحةةعلمتمحةةعر رئيسةةيةجهةةعدعةةد التحعلهذا

.العامةالماليةاسةةتدامةوصعةةزيز,والمتعسةةقةالصغةةير والمنشةةآتالخةةاصالققاعدورصعظيمإلىيهدفصمكين وبعداًوصنميتيها
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نظرة على القطاع العقاري



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

1151
185.000إجكالي عدد الصنادق

76%

5.5%
متوس  معدل العائد

185,000
إجكالي عدد الغرف الكتاحة

76%
(فنادق ) معدل الغرف الكتاحة 

24%
(مساكن حجاج)معدل الغرف الكتاحة 

13.5ML+
إجكالي عدد الكعتكرين

1.8ML+
إجكالي عدد الحجاج

15.3ML+
إجكالي عدد الزوار
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بيانات العقار والخدمات الكتوفرة بكنطقة العقار

بيانات العقار

مخقط ارمير عبد الله الفيصل الح  مكة المكرمة المدينة

فندل نعع العقار  الحج              شارع

166 رقم الققعة  ب23/15/1/ رقم المخقط

صجاري استخدام اررض حسب ارنظمة م1382.73 المساحة

الخدمات والكرافق الكتوفرة بكنطقة العقار

شبكة الهاصف كة صرف صح  شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة صصريف مياه أسعال عامة مسجد

فنادل الخدمات والمراكز الحكعمية خدمات طبية صجاري مركز 

دفاع مدن  محقة وقعد مقاعم بنع 
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مخط  الأمير عبد الله الصي  بح  مكة الككرمة يق  العقار ف  مدينة  أهمية المنققة نظر  عامة على المنققة

مستعية صضاريا اررض
(البيئية)الععامل القبيعية 

لا يعجد مصادر صلعث بالمنققة التلعث

مكة الككرمةمدينة وس المعق   المعق  من المدينة

(العمرانية)الععامل التخقيقية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة صجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص اررض

تجاري استخدام اررض أنظمة البناء

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

عال  العرض والقلب
ععامل اقتصادية

مرصفعة أسعار ارراض 

لا يعجد العجز والتعديات على العقار  ععامل قانعنية

العوام  الكؤثرة على العقار

23

الوصا محددات التأثير   عن ر التأثير
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وصا العقار
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مكونات الكبنى

الاستخدام(2م)الكساحة الدور م

معاقف سيارات1,382.73بدروم1

استقبال1,018.74دور ارض 2

استقبال758.78ميزانين3

مقاعم1,016.88دور مقعم4

مصلى1,016.88دور مصلى5

سكن 1,2780.6ادوار متكرر  6

سكن 755.03دور اخير7

خدمات44.19مصعد+ بيت الدرج 8

خزانات1,125.17خزانات 9

مجاري6بيار  صرف 10

19,905الاجكالي

11666الرياض -طريا عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هة الرقم المعحد 1449/03/15صاريخ الانتهاء  1010927632هة سجل صجاري رقم 1447/05/03صاريخ الانتهاء 1210000052صرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

(.رخصة البناء )صم صحديد مساحة مسقحات البناء بناء على •

(.رخصة البناء)سنة بناء على (11)م صحديد عمر العقار ب ص•

غرفة 428: عدد الغرف •

دور 15: عدد اردوار •

(2024/12/31)العقار ف  صاريخ التقييمةالح•

:النحع التال  عند معاينة العقار صبين لنا أنه عبار  عن (فندل), مفصل على



وصا العقار

25

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقا تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةاسقا مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم ال حيةالسلالمنوع العزل 

الكنيوم وزجاج دب ذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالكرافقالأبوابالارضيات

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

الأنظكة الكهرو ميكانيكية والتكييا

التكيياالك اعدالتكديدات والكخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية الكياه

مركزي م اعد3ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق لخرى–لنظكة الامن و السلامة 

مرافقمواقا السيارات لنظكة انذار واطصاء الحرائقلنظكة لمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطصاء الحرائق لك  لجزاء الصندق–لنظكة استشعار الحرائق غرفة تحكم و مراقبة–لجهزة تصتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة



موقع العقار

الحج: شارع  ةمكة الككرم:يق  العقار بمدينة  مخط  الأمير عبد الله الصي :ح  

N : 21.4344380 E : 39.859888 احداثيات الكوقع

26

موقع العقار مح  التقييم
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدود و الاطعال

