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2024/12/31:التقرير تاريخ 

(6)فندق إسكان 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 

455227:رقم التقرير

1

تقرير تقييم عقاري



العزيزي ة حعم ة المكرم ة مك يم العقار الواقع  يعم مدينعة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقي

تقيعيم المعتمعدين متهععين يعم  لعن النلعخة ا خيعرع معن مععايير البناء علعى التعرخيص الممنعون لنعا معن قهعئ الليععة اللععودية للمقيميعينم 2024/11/20بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ 

ة بالعقعار ئ ودراسعة منققعة اللعول المحيقععمعوالمتعارف عليلا وقواعد واخلاقيات الملععنة للوصععول إلى التقععييم النلائم الحععيادي بناء على المعاينععة الفعلعععية معن يريعععل الم2022الدولية

.ادناهع باستععخدام طععرل التقيععيم المععختلقة بمععا يحمععله كئ تقععرير وعلعععيه يلعدنا ان نتععععقدم لكم بشلادع التقييم العقاري الواردالعادلتقدير اللعروقد تم الوصول إلى 

بمبل   وق درف فق    ، مكعة المكرمععةالواقععة بمدينعة م 2024/12/31للعقعار ينعدل وعلعى واعععلا العرارن بتعاريخ التقععدير العععادلتقعدير اللععربنعاء  علعى الدراسعة المن ععنع ينننعا نريعل لكعم نتععائ  

.ريال سعودي -سبعة وسبعون مليون وسبعمائة وخمسون  ألف ( 77,750,000)

اعتمد رذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيئ محمد الدبيخم

رع1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمينريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

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

11666الرياض -طريل عثمان بن عفان 8484مهنى رقم 7مكتب رقم -920025832رع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتلاء  1010927632رع س ئ ت اري رقم 1447/05/03تاريخ الانتلاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال يائ  عضوية رقم  1210000052اسماعيئ محمد الدبيخم عضوية رقم                     
1220003236أحمد صالح العقاس عضوية رقم 1210002501حلام حلن عشم عضوية رقم 

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

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندول سيكو اللعودية  ريتصندول سيكو اللعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرض من ا

حم العنينية –مكة المكرمة  يندل القوائم المالية  لصندول لاعدادتقييم دوري 
ريتسيكو اللعودية 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2024/11/23 أسلوب الدخئ-أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسهية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2024/12/31 العادلةالقيمة  مقلقة  

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم الصك وتاريخه

2024/12/31 الاستخدام الحالم

ريال سعودي77,750,000: العادلتقدير اللعر

03

 (220108016433 , 520120013033  )

1441/02/18
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قائمة المحتويات

رالفرايات والقيود المحددع للتقري

نقال العمئ

نظرع عامة على الاقتصاد والققاع العقاري بالمملكة العربية اللعودية

دراسات الموق 

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحل

01
02

03

04

05

06

07
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.

الفرضيات والقيود المحددة

م لا تتحمعععئ شعععركتنا أي ملعععءولية إعاء أيعععة معلومعععات يعععت
اسعععتلاملا معععن العميعععئ والتعععم معععن المفتعععرض سعععلامتلا
او وإمكانيعععة الاعتمعععاد عليلعععا ق كمعععا لا تقعععر شعععركتنا بدقعععة

اكتمعععال الهيانعععات المتاحعععة ولا تعهعععر ععععن رأيلعععا ولعععم تقعععم
لععا بععرض اي نعوع معن الضععمانات لدقعة الهيانعات أو اكتمال

.  إلا ييما أشارت إليه بواون يم رذا التقرير

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععقة جلعععات أخعععر  خصوصعععا 

ار ييمععععا يتعلععععل بععععالتخقيض وامععععتلا  ا رض والاسععععتع 

وغيررععا والتععم أسععا عليلععا كععئ رععذا التقريععر أو جععنء منععه 

يعلخعا اعتهرت موثول بلا ولكن لم يتم تأكيعد صعحتلا جم

ة لصعحة يم كئ الحالات كما لم يتم تقديم امان بالنلعه

رععذه المعلومععات إ ا علععر عععدم صععحة رععذه المعلومععات 

.ينن القيمة الواردع يم رذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن ملعععععءولية الشعععععركة ييمعععععا يتعلعععععل بعععععالتقري

والتقيععععيم مقصععععورع علععععى العميععععئ ورععععو ال لععععة 

لععم صععاحهة التقيععيم  ق بعععا الهيانععات المقلععوب

ت تلتلم من العميئ ويعم حعال تعوير أي معلومعا

.مخفية يمكن أن تءثر  على قيمة العقار 

هحث القيم المقدرع يم رذا التقرير رم للعقار قيد ال

حيح وأي توعي  للقيمة على أجناء العقار لن يكون ص

وي ععب ألا تلععتعمئ رععذه القيمععة  ي أغععراض أخععر  

نإ  يمكن أن تكون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

لا ي ععععوع تضععععمين كععععئ أو بعععععا مععععن رععععذا التقريععععر أو 

ر الإشعععارع إليعععه يعععم أي وثيقعععة أو تعمعععيم أو بيعععان ينشععع

اري  دون الرجعععوع لشعععركة قعععيم وشعععريكه للتقيعععيم العقععع

يعة كما لا ي وع نشره بعأي طريقعة دون الموايقعة الخق

لر بعه الملهقة للشركة على الشكئ والنص الذي يظ

.

