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447406:رقم التقرير

(5)فندق إسكان 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 

1

تقرير تقييم عقاري 

2024/07/29:التقرير تاريخ 



الأمير عبدالله الفيصل  مخططحي مكة المكرمة في مدينة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواقع

م 2022لييةالمعتميدين متبعيين فيي  لين النسيخة ا خييرع مين معيايير التقيييم الدوبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيمييين2024/05/19بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ 

صقيدير ول إليى ودراسية منققية السيول المحيقية بالعقيار وقيد صيم الوصيعميلوالمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهيينة للوصييول إلى التقييييم النهائي الحيييادي بناء على المعاينيية الفعلييية من فريييي  ال

.ادناهع باستييخدام طييرل التقييييم المييختلقة بمييا يحمييله كل صقييرير وعلييييه يسعدنا ان نتييييقدم لكم بشهادع التقييم العقاري الواردالعادلالسعر

أربعة ( 84,150,000)بمبلغ وقدره فقط ، الواقعة بمدينة مكة المكرمة2024/06/30بناءً على الدراسة المنجزع فإننا نرف  لكم نتائج صقدير السعر العادل للعقار فندل وعلى وضعها الراهن بتاريخ التقدير 

.فقط لا غير  -وثمانون مليون ومائة وخمسون الف ريال 

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

هي1443-10-10صاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت       : السادة 

(مكة المكرمة)بمدينة مخطط الأمير عبد الله الفيص    بحي -5فندق إسكان تقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال فائع عضوية رقم  1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عضوية رقم                     
1210002501حسام حسن عشي عضوية رقم  1210002322معا  عبد الرحمن العريني عضوية رقم 

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

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندول سيكو السعودية  ريتصندول سيكو السعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرض من ا

حي مخقط ا مير –مكة المكرمة 

عبد الله الفيصل 
فندل صقييم دوري للإعداد القوائم المالية  

ريتصندول سيكو السعودية ل

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

27/05/2024 أسلوب الدخل-أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسبية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

30/06/2024 العادلةالقيمة  مقلقة 

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم الصك وتاريخه

29/07/2024 الاستخدام الحالي

ريال سعودي84,150,000: العادلصقدير السعر

03

 (520121013431 )1441/02/18
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قائمة المحتويات

رالفرضيات والقيود المحددع للتقري

نقال العمل

نظرع عامة على الاقتصاد والققاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةصقدير القيم

ملاح 

01
02

03

04

05

06

07
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.

.

الفرضيات والقيود المحددة

م لا صتحميييل شيييركتنا أي مسيييءولية إعاء أيييية معلوميييات ييييت
اسيييتلامها مييين العمييييل والتيييي مييين المفتيييرض سيييلامتها
او وإمكانيييية الاعتمييياد عليهيييا ق كميييا لا صقييير شيييركتنا بدقييية

اكتميييال البيانيييات المتاحييية ولا صعبييير عييين رأيهيييا وليييم صقيييم
هييا بعيرض اي نيوع مين الضييمانات لدقية البيانيات أو اكتمال

.  إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

المعلوميييات المقدمييية بواسيييقة جهيييات أخييير  خصوصيييا 

ار فيمييييا يتعليييي  بييييالتخقيط وامييييتلا  ا رض والاسييييتئج

وغيرهييا والتييي أسييا عليهييا كييل هييذا التقرييير أو جييزء منييه 

يعهخيا اعتبرت موثول بهاق ولكن لم يتم صأكيد صحتها جم

ة لصيحة في كل الحالات كما لم يتم صقديم ضمان بالنسيب

هييذه المعلومييات إ ا عهيير عييدم صييحة هييذه المعلومييات 

.فإن القيمة الواردع في هذا التقرير يمكن أن صتغير

ر إن مسيييييءولية الشيييييركة فيميييييا يتعلييييي  بيييييالتقري

والتقييييييم مقصييييورع علييييى العميييييل وهييييو الجهيييية 

لييم صيياحبة التقييييم  ق بعييا البيانييات المقلييوب

ت صستلم من العميل وفيي حيال صيوفر أي معلوميا

.مخفية يمكن أن صءثر  على قيمة العقار 

بحث القيم المقدرع في هذا التقرير هي للعقار قيد ال

حيح وأي صوعيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكون ص

ويجييب ألا صسييتعمل هييذه القيميية  ي أغييراض أخيير  

نإ  يمكن أن صكون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

لا يجييييوع صضييييمين كييييل أو بعييييا ميييين هييييذا التقرييييير أو 

ر الإشيييارع إلييييه فيييي أي وثيقييية أو صعمييييم أو بييييان ينشييي

اري  دون الرجيييوع لشيييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم العقييي

يية كما لا يجوع نشره بيأي طريقية دون الموافقية الخق

هر بيه المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظ

.