طعل الحد الحد الغرب  طعل الحد الحد الشرق  طعل الحد الحد الجنعب  طعل الحد الحد الشمال 

26 12شارع عرض  35 168/ 6ققعة رقم  46 167ققعة رقم  46 165ققعة رقم 

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلعمات صا الملكية

نعع الملكية صاريخ الصا رقم الصا اسم المالا

مقلقة  1441/02/18 520121013431 العقارية ريتشركة مشاعر 

29

إجمال  مساحة الاراض  رقم المخقط رقم الققعة اسم الح 

1382,73  متر مرب  ب23\15\1 166 مخقط ارمير عبدالله الفيصل

:مساحة اررض–رقم المخقط -رقم الققعة -اسم الح  

:الحدود و الاطعال

الافتراضات الخاصة بكلكية العقار
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وف  حةال عةةدم صحقةةا للةةا يمكةةن أن يتأثر رأي قيمة العقارالعقار مرهعن لصالح بنا الرياض ورغراض هذا التقرير افترضنا وجعد ملكية سارية وخالية من أي ععائا 



Evaluation

30
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105معيار رقم السوقلسلوب 

32

. يعهةا حةديثاا منققةة والتة  صةم بنفةه  طريقة صقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السعقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة المعجةعد  فة 

ابهة بنةاء علةى رات المشةعقةاويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محل التقييم من خةلال صقبيةا وحةدات مقارنةة مناسةبة والقيةام بتعةديلات وعمليةات صسةعية علةى أسةعار بية  ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق لسلوب السوق وإعطاءه الأولوية لو وزن مهم في الحالات التالية

.صم بي  ارصل محل التقييم مءخرًا ف  معاملة مناسبة رساس القيمة❖

.أن يكعن ارصل محل التقييم أو أصعل مشابهة له يتم صداولها بنشاط ف  سعل مفتعح❖

.صعجد معاملات متكرر ً أو حديثةً رصعل مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة الكعاملات الكقارنة هي ككا يلي

.صحديد وحدات المقارنة الت  يستخدمها المشاركعن ف  السعل لات الصلة❖

.صحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييا التقييم الرئيسة لتلا المعاملات❖

.إجراء صحليل مقارن متسا روجه التشابه والاختاف النععية والكمية بين ارصعل المقارنة وارصل محل التقييم❖

.إجراء التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفرول بين ارصل محل التقييم وارصعل المقارنة❖

.صقبيا مقاييا التقييم المعدلة على ارصل محل التقييم❖

.صتم التسعية بين مءشرات القيمة إلا صم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلصةلسلوب 

33

. هع طريقة صقييم صقعم بحساب القيمة الرأسمالية او السعقية لعقار ما بجم  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة المبان  المقامة على المعق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي لن يطبق لسلوب التكلصة ويعطى الأولوية

ج ارصةل عندما يتمكن المشةار  مةن إعةاد  إنتةاج ارصةل بةنفا خصةائص ارصةل محةل التقيةيمق دون قيةعد صنظيميةة أو قانعنيةةق وأن يةتم إنتةا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضقر المشار  إلى دف  مبلغ إضاف  لاستخدام ارصل فعرًا

.لا ينتج ارصل الدخل بقريقة مباشر ق والقبيعة الفريد  لخصل صجعل استخدام أسلعب  الدخل والسعل غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة المستخدمة على صكلفة الاحلالق مثل❖

:الطريقة الكستخدمة من لسلوب التكلصة

صكلفة أصل مماثلوه  طريقة العصعل إلى القيمة عن طريا حساب: طريقة تكلصة الاحلال.ل

طريقة تقدير قيكة الكباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر ارفتراض  / العمر الحال  للمبنى )يتم حساب طريقة القسط الثابت بالقانعن : طريقة القس  الثابت -

.
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105لسلوب الدخ  معيار رقم 

34

ووفقًا لهذا ارسلعب يتم صحديد قيمة ارصل بالرجةةةعع إلةةةةى. يقدم أسلعب الدخل مءشرًا للقيمة عن طريا صحعيل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحد 

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية الت  يعلدها ارصل أو التكاليف الت  يعفرها

:ينبغي تطبيق لسلوب الدخ  وإعطاءه الأولوية لو وزن مهم في الحالات التالية

.عندما صكعن قدر  ارصل على صعليد الدخل هع العنصر ارساس  الذي يءثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين ف  السعل. أ.