يم تقيعع)بنععاء  علععى الغععرض مععن التقيععيم ورععو 

يكو القوائم المالية لصندول سلاعداددوري 

يقععععد تععععم التقيععععيم علععععى ( ريععععتاللعععععودية 

(القيمة العادلة)أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحقل عن أي ملتند قانونم ل

ئ العععععذي تعععععم تقييمعععععه أو بالنلعععععهة للملعععععائ

ررن وتعم القانونية التم تتضمن الملكية أو الع

ايتعععععععراض أن المعلومعععععععات حلعععععععب ايعععععععادع 

( ملععععععتندات الملكيعععععة والصععععععن )العميعععععئ 

قائمة وسارية المفعول  

) الحعععدود وا طعععوال حلعععب ايعععادع العميعععئ 

عولة والشركة غيعر ملع( ملتندات الملكية 

ععععن الحعععدود والاطعععوال وبالتعععالم الملعععاحة 

الاجماليعععة لعععخرض معععأخو ع حلعععب الصعععن 

والشركة غير ملعولة عن  لن

بنععاء  علععى نععوع العقععار وخصائصععه وعلععى الغععرض

التكلفة العقار بأسلوبتقييمتممن التقييم يقد

طريقعععععة )وإسعععععلوب العععععدخئ ( الاحعععععلالطريقعععععة)

(  التديقات النقدية المخصومة

ار تم معاينة العقار عارريا ولعم يعتم يحعص العقع

ح يقععض إنشعائيا أو يعتهععر تقريععر التقيععيم رععذا صععحي

ن إ ا كععان يحمععئ خععتم الشععركة وتوقيعع  المقيميععي

المعتمدين بلا

م 2022تععم تقيععيم العقععار ويقععا للمعععايير الدوليععة 

لعقعار وتعتهر القيمة المقدرع يم رذا التقرير رم ل

يعيم قيد الدراسة ويم حالة تغيير الغرض معن التق

ا  يمكن ان تكون رذه القيم غير صحيحة

11666الرياض -طريل عثمان بن عفان 8484مهنى رقم 7مكتب رقم -920025832رع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتلاء  1010927632رع س ئ ت اري رقم 1447/05/03تاريخ الانتلاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

الح تقر شركة قيم للتقيعيم بععدم وجعود تععارض مصع

معععععع  مععععععديري الصععععععندول ومععععععلا  ومععععععديري العقععععععار 

وملعععععتأجري العقعععععار و كايعععععة ا طعععععراف المهاشعععععرين 

.والغير مهاشرين بكئ ما يخص الصندول
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المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

الملتثمرين-ريتصندول سيكو اللعودية  ريتصندول سيكو اللعودية  مواحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة 
تقييم دوري  عداد القوائم المالية لصندول 

ريتسيكو اللعودية 
يندل

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير يواح منل ية وخقوات التقييم
ونتائ  التقييم ويشمئ صور توايحية
لحدود  صئ موا  التقييم م 

تفاصيئ الهيانات
2024/12/31

يكون استثماري او استخدام ويم بعا الحالات
وجنء العقار جنء ملتخدم من قهئ العميئ

(وله اعتهارات خاصة ملتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جم  المعلومات الكايية عن طريل النيارع الميدانية والمعاينة الظاررع واجراء التحليلات وتم عمئ دراسة من مواق  قريهة من
.موق  العقارات ومن مكاتب عقارية معتمدع يم منققة العقار والتحري من جمي  المعلومات ودراستلا بصورع دقيقة

أساس القيمة

.  تاريخ القياسميم اللعر الذي سيتم إستلامه لهي  أصئ أو الذي سيتم ديعه لنقئ ألتنام يم معاملة تتم يم عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين يم اللولورلقيمة العادلة ا
امن أسا أخر  للقيمة عن التقييم  غراض 90أسا القيمة يقرع  104IVSكما يعريلا المعيار . 9يقرع رقم (( 13)رذا التعريف مقتها من المعيار الدولم لإعداد التقارير المالية ")

.الإدراج يم التقارير المالية

محايد ى أساس وتعريفلا ورم المهلغ المقدر الذي ينهغم على أساسه مهادلة العقار يم تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائ  راغب يم أطار معاملة علالقيمة اللوقية ورو مايتوايل م  
بعد تلويل مناسب حيث يتصرف كئ طرف من ا طراف على أساس من المعرية والحكمة دون قلر او أجهار

101نطاق العمل معيار رقم 
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عملة التقييم

الريال اللعودي

معايير التقييم المتبعة

رع عععن معععايير تععم تنفيععذ جميعع  ا عمععال ويق ععا لنظععام المقيمععين المعتمععدين واللائحععة التنفيذيععة  ات الصععلة بععالتقييم العقععاري الصععاد
تقيعععيم    والنلعععخة ا خيعععرع معععن مععععايير ال( تقيعععيم)التقيعععيم المتهععععة التعععم نشعععرتلا م لعععة الليععععة اللععععودية للمقيمعععين المعتمعععدين 

2020.عابلوالمقيمين العذين يلتنمعون بمتقلهاتعه وقعد تخضع  التقييمعات للمتابعععة معن قهععئ رععذه ال لععات وتتعضمععن المراجعععة تقع
م2022التقييم م  متقلهات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومعات الواردع بالتقعرير صعدرت معن جلعات رسمية أو مكعاتب العقار بالمنقعقة الملتلدية أو مكاتب متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

لا تتحمئ شركتنا أي ملءولية إعاء أية معلومات يتم استلاملا من العميئ و التم من المفترض سلامتلا و إمكانية الاعتماد
لهياناتكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال الهيانات المتاحة و لا تعهر عن رأيلا و لم تقم بعرض اي نوع من الضمانات لدقة ا, عليلا 

.أو اكتماللا إلا ييما أشارت إليه بواون يم رذا التقرير

قيود استخدام التقرير

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف الموجه ولمن يتم إحالتلا إليه لغرض محدد م  عدم تحمئ أي ملءولية من اي نوع 
 ي طرف ثالث و لا ي وع نشر رذا التقرير كاملا  أو أي جنء منه أو الاشارع إليه يم أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو يم اي وسيلة 