يم صقييي)بنيياءً علييى الغييرض ميين التقييييم وهييو 

القييييييوائم المالييييييية  لصييييييندول لاعييييييداددوري 

م عليى فقد صم التقييي( ريتسيكو السعودية 

(القيمة العادلة)أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحق  عن أي مستند قانوني ل

ل اليييييذي صيييييم صقييميييييه أو بالنسيييييبة للمسيييييائ

رهن وصيم القانونية التي صتضمن الملكية أو الي

افتيييييييراض أن المعلوميييييييات حسيييييييب افيييييييادع 

( مسييييييتندات الملكيييييية والصيييييين )العمييييييل 

قائمة وسارية المفعول  

الحييييدود وا طييييوال حسييييب افييييادع العميييييل 

ئولة والشركة غير مسي( مستندات الملكية)

عييين الحيييدود والاطيييوال وبالتيييالي المسييياحة 

الاجماليييية ليييخرض ميييأخو ع حسيييب الصييين 

والشركة غير مسئولة عن  لن

بنيياءً علييى نييوع العقييار وخصائصييه وعلييى الغييرض

التكلفة العقار بأسلوبصقييمصممن التقييم فقد

طريقييييية )وإسيييييلوب اليييييدخل ( الاحيييييلالطريقييييية)

(  التدفقات النقدية المخصومة

ار صم معاينة العقار عاهريا وليم ييتم فحيص العقي

ح فقييط إنشيائيا أو يعتبيير صقرييير التقييييم هييذا صييحي

ن إ ا كييان يحمييل خييتم الشييركة وصوقيييع المقيميييي

المعتمدين بها

م 2022صييم صقييييم العقييار وفقييا للمعييايير الدولييية 

لعقيار وصعتبر القيمة المقدرع في هذا التقرير هي ل

يييم قيد الدراسة وفي حالة صغيير الغرض مين التق

ا  يمكن ان صكون هذه القيم غير صحيحة
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الح صقر شركة قيم للتقيييم بعيدم وجيود صعيارض مصي

مييييييع مييييييديري الصييييييندول ومييييييلا  ومييييييديري العقييييييار 

ومسيييييتأجري العقيييييار و كافييييية ا طيييييراف المباشيييييرين 

.والغير مباشرين بكل ما يخص الصندول
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المستخدمين الاخرين العمي  هوية المقيم العقاري

المستثمرين -ريتصندول سيكو السعودية  ريتصندول سيكو السعودية  موضحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاص  مح  التقييم

العادلةالقيمة 
سيكو القوائم  لصندول لاعدادصقييم دوري 

ريتالسعودية 
فندل 

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعمي         

صقرير يوضح منهجية وخقوات التقييم
ونتائج التقييم ويشمل صور صوضيحية
لحدود  صل موضع التقييم مع

صفاصيل البيانات
30/06/2024

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

(وله اعتبارات خاصة مستثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جمع المعلومات الكافية عن طري  الزيارع الميدانية والمعاينة الظاهرع واجراء التحليلات وصم عمل دراسة من مواقع قريبة من
.موقع العقارات ومن مكاصب عقارية معتمدع في منققة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستها بصورع دقيقة

أساس القيمة

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

.التقييم  غراض الإدراج في التقارير المالية

101نطاق العم  معيار رقم 
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عملة التقييم

الريال السعودي

معايير التقييم المتبعة

رع عيين معييايير صييم صنفيييذ جميييع ا عمييال وفقًييا لنظييام المقيمييين المعتمييدين واللائحيية التنفيذييية  ات الصييلة بييالتقييم العقيياري الصيياد
تقيييييم    والنسيييخة ا خييييرع مييين معيييايير ال( صقيييييم)التقيييييم المتبعييية التيييي نشيييرصها مجلييية الهيئييية السيييعودية للمقيميييين المعتميييدين 

2020.ياب والمقيمين اليذين يلتزميون بمتقلباصيه وقيد صخضيع التقييميات للمتابعيية مين قبييل هييذه الجهييات وصتيضميين المراجييعة صقي
م2022التقييم مع متقلبات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلوميات الواردع بالتقيرير صيدرت مين جهيات رسمية أو مكياصب العقار بالمنقيقة المستهدفة أو مكاصب متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