.لة إن وجدتالصصتعفر صعقعات معقعلةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لخصل محل التقييم وصعقيتها ولكن لا يعجد سع عدد قليل من المقارنات السعقية لات . ب.

:طرق لسلوب الدخ 

لتدفقاةةةةةت النقديةةة غ اعلى الرغم من وجعد العديد من القرل لتقبيا أسلعب الدخل إلا أن ارساليب المتبعة ف  إطار أسلعب الدخل صعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفاهيم العارد  أدناه صنقبا جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)في  عبار ٌ عن صقبيقات متنععة ف  استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصعمة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرل أسلعب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية الكخ ومة 

قبيا طريقةيتم صوه  طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مال  او حقيق  ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتدفقات النقدية المخصعمة لتقييم عقار او أملا  عقارية صدر دخلا بالاعتماد على صعق  الدخل المستقبل  للعقار محل التقييم ويتم است

.من خلال حساب القيمة الحالية لصاف  الدخل التشغيل  او صاف  القيمة الايجارية المتعقعة للعقار.

:طريقة الرسكلة الكباشرة

.يتم صقبيا طريقة الرسملة المباشر  ف  حال ان صاف  القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيكة الكتبقية

هذا التقعير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية صعتبر وسيلة لتقييم العقارات الت  يمكن صقديرها بتحديد أفضل صقعير مناسب للمعق  والملكية ومن ثم التنبء بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلس  الهرمي للقيكة العادلة–طرق التقييم الكستخدمة

35

لسلوب الدخ  لسلوب التكلصة لسلوب السوق لساليب التقييم 

لساسي بشكل مساعد بشكل مساعد بشكل ارسلعب المستخدم 

التدفقات النقدية المخصعمة صكلفة الاحلال(اسعار الاراض  المعروضة –المقارنات ) المسح الميدان  طرل التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ارض مقام عليها مبنىلمعرفة العقارات المماثلة ف  السعلعدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييم الكستخدمة

:  التسلس  الهرمي
:التسلسل الهرم  للقيمة العادلة هع الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث مستعيات وه  كالتال 

الحكم والتوثيقم درهاالت نيا بيان الكدخلاتالتوضيحالكستوى

الأول
ف  أسعال نشقة ( غير المعدلة)ه  ارسعار المعلنة 

لخصعل أو الإلتزامات المقابقة الممكن العصعل إليها ف  
صاريخ القياس وصعقى ارولية

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

الثاني
ه  المدخلات بخلاف ارسعار المعلنة العاقعة ضمن 
عاء المستع  ارول والت  يمكن رصدها لخصل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ص
ف  منققة العقار

ان صصنف ضمن المستع  الث
مكاصب عقارية معتمد  ف  

منققة العقار

منها معثعقة حسب صحليل السعل المشابهة والتأكد
–  والمقابلات المباشر–بعد بحث وصحليل السعل 

وأرشيف الشركة الداخل  للمعاملات والصفقات 

----------------ه  المدخلات الت  لايمكن رصدها وصعقى ارولية اردن الثالث
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-

طريقة الكقارنات–لسلوب السوق –تقدير قيكة الارض 
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طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأرض حسب أسلوب السوق 
العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 24,000 26,900***سعر المتر المربع

معروض معروض ***الحالة 

17/12/202415/12/202414/12/2024العرض/ تاريخ التقييم  

-%5.00-***(التفاوض ) ظروف السوق  1,345       -5.00%- 1,200       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(1,200.00)(1,345.00)***قيمة ظروف السوق

 22,800 25,555***القيمة بعد التسويات  الأولية

%5- 561%0 1,120       1,383(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%0عالي %0عالي عالي موقع العقار

%0مستوية %0مستوية  مستوية شكل الأرض

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغرافية الارض 

%0تجاري سكني %0تجاري سكني تجاري سكني الاستخدام

%10- 3%10- 3 1الشوارع المحيطة

%15.00-%10.00-الاجمالي

-3,420-2,556قيمة التسوية للمتر المربع
 19,380 23,000قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