من دواعم الحيقة والحذر . تواصئ م  أي طرف ثالث دون الحصول على موايقة ملهقة مكتوبة بالشكئ والليال الذي تظلر ييه
أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحل يم إدخال أي تعديلات وعمئ أي مراجعة على التقييم أو دعم نتي ة التقييم يم عئ عروف محددع
تحتفظ الشركة بالحل دون أي التنام بمراجعة حلابات التقييم وتعديئ وتنقيح نتائ ه على اوء معلومات كانت موجودع يم تاريخ

.التقييم لكنلا اتضحت له لاحقا
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هيعتعضعمعنبعمعاالععمعئنقالتحديدوبالعميئالاجتماع
ا طرافوالقعيعمعععةأسعععاسوالعتععععععقعيعيعععمغرضمعن

معةرعاأوخاصعععةايعتعرااعاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليععععفواعونيتعضعمعنبعمعا

بناء  على نقال العمئ و تحلععيئ 
اللول يتم تحديد طرل التقييم
المعععععنععععاسعععهعععة و واعععع  كايعععععععععة 
الايترااات و المدخلات للقععيام 
بالحلابات المالية للوصول إلى
القيمة اللوقيععة ويقععا  للعقععرل 

.المختارع

العمئ على إعععداد التقريعععر ويعقععععا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيععةالوالمكتهيععةاللعوقعععيةالهياناتب م القيام

اللعععععولات عارععاتمععريعععةإلعععىللوصولتحليععللاو

التماللوقيةالمءشراتوالحعععاليعععةواللابقعععة
.التقييمطرلتقهيلعندعليلاالاعتمادسيتم

مععععايعنععة الععقععار و التععععععرف ععلى 
خعصعائعصععه و معواصعفعععاتععععععععععععععععععه و 
مقابقة الملتنععععدات م  العواقع 

و تحليئ موق  العقار و 
الاستخدامات المحيقة بالععععقار 
م  تحديد نقال الهحث ال غرايم
.وا نشقة و المشاري  المناسهة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمثئ يم الامتثال للمعايير وأعمال الهحث والاستقصاء و لن يم الهنود ا تية102تم تنفيذ أعمال التقييم ويقا لمهدأ المعيار 

.(ريتسيكو اللعودية تقييم دوري لصندول )م  غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناسب أساس القيمة 

.ارلعقت مي  ا دلة عن طريل النيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفلارات المقروحة وقت التقييم لعا المكاتب المعتمدع يم منققة ا

.تم ت مي  ا دلة من النيارات الميدانية وعمئ تحليئ وإجراءات عمليات حلابية و لن لضمان تعنين أعمال التقييم على نحو ملائم

.التم تم الاستشلاد بلا للتأكد من كفاية جمي  رذه المعلومات التم تم الحصول عليلا للتأكد أنلا تكفم غرض التقييمالهياناتتم الحكم على 

.قيوده الهحث والاستقصاء التم تم القيام بلا تشير الى القيودع يم نقال العمئ م  تحليئ كاية مدخلات التقييم المذكورع يم التقرير

.تم التأكد من موثقيه المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية يم منققة العقار ورم مكاتب معتمدع ومرخصة يم منققة العقار

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميئ

تم التحقل من صحة الصكو موثولالصن

تم التحقل من صحة رخصة الهناء يم منصة بلديموثولرخصة الهناء

موثولعقود الاي ار
قيم لبوتم التقييم ح( اللول)العقود الحالية لا تعكا دخئ العقار (  منصة إي ار)تم استلام عقود إلكترونية 

اللول بعد المراجعة

اللول

يةبيانات الشركة الداخل–مكاتب معتمدع يم منققة العقار –المقابلات المهاشرع –بناء على ملح اللول موثولأسعار المتر الت اري

معتمدع بل لات رسمية يم منققة العقارموثولالخهرع العملية للمكاتب العقار

مصدر ملتقئ وخارجم عن ا صئ محئ التقييمموثولأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

متتناسب أعال الهحث والاستقصاء الت

ت ري يم إطار ملمة التقييم وغرض

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ يم الحلهان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تءثر سله ا على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر يم المدخلات الملمة المقدمة

والهحث( من العميئ او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.ييلا وإثهاتلا

س يئ كئّ من غرض التقييمق وأساس القيمةق ونقال

وحدود الهحث والاستقصاءق ومصادر المعلومات التم

يمكن الاعتماد عليلا يم نقال العمئق والتم ي ب

إيصاللا لكاية أطراف ملمة التقييم

يم حال وجود قيود على الهحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرايات

.بشكئ كاف تم توايحلا يم الفرايات الخاصة

النظر يم مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ا خذ ا مور التالية يم عين الاعتهار

.الغرض من التقييم
.أرمية المعلومات بالنلهة لنتي ة التقييم

.الخهرع العملية للمصدر ييما يتعلل بمواوع التقييم
رئ المصدر ملتقئٌ عن ا صئ محئ التقييم أو الملتفيد منه

وإجراء عمليات حلابية وإجراء تحليلاتلم ت مي  ا دلة الكايية
النيارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طريل وسائئق مثئ

والاستفلارات وامان تعنين أعمال التقييم على نحو ملائم
ومريل الحكم الملنم للتأكد من كفاية المعلومات التم تم

.الحصول عليلا والتم تفم بغرض التقييم

01

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:ملاحظة

 لن يعتهر تقييم العقارات بغرض تقييم إعداد التقارير المالية من امن حالات الخروج النظامم عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفاء بعا المتقلهات لغرض التقييم المعنم

ارف مهادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعلععا عليلععا والمفععاريم التععم ينهغععم أته

عند تقهيل رعذه المععايير ييمعا يخعص

المواععععععععععوعية والحكععععععععععم التقععععععععععديري 

والكفعععععععاءع وإمكانيعععععععة الخعععععععروج ععععععععن 

الخعععروج ( 60.2-60.1)المععععايير الفقعععرع 

لا عن المعايير رم الحالة التم ي ب يي

عم أو الإمتثال لمتقلب قاونم أو تشري

هات تنظيمم يختلف عن بعا المتقل

المذكورع يم التقارير 

تلعععععمح بععععععا مءسلععععععات 60.3

التقيعععععععععععيم الملنيعععععععععععة أو اللعععععععععععوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التم تخر