لا صتحمل شركتنا أي مسءولية إعاء أية معلومات يتم استلامها من العميل و التي 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 نوع من الضمانات لدقة ا, عليها 

.أو اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير

قيود استخدام التقرير

صعد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم صحمل أي مسءولية من اي نوع 
 ي طرف ثالث و لا يجوع نشر هذا التقرير كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارع إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة 

من دواعي الحيقة والحذر . صواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسيال الذي صظهر فيه
أن صحتفظ الشركة والمقيم بالح  في إدخال أي صعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في عل عروف محددع
صحتفظ الشركة بالح  دون أي التزام بمراجعة حسابات التقييم وصعديل وصنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودع في صاريخ

.التقييم لكنها اصضحت له لاحقا
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هييتيضيمينبيمياالعيميلنقالصحديدوبالعميلالاجتماع
ا طرافوالقيييميييةأسييياسواليتييييييقيييييييمغرضمين

ميةهياأوخاصيييةافيتيراضياتأيوالتقييمصاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليييييفوضيوحيتيضيمينبيميا

بناءً على نقال العمل و صحليييل 
السول يتم صحديد طرل التقييم
المييييينيييياسيييبييية و وضييييع كافييييييييية 
الافتراضات و المدخلات للقيييام 
بالحسابات المالية للوصول إلى
القيمة السوقييية وفقيياً لليقييرل 

.المختارع

العمل على إعييداد التقريييير وفيقييييا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيييةالوالمكتبيييةالسيوقييييةالبياناتبجمعالقيام

السيييييولاصجياهيياتميعرفيييةإليييىللوصولصحليييلهاو

التيالسوقيةالمءشراتوالحيييالييييةوالسابقييية
.التقييمطرلصقبي عندعليهاالاعتمادسيتم

مييعيايينيية اليعقييار و التييعيييرف عيلى 
خيصيائيصييه و ميواصيفييياصييييييييييييييييييه و 
مقابقة المستنييييدات مع اليواقيع

و صحليل موقع العقار و 
الاستخدامات المحيقة بالعيييقار 
مع صحديد نقال البحث الجغرافي
.وا نشقة و المشاريع المناسبة

مراح  العم 
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمثل في الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء و لن في البنود ا صية102صم صنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(ريتسيكو السعودية صقييم دوري لصندول )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناسب أساس القيمة 

.ارلعقصجميع ا دلة عن طري  الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستفسارات المقروحة وقت التقييم لعا المكاصب المعتمدع في منققة ا

.صم صجميع ا دلة من الزيارات الميدانية وعمل صحليل وإجراءات عمليات حسابية و لن لضمان صعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي صم الاستشهاد بها للتأكد من كفاية جميع هذه المعلومات التي صم الحصول عليها للتأكد أنها صكفي غرض التقييمالبياناتصم الحكم على 

.قيود البحث والاستقصاء التي صم القيام بها صشير الى القيود في نقال العمل مع صحليل كافة مدخلات التقييم المذكورع في التقرير

.صم التأكد من موثقيه المعلومات المقدمة من المكاصب العقارية في منققة العقار وهي مكاصب معتمدع ومرخصة في منققة العقار

12

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

صم التحق  من صحة الصكو موثولالصن

صم التحق  من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثولرخصة البناء

موثولعقود الايجار
قيم حسبوصم التقييم( السول)العقود الحالية لا صعكا دخل العقار (  منصة إيجار)صم استلام عقود إلكترونية 

السول بعد المراجعة

السول

اخليةبيانات الشركة الد–مكاصب معتمدع في منققة العقار –المقابلات المباشرع –بناء على مسح السول موثولأسعار المتر التجاري

معتمدع بسجلات رسمية في منققة العقارموثولالخبرع العملية للمكاصب العقار

مصدر مستقل وخارجي عن ا صل محل التقييمموثولأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

يصتناسب أعال البحث والاستقصاء الت

صجري في إطار مهمة التقييم وغرض

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحسبان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا صءثر سلباً على مصداقية رأي التقييم

وصم النظر في المدخلات المهمة المقدمة

والبحث( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.فيها وإثباصها

سجيل كلّ من غرض التقييمق وأساس القيمةق ونقال

وحدود البحث والاستقصاءق ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها في نقال العملق والتي يجب

إيصالها لكافة أطراف مهمة التقييم

في حال وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا صمكنه من صقييم المدخلات والفرضيات

.بشكل كاف صم صوضيحها في الفرضيات الخاصة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:صم ا خذ ا مور التالية في عين الاعتبار