%20%80المرجح الموزون

       22,276(المتر / ريال ) صافي متوسط قيمة المتر 

       30,800,918(  سعودي / ريال ) القيمة السوقية النهائية للأرض 

موقع العقار مح  
التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 



طريقة الاحلال–لسلوب التكلصة –تقدير قيكة العقار 
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(التكاليف المباشر  ) صكاليف البناء : أولا 

(بالريال )القيمة 2م/ ريال 2المسقح مالبند

 3,042,006 2,200       1,383البدروم

 64,810,445 3,500       18,517إجمال  مساحة مسقح المبان   

 67,852,451-(ريال ) الإجمال  

(  الغير مباشر  ) التكاليف  ارخر  :ثانيا 

       2,035,574%3الرسعم المهنية 

       2,035,574%3شبكة المرافا 

       2,035,574%3صكاليف الإدار   

       4,071,147%6صكاليف التمعيل

       6,785,245%10ربحية المقعر 

 16,963,113(ريال ) الإجمال  

 84,815,564(ريال ) إجال  صكلفة المبان   

صكلفة الإهلا : ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراض  للعقار  

10سنة (  سنة ) العمر الحال  للعقار  

 30سنة (سنة ) العمر المتبق  للعقار  

       25 %معدل الاهلا    

       21,203,891ريالقيمة الاهلا  

 63,611,673(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلعب التكلفة    : رابعاً  

30,800,918(ريال ) القيمة النهائية لخرض  

 63,611,673(ريال ) القيمة النهائية للمبان  

       94,412,590(ريال ) القيمة السعقية للعقار  حسب أسلعب التكلفة  

       94,400,000بعد التقريب( ريال ) القيمة السعقية للعقار  حسب أسلعب التكلفة  



لفتراضات طريقة الكقارنات الكشابهة

:الي والإجراءات للح ول على تسويات دقيقة وهي كالت( طريقة الكقارنات الكشابهة)بناءً على الأسلوب الكستخدم في حساب القيكة وهو لسلوب السوق 

.صحديد الععامل الت  صءثر على قيمة العقار محل التقييم-
.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كل عقار مقارن م  العقار محل التقييم وصحديد الفرل ف  كلممقارنة س-
.لثإجراء التسعيات مقابل كل عنصر غير متما-

.التعصل إلى صاف  التسعية لكل عقار مقارن وصقبيقه عى سعر العحد  للعصعل إلى نقال سعر العحد  بعد التسعية للعقار محل التقييم

عر معقةعل ر سةأكثر سعر معقعل للعحد  ف  العقار محل التقييم ق ويتم اختيار سعر العحد  بعةد التسةعية مةن أفضةل عقةار مقةارن بصةعر  معتةاد  باعتبةاره أكثةعلى أساس المد  السعري يحدد المقُيّم -
.للعحد  ف  العقار محل التقييم

وقةد صختلةف النسةبة لكةل مضةاعف % 5وهنةا صةم أفتةراض صخصةيص نسةبة جرت العاد  ان صرويج مساحة أقةل مةن اررض يحقةا قيمةة أعلةى مقارنةة بةاررض اركبةر مسةاحة وأحيانةا العكةا ق : الضب  النسبي للكساحة •
.حسب صقدير وخبر  المقيم العقاري بارعتماد على حالة السعل العقاري وخبر  المقيم

. حسب حاله السعل م  صغير العقت ق النسبة متغير أو ف  حالة التفاوض على القيمة وقد صتغير عروف السعل ( الزمنية)غالبا صتم الإشار  إلى التسعيات مقابل حالة وعروف السعل بالتسعية : حالة وظروف السوق•

.لكل مستع  % 5وعليه صم أفتراض نسبة ( منخفا,متعسط , عال  )حركة العصعل للعقار محل للتقييم سهلة وكذلا سهعلة العصعل للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لكل مستع  % 5صم أفتراض نسبة ( منخفا,متعسط , عال  )المعق  هع مكان صعاجد العقار  سعاء كان على واجهة طريا أو صف ثان  أو له طريقين أو مدخلين وله صاثير مباشر على قيمة العقار  ق : موقع العقار •

% .5ق وهنا صم أفتراض نسب من الخصائص المادية الت  صعثر على العقار هع  شكل اررض هل ه  منتظمة أو غير منتظمة : شك  الأرض•