ئ مععععايير التقيعععيم الدوليعععة ويعععم مثععع

رععععععذه الظععععععروف باسععععععتثناء مععععععاورد 

60.2و60.1وصعععععفه يعععععم الفقعععععرتين 

لععن  يلععن يكععون التقيععيم النععات  عععن  

ممتثلا  للمعايير

نقععععال 101معيععععار –المعععععايير العامععععة 

التأكيععععععد علععععععى أن : 20العمععععععئ يقععععععرع 

قيععيم التقيععيم سععيعد ويقععا  لمعععايير الت

الدوليعععععة وأن المقيعععععيم سعععععيقدر معععععد  

ي ب: ملاءمة كاية المدخلات الملمة 

م  كر حعالات الخعروج ععن مععايير التقيعي

الدولية وطهيعتلا
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولم للمحاسهة رقم 

بأنلا رم الهنود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التم 

لل  يحتفظ بلا  ستخداملا يم أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التم يحتفظ بلا لتأجيررا 

أو ( بأستثناء العقارات الإستمارية)للغير

لإستخداملا يم أغراض إدارية 

يتوق  أستخداملا خلال أكثر من يترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولم للمحاسهة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلارما–أو جنء من مهنى –أرض أو مهنى )عقار 

ى من قهئ المالن أو من قهئ الملتأجر عل)محتفظ به 

ماء لكلب إيرادات ا ي ار أو لإان( أنه أصئ حل أستخدام 

:رأس المال أو لكليلما ق وليا 

أو لإستخدامه يم نتاج أو توريد سل  أو تقديم خدمات-

 غراض إدارية أو

لهيعه يم الليال العادي لخعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 

11666الرياض -طريل عثمان بن عفان 8484مهنى رقم 7مكتب رقم -920025832رع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتلاء  1010927632رع س ئ ت اري رقم 1447/05/03تاريخ الانتلاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  15



16



2030رؤية 

ييهي داعدرارا أكثرا نوطنهنمَانطموحنا
الذيوطننايملتقهئيتمناهمامواطنكئ

مقععدمةيمن ععععلهأنالانقهئلنمعا نهنيه
بالفععرصوالتأريععععئبالتععععلعععععيمالععالعععععمدول
يعععععععععمالمتقورعالخدماتولل مي تتانالتم

هوالتريياللكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.

ولم العلد نائب رئيا م لا الوعراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاحب اللمو الملكم 
.رئيا م لا الشءون الاقتصادية و التنمية

”
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ملتغلا  بذلن الموارد القهيعية يم المملكة, شلد الاقتصاد اللعودي خلال عصره الحديث نمو ا على ملتو  عدد كهير من الققاعات

حيث أصهح امن أكهعر عشععرين, نت  عن رذا النمو بناء قاعدع اقتصادية متينة. وموقعلا ال غرايم والحضاري بين قارات العالم الثالث, 

مدععوم ا, وأحد اللاعهين الرئيلعيين يعم الاقتصعاد العالعمم وأسعوال النفعض العالميعة, اقتصاد عالمم وعضوا  ياعلا  يم م موعة العشرين

.وشركات حكومية عملاقة تلتند على كوادر سعودية  ات تأريئ عالٍ, بنظام مالم قوي وققاع بنكم يعال

ممععا يعنع من ري  مععدلات النععمو , كما شيعدت المملععكة خععلال اللنععوات المااععية إصلاحععات ريكليععة على ال انععب الاقتصععادي والمععالم

.الاقتصادي م  الحفاظ على الاستقرار والاستدامة المالية

مععرتكنع2030أطلقت المملععكة العربيععة اللعوديععة رؤيععة اللعوديععة , ويم سهيئ تقوير الاقتصاد وتنويعه وتخفيف الاعتماد على النفض

والتم استلديت تحول ريكئ الاقتصاد اللعودي إلى اقتصععاد متععنوع وملععتدام مهععنم, على العديد من الإصلاحات الاقتصادية والمالية

.وتمكين الققاع الثالث, على تعنين الإنتاجية وري  ملارمة الققاع الخاص

وشمئ, ون حت المملكة منذ إطلال الرؤية يم تنفيذ العديد من  المهعادرات الداعمععة والإصلاحات الليكلية لتمععكين التحععول الاقتصععادي

لققععاعاتارذا التحول عععدع جلععود رئيلععية متمحععورع حععول بعععدٍ ققععاعم يشمئ تعععنين المحتععو  المحلععم والصناعععة الوطنيععة وإطععلال

وتعععنين اسععتدامة, وبعدٍ تمكينم يلدف إلى تعظيم دور الققاع الخععاص والمنشععآت الصغععيرع والمتوسععقة, الاقتصادية الواعدع وتنميتيلا

خصوصععا  يععم اععئ عدد, ويتوق  أن تلتمر وتيرع رذا التحول الليكلم نحو نمو اقتصادي ملتععدام يم اللنععوات المقهععلة. المالية العامة

كما يتوق  أن تتلععارع ع لععة توطععين. والشركات الرائدع, تحت مظلة صندول الاستثمارات العامة, من المهادرات الاستثمارية والعملاقة

.المعرية والتقنيات المهتكرع

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية
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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

العنينية الحم مكة المكرمة المدينة

يندل نوع العقار  طريل المل د الحرام شارع

12/3 + 11/3 رقم الققعة  ج2/21/1/ رقم المخقض

ت اري استخدام ا رض حلب ا نظمة م1,458 الملاحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شهكة اللاتف كة صرف صحم شه شهكة مياه شهكة كلرباء

حديقة شهكة تصريف مياه أسوال عامة مل د

ينادل الخدمات والمراكن الحكومية خدمات طهية ت اري مركن 

دياع مدنم محقة وقود مقاعم بنو 
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العزيزيةبحم مكة المكرمة يق  العقار يم مدينة  أرمية المنققة نظرع عامة على المنققة

ملتوية تضاريا ا رض

(الهيعية)العوامئ القهيعية 
لا يوجد مصادر تلوث بالمنققة التلوث

مكة المكرمةمدينة وس الموق   الموق  من المدينة

(العمرانية)العوامئ التخقيقية 

مكتملة الهنية التحتية

مكتملة ت لينات الهلدية

منتظمة الاالاع خصائص ا رض

تجاري استخدام ا رض

أنظمة الهناء
دور 22حلب معامئ الكتلة بحد اقصى  عدد الادوار–نلهة الهناء 

عالم العرض والقلب

عوامئ اقتصادية
مرتفعة أسعار ا راام

لا يوجد الع ن والتعديات على العقار  عوامئ قانونية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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وصف العقار

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1,248.49بدروم1

استقهال ت اري689.4دور ارام2

استقهال ت اري396.27مينانين3

مصلى832.07دور مصلى4

مقاعم647.96دور مقعم5

خدمات825.5دور خدمات6

سكنم9,307.56ادوار متكررع7

سكنم213.66دور اخير8

المصاعد+ الدرج 177.22مصاعد+ بيت الدرج 9

خنانات862.58خنانات10

15,200.71الاجمالي
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(.رخصة الهناء )تم تحديد ملاحة ملقحات الهناء بناء على •

(.رخصة الهناء)سنة بناء على (9)م تحديد عمر العقار ب ت•

غرية 255: عدد الغرف •

دور 19: عدد ا دوار •

(2024/12/31)العقار يم تاريخ التقييمةالح•

:النحو التالم عند معاينة العقار تهين لنا أنه عهارع عن (يندل), مفصئ على
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وصف العقار

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: حم  ةمكة المكرم:يق  العقار بمدينة 

N : 21.399436 E : 39.883216 احداثيات الموقع

موق  العقار محئ التقييم

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 و الاطوال

طول الحد الحد الغربم طول الحد الحد الشرقم طول الحد الحد ال نوبم طول الحد الحد الشمالم

44 3/10ققعة رقم  44 12شارع عرض  55 م60شارع عرض  60 م6ممر عرض 

رفي للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

مقلقة  1441/02/18 220108016433 , 520120013033 العقارية ريتشركة مشاعر 

إجمالم ملاحة الاراام رقم المخقض رقم الققعة اسم الحم

1458  متر مرب  ج2/21/1/ 12/3+11/3 العنينية

:ملاحة ا رض–رقم المخقض -رقم الققعة -اسم الحم 

:الحدود والاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار
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ويم حعال عععدم تحقععل  لععن يمكععن أن يتأثر رأي قيمة العقارالعقار مررون لصالح بنن الرياض و غراض رذا التقرير ايترانا وجود ملكية سارية وخالية من أي عوائل 



Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعلعا حعديثاا منققعة والتعم تعم بنفعرم طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة اللوقية بين العقار محئ التقييم والعقارات المشابلة الموجعودع يعم

ابلة بنعاء علعى رات المشععقعاويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محئ التقييم من خعلال تقهيعل وحعدات مقارنعة مناسعهة والقيعام بتععديلات وعمليعات تلعوية علعى أسععار بيع  ال

.عناصر المقارنة 

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

.تم بي  ا صئ محئ التقييم مءخر ا يم معاملة مناسهة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صئ محئ التقييم أو أصول مشابلة له يتم تداوللا بنشاط يم سول مفتون❖

.توجد معاملات متكررع  أو حديثة   صول مشابلة يمكن ملاحظتلا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التم يلتخدملا المشاركون يم اللول  ات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحلاب مقاييا التقييم الرئيلة لتلن المعاملات❖

.إجراء تحليئ مقارن متلل  وجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين ا صول المقارنة وا صئ محئ التقييم❖

.إجراء التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفرول بين ا صئ محئ التقييم وا صول المقارنة❖

.تقهيل مقاييا التقييم المعدلة على ا صئ محئ التقييم❖

.تتم التلوية بين مءشرات القيمة إ ا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

. رو طريقة تقييم تقوم بحلاب القيمة الرأسمالية او اللوقية لعقار ما ب م  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة المهانم المقامة على الموق

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

ج ا صعئ عندما يتمكن المشعار  معن إععادع إنتعاج ا صعئ بعنفا خصعائص ا صعئ محعئ التقيعيمق دون قيعود تنظيميعة أو قانونيعةق وأن يعتم إنتعا❖

.بلرعة كايية بحيث لا يضقر المشار  إلى دي  مهلغ إاايم لاستخدام ا صئ يور ا

.لا ينت  ا صئ الدخئ بقريقة مهاشرعق والقهيعة الفريدع لخصئ ت عئ استخدام أسلوبم الدخئ واللول غير م دي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة الملتخدمة على تكلفة الاحلالق مثئ❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصئ مماثئورم طريقة الوصول إلى القيمة عن طريل حلاب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر ا يتراام / العمر الحالم للمهنى )يتم حلاب طريقة القلض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 

وويق ا للذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا صئ بالرجعععوع إلععععى. يقدم أسلوب الدخئ مءشر ا للقيمة عن طريل تحويئ التديقات النقدية الملتقهلية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتديقات النقدية التم يولدرا ا صئ أو التكاليف التم يويررا

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

.عندما تكون قدرع ا صئ على توليد الدخئ رو العنصر ا ساسم الذي يءثر على القيمة من وجلة نظر المشاركين يم اللول. أ.