.حسب صصنيف الاستخدام % 5صم أفتراض نسبة للعقار والعقارات المقارنة ومن الممكن اشتمال العقار على أكثر من استخدام ق (صناع , عراع  , صجاري  مكتب  ,سكن  )مراعا  التخقيط الخاص بالعقار : الأستخدام•

.لكل شارع % 5وهنا صم أفتراض نسبة ق يعثر المعق  على قيمة العقارات بصفة مباشر  ألا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلا بمايعفره من أطلاله وصعفير مزايا مختلفة: الشوارع الكحيطة •
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حساب الدخل للفندل حسب بيانات السعل 

العحد القيمةالبند

يعم365عدد أيام السنة

نسبة مئعية %13معدل الاشغال السنعي  

يعم47.45عدد أيام التشغيل سنعيا

يعم45عدد أيام معسم الحج

يعم0عدد أيام معسم رمضان 

يعم0عدد اريام لباق  السنة

غرفة428عدد الغرف 

حساب صشغيل معسم الحج

حاج1952عدد الحجاج 

للحاج/ ريال 2900سعر التأجير للحاج

سععدي/ ريال        5,660,800إجمال  دخل معسم الحج

بيانات السوق+ تحلي  دخ  الصندق –طريقة الكقارنات –لسلوب السوق 

40

موقع العقار مح  التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 
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صحليل دخل الفندل  -مسح السعل 

المصاريف التشغيلية الاشغال السنعي(  معسم الحج ) متعسط سعر التأجير عدد الغرفالتصنيفاسم الفندل  المقارنة

%15%300250020نجعم3فندل مراس 1المقارنة 

%15%250240016نجعم 3فندل ثروات التقع 2المقارنة 

%15%220250013نجعم 3فندل الياسمين3المقارنة 



ومةطريقات التدفقات النقدية الكخ –تحلي  بيانات لفتراضات التقييم 
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:معدل الخ م

(طريقة النكوذج التراككي)معدل الخ م 

صندول صداول السععدية 4.94معدل عائد السندات الحكعمية 

البنا المركزي السععدي1.8( متعسط السنة الحالية)معدل التضخم 

حسب حالة وعروف السعل 1(الركعد وارنتعاش) علاو  مخاطر السعل 

حسب حالة وعرول العقار1(  التكاليف الناصجة للعقار)علاو  المخاطر الخاصة 

%9والتقريب معدل الخصم  بعد جم  البيانات أعلاه
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:العائدمعدل

سةتثمارات طريقة الإستخلاص من السعل بالنظر الى نشةاط السةعل وصقةارير شةركة قةيم للا–صحليل معدل الرسملة 

ة قةيم المشابهة وكذلا بالنظر للتقارير الاقتصةادية الصةادر  مةن بعةا مراكةز الدراسةات ومةن مركةز معلعمةات شةرك

وبنةاء علةى افتةراض صشةغيل الفنةدل لمعسةم % 7حتةى % 5للتقييم فقد صبين لنا أن العائد ف  المنققة يتةراوح مةا بةين 

كما يعجد العديد من الععامل الت  صءثر على معدل العائد صتمثةل% 5الحج فقط فقد صم افتراض معدل العائد بنسبة 

فةة  معقةةة  المبنةةةى وعمةةةر  وحالتةةه ووضةةة  المسةةةتأجرين ودرجةةةة المخةةةاطر المرصبقةةة بالسةةةداد يتةةةأثر معةةةدل الرسةةةملة

.  بمعدلات القلب والعرض لنفا النعع من العقارات

:والرلسكاليةالتشغيليةالنصقاتمعدل

يتحملهات الالنفقاته الرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاته التشغيليةالنفقات

-%15غيليةالتشالنفقاتنسبةوصمثلالملائمالسنعيالدخللتحقياجيد حالةف عليهالحفاظبهدفالمالا

صكعنمعظمهاكعنالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيقةالمنققةف مشابهةلمشاري بالنسبة25%

0%اق بعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوصم(واحدبعقدمءجرالعقار)قالغالبف واحد بعقعد

ف الاخذم السنعاتلباق %15معدلافتراضصمالعقدانتهاءوبعدللمستأجرلتحملهاوالثانيةارولىللسنتين