.لة إن وجدتالصتتوير توقعات معقولة  لمهلغ الإيرادات الملتقهلية لخصئ محئ التقييم وتوقيتلا ولكن لا يوجد سو عدد قليئ من المقارنات اللوقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتديقاعععععت النقديععة غ اعلى الرغم من وجود العديد من القرل لتقهيل أسلوب الدخئ إلا أن ا ساليب المتهعة يم إطار أسلوب الدخئ تعتمد بشكئ كهير على خصم مهال

والمفاريم الواردع أدناه تنقهل جنئي ا أو كلي ا على                 ( DCF)ييم عهارعٌ عن تقهيقات متنوعة يم استخدام طريقة التديقات النقدية المخصومة , الملتقهلية إلى قيمة حالية
.كاية طرل أسلوب الدخئ

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

قهيل طريقةيتم تورم طريقة مالية لتقدير قيمة اصئ مالم او حقيقم ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حلاب القيمة الحالية للتديقات النقدية الملتقهلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتديقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توق  الدخئ الملتقهلم للعقار محئ التقييم ويتم است

.من خلال حلاب القيمة الحالية لصايم الدخئ التشغيلم او صايم القيمة الاي ارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تقهيل طريقة الرسملة المهاشرع يم حال ان صايم القيمة الاي ار للعقار محئ التقييم ثابتة ومتلاوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

رذا التقوير بعد أنمثئمة طريقة القيمة المتهقية تعتهر وسيلة لتقييم العقارات التم يمكن تقديررا بتحديد أيضئ تقوير مناسب للموق  والملكية ومن ثم التنهء بقي

.يتم الانتلاء منه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي مساعدبشكئ مساعد بشكئ ا سلوب الملتخدم 

طرل التقييم الملتخدمة
أسعار ا راام –المقارنات ) الملح الميدانم 

(  المعرواة 
التديقات النقدية المخصومة تكلفة الاحلال 

العقار مدر للدخئ ارض مقام عليلا مهنى لمعرية العقار ات المماثلة يم اللولعدم الاستخدام / أسهاب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التلللئ اللرمم للقيمة العادلة رو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم الملتخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث ملتويات ورم كالتالم

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
يم أسوال نشقة ( غير المعدلة)رم ا سعار المعلنة 

لخصول أو الإلتنامات المقابقة الممكن الوصول إليلا يم 
تاريخ القياس وتعقى ا ولية

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

الثاني
رم المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة امن 
واء الملتو  ا ول والتم يمكن رصدرا لخصئ أو الإلتنام س

بشكئ مهاشر أو غير مهاشر 

 ارية العروض اللكنية واللكنية ت
يم منققة العقار

انمتصنف امن الملتو  الث
مكاتب عقارية معتمدع يم 

منققة العقار

منلا موثوقة حلب تحليئ اللول المشابلة والتأكد
–ع والمقابلات المهاشر–بعد بحث وتحليئ اللول 

وأرشيف الشركة الداخلم للمعاملات والصفقات 

----------------رم المدخلات التم لايمكن رصدرا وتعقى ا ولية ا دنمالثالث
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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 

 36,000 42,000***سعر المتر المربع

معروض  معروض  ***الحالة 

30/06/202420/05/2024Thursday, April 4, 2024العرض/ تاريخ التقييم  

-%5.00-***(التفاوض ) ظروف السوق  2,100       -5.00%- 1,800       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(1,800.00)(2,100.00)***قيمة ظروف السوق

 34,200 39,900***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0 1,200%0 1,500       1,458(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%10-عالي %10-عالي متوس  موقع العقار

%0مستوية  %0مستوية مستوية شكل الأرض

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغرافية الأرض

%0تجاري %0تجاري تجاري الاستخدام

%0 3%5 2 3الشوارع المحيطة

%10.00-%5.00-الاجمالي

-3,420-1,995قيمة التسوية للمتر المربع

 30,780 37,905قيمة المتر النهائية  بعد التسوية
%60%40المرجح الموزون

       33,630(المتر / ريال ) صافي متوس  قيمة المتر 

       49,032,540( سعودي / ريال ) القيمة السوقية النهائية للأرض 

-
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موقع العقار محل التقييم

1مقارنة 

2مقارنة 



-

-

-
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 3,121,225 2,500       1,248البدروم 

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

 51,953,995-(ريال ) الإجمالي 

(  الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,298,850%2.50الرسوم المهنية 

       1,298,850%2.50شبكة المرافق 

       1,298,850%2.50تكاليف الإدارة  

       5,195,400%10ربحية المطور 

 9,091,949(ريال ) الإجمالي 

 61,045,944(ريال ) إجالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراضي للعقار  

9سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

 31سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       23 %معدل الاهلاك   

       13,735,337ريالقيمة الاهلاك 

 47,310,607(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

49,032,540(ريال ) القيمة النهائية للأرض  

 47,310,607(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       96,343,147(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       96,340,000بعد 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 

.تحديد العوامئ التم تءثر على قيمة العقار محئ التقييم-
.العقار المقارن والعقار محئ التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كئ عقار مقارن م  العقار محئ التقييم وتحديد الفرل يم كئممقارنة س-
.ئثإجراء التلويات مقابئ كئ عنصر غير متما-

.التوصئ إلى صايم التلوية لكئ عقار مقارن وتقهيقه عى سعر الوحدع للوصول إلى نقال سعر الوحدع بعد التلوية للعقار محئ التقييم

عر معقعول ر سعأكثر سعر معقول للوحدع يم العقار محئ التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدع بععد التلعوية معن أيضعئ عقعار مقعارن بصعورع معتعادع باعتهعاره أكثععلى أساس المد  اللعري يحدد المقُيّم -
.للوحدع يم العقار محئ التقييم