.فقطالحجلمعسمالفندلصشغيلالاعتبار

:الدخ  التأجيري

م و 2024صم صحليل دخةل العقةار مةن خةلال الاطةلاع علةى العقةعد الخاصةة بالعقةار وعكسةها فة  حسةاب القيمةة لسةنة 

عةدل نمةع صحليةل بيانةات السةعل مة  افتةراض منتةائحم وبعد انتهاء العقد صم افتراض الدخل التةأجيري بنةاء علةى 2025

مةن كامةل القيمةة الايجاريةة ( فتةر  ثلاثةة شةهعر % ) 25لكل فتر  م  الاخذ بالاعتبةار خصةم % 3من السنة الثالثة بعاق  

مةةن السةةنة السادسةةة حتةةى % 2للسةةنة الثالثةةة المقترضةةة للتحسةةينات وإعةةاد  التةةأجير  وكمةةا صةةم افتةةراض معةةدل نمةةع 

بةين لنةا السنة العاشر  صماشياً م  صعقعات النمع ف  منققة العقار و بنةاء علةى المعلعمةات المرسةلة مةن العميةل ص

للا ف  صقدير القيمةافنراضانه يتم صشغيل الفندل لمعسم الحج فقط وبناءً عليه صم 

افتراضات طريقة خ م التدفقات النقدية

2و1إجمال  الدخل التأجيري للفندل السنة
4,761,000       

%9معدل الخصم

نة إجمال  الدخل التأجيري للفندل  من الس
35,465,600       

%5معدل الرسملة 

%3ةسنعي من السنة الرابع-معدل النمع %15لية معدل المصاريف التشغيلية و الراسما

10(سنعات)فتر  التدفقات النقدية معسم الحج فقطصشغيل الفندل 



لسلوب الدخ –تقدير قيكة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثكار 

القيكة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية

12345678910

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%3.00%3.00%3.00%0.00%0.00قيكة النكو الكتوقعة

اجكالي الدخ  التأجيري الصعلي 
4,761,000

4,761,0004,761,0005,972,4096,151,5816,336,1286,462,8516,592,1086,723,9506,858,4296,995,598

00895,861922,737950,419969,428988,8161,008,5931,028,7641,049,340%15ناقص معدل الك اريا  التشغيلية 

4,761,0004,761,0005,076,5475,228,8445,385,7095,493,4235,603,2925,715,3585,829,6655,946,258(NOI)صافي الدخ  التشغيلي للكبني 

القيكة 
الاستردادية للكبني

4,761,0004,761,0005,076,5475,228,8445,385,7095,493,4235,603,2925,715,3585,829,6655,946,258118,925,161صافي التدفقات النقدية

معام  الخ م 
0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224

4,367,8904,007,2383,920,0263,704,2453,500,3413,275,5493,065,1922,868,3452,684,1402,511,76450,235,273القيكة الحالية للتدفقات النقدية

84,140,004صافي القيكة الحالية  للعقار

84,140,004القيكة النهائية للعقار

84,150,000(ريببعد التق)القيكة النهائية للعقار 



القيكة النهائية للعقار

صقدير السعر العادل كتابةرقماًصقدير السعر العادل 

43

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

لربعة وثكانون مليون ومائة وخكسون   للا ريال سعودي 84,150,000

ل طريقة لتقدير صعتبر أفض( طريقة التدفقات النقدية المخصعمة)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كعنه فندل فإن صقييم العقار بأسلعب الدخل 

:وه  حسب الاص  ( بعد التقريب)م والت  صم التعصل اليها بأسلعب الدخل كأساس للقيمة العادلة للعقار محل التقييم2024/12/31السعر ف  صاريخ القياس بتاريخ 

اعتكد هذا التقرير الكدير  التنصيذي   
اسماعيل محمد الدبيخ 
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ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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الكستندات الكستلكة من العكي 
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ال ك
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فريق العك 

إسماعيل الدبيخ 

مقيم عقاري أساس  عميل

121000005عضعية رقم 

سالم محمد ال فائ 

مقيم عقاري أساس  عميل

1210000013عضعية رقم 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

أحمد صالح العقاس

منتسبمقيم عقاري 

1220003236عضعية رقم 

حسام حسن عش 

مقيم عقاري منتسب

1210002501عضعية رقم 

11666الرياض -طريق عثكان بن عصان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هة الرقم الكوحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632هة سج  تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  46



الإدارة العامة

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

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