وقعد تختلعف النلعهة لكعئ مضعاعف % 5ورنعا تعم أيتعراض تخصعيص نلعهة جرت العادع ان تروي  ملاحة أقعئ معن ا رض يحقعل قيمعة أعلعى مقارنعة بعا رض ا كهعر ملعاحة وأحيانعا العكعا ق : الضب  النسبي للمساحة •
.حلب تقدير وخهرع المقيم العقاري با عتماد على حالة اللول العقاري وخهرع المقيم

. حلب حاله اللول م  تغير الوقت ق النلهة متغيرعأو يم حالة التفاوض على القيمة وقد تتغير عروف اللول ( النمنية)غالها تتم الإشارع إلى التلويات مقابئ حالة وعروف اللول بالتلوية : حالة وظروف السوق•

.لكئ ملتو  % 5وعليه تم أيتراض نلهة ( منخفا,متوسض , عالم )حركة الوصول للعقار محئ للتقييم سللة وكذلن سلولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لكئ ملتو  % 5تم أيتراض نلهة ( منخفا,متوسض , عالم )الموق  رو مكان تواجد العقار  سواء كان على واجلة طريل أو صف ثانم أو له طريقين أو مدخلين وله تاثير مهاشر على قيمة العقار  ق : موقع العقار •

% .5ق ورنا تم أيتراض نلب من الخصائص المادية التم توثر على العقار رو  شكئ ا رض رئ رم منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض•

.حلب تصنيف الاستخدام % 5تم أيتراض نلهة للعقار والعقارات المقارنة ومن الممكن اشتمال العقار على أكثر من استخدام ق (صناعم, عراعم , ت اري  مكتهم ,سكنم )مراعاع التخقيض الخاص بالعقار : الأستخدام•

.لكئ شارع % 5ورنا تم أيتراض نلهة ق يوثر الموق  على قيمة العقارات بصفة مهاشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايويره من أطلاله وتويير منايا مختلفة: الشوارع المحيطة •
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تحليل دخل الفندق–طريقة المقارنات –أسلوب السوق 

موقع العقار محل التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 
3مقارنة 

:خريطة المقارانات
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تحليل دخل الفندق -بيانات مسح السوق 

ية المصاريف التشغيلالاشغال اللنوي (  نةباقم أيام الل)متوسض سعر الليلة (موسم رمضان)متوسض سعر الليلة (موسم الح )متوسض سعر التأجير  عدد الغرف ف التصنيالموق  المقارنة

%20%3260200045018025ن وم العنينية1

%20%3220210040015025ن وم العنينية2

%15%3200200040020025ن وم العنينية3



تحليل دخل المحلات –طريقة المقارنات –أسلوب السوق 

موقع العقار محل التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

:خريطة المقارانات
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العقارات المقارنة المحلات التجارية  -مسح السوق 

الاحداثيات اجمالي القيمة التاجيرية سعر المتر التأجري المساحة اسم الشارع المقارنة

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

°39.867977 21.402864 100,000 133752طريق البلد2مقارن 

°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 اللنوي عدد الغرف التصنيف الموق  المقارنة

%20%324025ن وم العنينية1

%20%319025ن وم العنينية2

%15%320025ن وم العنينية3

معدل الاشغال اللنوي لكئ موسم 

الوحدعالقيمةالهند

يوم365عدد أيام اللنة

نلهة معوية %25معدل الاشغال اللنوي  

يوم91.25عدد أيام التشغيئ سنويا

يوم40عدد أيام موسم الح 

يوم20عدد أيام موسم رمضان 

يوم31.25عدد ا يام لهاقم اللنة

غرية255عدد الغرف 

حلاب تشغيئ موسم الح 

حاج1264عدد الح اج 

للحاج/ ريال 2200سعر التأجير للحاج

سعودي/ ريال 2,780,800إجمالم دخئ موسم الح 

حلاب تشغيئ موسم رمضان

يوم10عدد أيام التشغيئ للعشرين الاولى من رمضان

سعودي/ ريال 200متوسض سعر التأجير لليوم 

سعودي/ ريال 510,000إجمالم قيمة التأجير للعشرين الاولى من رمضان

يوم10عدد أيام التشغيئ للعشر الاواخر من رمضان

سعودي/ ريال 400متوسض سعر التأجير لليوم

سعودي/ ريال 1,020,000إجمالم قيمة التأجير للعشر الاواخر من رمضان

سعودي/ ريال 1,530,000إجمالم دخئ موسم رمضان

حلاب تشغيئ باقم أيام اللنة 

سعودي / ريال 200متوسض سعر التأجير لليوم 

سعودي/ ريال 1,593,750إجمالم دخئ باقم أايام اللنة 

سعودي / ريال 5,904,550إجمالم دخئ إيرادات تشغيئ الغرف سنويا  



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

تداول اللعودية 4.6معدل عائد اللندات الحكومية 

الهنن المركني اللعودي1.80( متوسض اللنة الحالية)معدل التضخم 

حلب حالة وعروف اللول 0.75(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر اللول 

حلب حالة وعرول العقار0.75(  التكاليف النات ة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

%%8معدل الخصم  بعد جم  الهيانات أعلاه والتقريب 

:معدل الخصم
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

حلب 2و 1إجمالم الدخئ التأجيري سنة 
العقود

%8معدل الخصم2,645,000

ل  معدل المصاريف التشغيلية للفند
2+ 1اللنة 

%6معدل الرسملة 0%

ل  معدل المصاريف التشغيلية للفند
3من اللنة 

25%
معدل  الاشغار ومخاطر الائتمان 

للمحلات الت ارية 
5%

%3ثةكئ سنة من اللنة الثال-معدل النمو 10(سنوات)يترع التديقات النقدية 

:العائدمعدل

سعتثمارات طريقة الإستخلاص من اللول بالنظر الى نشعاط اللعول وتقعارير شعركة قعيم للا–تحليئ معدل الرسملة 

ة قعيم المشابلة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصعادية الصعادرع معن بععا مراكعن الدراسعات ومعن مركعن معلومعات شعرك

وعليعه يقعد تعم ايتعراض مععدل العائعد بمععدل % 7حتى % 5للتقييم يقد تهين لنا أن العائد يم المنققة يتراون ما بين 

تأجرين يوجد العديد من العوامئ التم تءثر على معدل العائد تتمثئ يم موق  المهنى وعمرع وحالتعه وواع  الملع% 6

.  ودرجة المخاطر المرتهقة باللداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات القلب والعرض لنفا النوع من العقارات

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحمللاتمالالنفقاترمالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاترمالتشغيليةالنفقات

-%20غيليةالتشالنفقاتنلهةوتمثئالملائماللنويالدخئلتحقيلجيدعحالةيمعليهالحفاظبلدفالمالن

تكونمعظملاكونالمقدمةوالخدماتالح محلبالمحيقةالمنققةيممشابلةلمشاري بالنلهة30%

التشغيليةالنفقاتمعدلايتراضوتم(واحدبعقدمءجرالعقار)قتصنيفبدونالغالبيمواحدعبعقود

لهاقم%25معدلايتراضتمالعقدانتلاءوبعدللملتأجرلتحمللاوالثانيةا ولىلللنتين0%بواق والرأسمالية

.اللنوات

:الدخل التأجيري

م و 2024تم تحليئ دخعئ العقعار معن خعلال الاطعلاع علعى العقعود الخاصعة بالعقعار وعكلعلا يعم حلعاب القيمعة للعنة 

اض مععدل تحليعئ بيانعات اللعول مع  ايتعرنتعائحم وبعد انتلاء مدع العقد تم ايتراض الدخئ التأجيري بنعاء علعى 2025

( يتعرع ثلاثعة شعلور % ) 25لكعئ يتعرع مع  الاخعذ بالاعتهعار خصعم % 3نمو من اللنة الثالثة حتى اللنة الخاملة بواقع  

معن % 2نمعو من كامئ القيمة الاي ارية لللنة الثالثة المقتراة للتحلعينات وإععادع التعأجير  وكمعا تعم ايتعراض مععدل

. اللنة اللادسة حتى اللنة العاشرع بناء على توقعات النمو يم منققة العقار 

:  الاشغارمعدل 

بخصوص نشاط المحلات الت ارية وبالنظر الى نشاط اللول وتقارير شركة قيم للاستثمارات المشابلة وكذلن 

بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرع من بعا مراكن الدراسات ومن مركن معلومات شركة قيم للتقييم يقد تهين 

نظرا % 0وعليه يقد تم ايتراض معدل العائد بمعدل % 10الى -% 5لنا أن معدل الاشغار  يم المنققة يتراون 

. .ابتدأ  من يترع انتلاء مدع العقود % 5لتأجير كامئ المحلات وتم ايتراض معدل اشغار بنلهة 



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%3.00%3.00قيمة النمو المتوقعة

اجمالي الدخل التأجيري الفعلي للفندق
2,645,000

2,645,0002,645,0004,839,0466,645,6236,844,9926,981,8927,121,5297,263,9607,409,2397,557,424

001,209,7611,661,4061,711,2481,745,4731,780,3821,815,9901,852,3101,889,356%25ناقص معدل المصاريف  التشغيلية

2,645,0002,645,0003,629,2844,984,2175,133,7445,236,4195,341,1475,447,9705,556,9295,668,068(NOI)صافي الدخل التشغيلي للفندق 

إجمالي الدخل التأجيري الفعلي للمحلات 
287,500التجارية 

287,500287,500287,500296,125305,009311,109317,331326,851333,388340,056

ناقص معدل مصاريف الاشغار ومخاطر 
الائتمان 

5%0014,37514,80615,25015,55515,86716,34316,66917,003

287,500287,500273,125281,319289,758295,553301,465310,508316,719323,053صافي الدخل التشغيلي للمحلات التجارية

2,932,5002,932,5003,902,4095,265,5365,423,5025,531,9725,642,6125,758,4785,873,6485,991,121(NOI)صافي الدخل التشغيلي لكامل العقار 

القيمة الاستردادية 
للمبني

2,932,5002,932,5003,902,4095,265,5365,423,5025,531,9725,642,6125,758,4785,873,6485,991,12199,852,017صافي التدفقات النقدية

0.92590.85730.79380.73500.68060.63020.58350.54030.50020.46320.4632معامل الخصم 

2,715,2782,514,1463,097,8583,870,3263,691,1443,486,0813,292,4103,111,1272,938,2862,775,04846,250,804القيمة الحالية للتدفقات النقدية

77,742,509صافي القيمة الحالية  للعقار

77,742,509القيمة النهائية للعقار

77,750,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

تقدير اللعر العادل كتابةرقما تقدير اللعر العادل 

هر أيضئ طريقة تعت( طريقة التديقات النقدية المخصومة)استنادا الى غرض التقييم وطهيعة العقار وخصائصه كونه يندل بالكامئ ينن تقييم العقار بأسلوب الدخئ 

: ورم حلب الاتم(  بعد التقريب)م والتم تم التوصئ اليلا بأسلوب الدخئ كأساس للقيمة العادلة للعقار محئ التقييم2024/12/31لتقدير اللعر يم تاريخ القياس بتاريخ 

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

سبعة وسبعون مليون وسبعمائة وخمسون ألف ريال سعودي77,750,000

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيئ محمد الدبيخم
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ملاحق

Attachments
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المستندات المستلمة من العميل

الصك
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فريق العمل

إسماعيئ الدبيخم

مقيم عقاري أساسم عميئ

121000005عضوية رقم 

سالم محمد ال يائ 

مقيم عقاري أساسم عميئ

1210000013عضوية رقم 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

أحمد صالح العقاس

منتلبمقيم عقاري 

1220003236عضوية رقم 

حلام حلن عشم

مقيم عقاري منتلب

1210002501عضوية رقم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريل عثمان بن عفان , مهنى ر

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