.الغرض من التقييم
.أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم

.الخبرع العملية للمصدر فيما يتعل  بموضوع التقييم
هل المصدر مستقلٌ عن ا صل محل التقييم أو المستفيد منه

وإجراء عمليات حسابية وإجراء صحليلاصهم صجميع ا دلة الكافية
الزيارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طري  وسائلق مثل

والاستفسارات وضمان صعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرف  الحكم المهني للتأكد من كفاية المعلومات التي صم

.الحصول عليها والتي صفي بغرض التقييم

01

13

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

14

:ملاحظة

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

.لإستيفاء بعا المتقلبات لغرض التقييم المعني

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعها عليها والمفاهيم التي ينبغي أصب

عند صقبي  هذه المعايير فيما يخص

الموضوعية والحكم التقديري 

والكفاءع وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرع 

ها عن المعايير هي الحالة التي يجب في

عي أو الإمتثال لمتقلب قاوني أو صشري

بات صنظيمي يختلف عن بعا المتقل

المذكورع في التقارير 

صسمح بعا مءسسات 60.3

التقييم المهنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي صخر

ل معايير التقييم الدولية وفي مث

هذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرصين 

لن  فلن يكون التقييم الناصج عن  

ممتثلاً للمعايير

نقال 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمل فقرع 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر مد  

يجب: ملاءمة كافة المدخلات المهمة 

م  كر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتها
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

15

توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

بأنها هي البنود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

سلع يحتفظ بها  ستخدامها في أنتاج أو صوريد ال-

أو الخدمات أو التي يحتفظ بها لتأجيرها 

أو ( بأستثناء العقارات الإستثمارية)للغير

لإستخدامها في أغراض إدارية 

يتوقع أستخدامها خلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

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

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

ماء لكسب إيرادات ا يجار أو لإان( أنه أصل ح  أستخدام 

:رأس المال أو لكليهما ق وليا 

قأو لإستخدامه في نتاجق أو صوريد سلع قأو صقديم خدمات-

 غراض إدارية أو لبيعه في السيال العادي لخعمال

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

فيهيجداعدهاراًأكثراًنوطنبنيَانطموحنا
الذيوطننافمستقبليتمناهمامواطنكل

مقييدمةفينجعيييلهأنالانقبللنمعاًنبنيه
بالفييرصوالتأهيييييلبالتيييعلييييييمالعياليييييمدول
فييييييييييالمتقورعالخدماتوللجميعصتاحالتي

هوالترفيالسكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.

17

ولي العهد نائب رئيا مجلا الوعراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاحب السمو الملكي 
.رئيا مجلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”
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خصوصيياً فييي ضييل عدد من المبادرات الاستثمارية والعملاقة, ويتوقع أن صستمر وصيرع هذا التحول الهيكلي نحو نمو اقتصادي مستييدام في السنييوات المقبييلة
.كما يتوقع أن صتسييارع عجليية صوطييين المعرفة والتقنيات المبتكرع. والشركات الرائدع, صحت مظلة صندول الاستثمارات العامة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية
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الجغرافيوموقعهاالمملكةفيالقبيعيةالمواردبذلنمستغلاً,الققاعاتمنكبيرعددمستو علىنموًاالحديثعصرهخلالالسعوديالاقتصادشهد
مجموعةفيلاًفاعوعضواًعالمياقتصادعشييرينأكبيرضمنأصبححيث,متينةاقتصاديةقاعدعبناءالنموهذاعننتج.الثالثالعالمقاراتبينوالحضاري
عملاقةوميةحكوشركات,فعالبنكيوققاعقويماليبنظاممدعيومً,العالمييةالنفيطوأسيوالالعاليميالاقتصيادفييالرئيسيييناللاعبينوأحد,العشرين
.عالٍصأهيل اتسعوديةكوادرعلىصستند

النييمومعيدلاترفعمنيعزعممييا,والميياليالاقتصيياديالجانييبعلىهيكليييةإصلاحيياتالماضيييةالسنييواتخييلالالسعوديةالعربيةالمملييكةشهدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلىالحفاظمعالاقتصادي

منالعديدعلىمييرصكزع2030السعوديييةرؤيييةالسعوديييةالعربيييةالمملييكةأطلقت,النفطعلىالاعتمادوصخفيفوصنويعهالاقتصادصقويرسبيلوفي
مساهمةورفعةالإنتاجيصعزيزعلىمبيينيومسييتداممتيينوعاقتصييادإلىالسعوديالاقتصادهيكلصحولاستهدفتوالتي,والماليةالاقتصاديةالإصلاحات

.الثالثالققاعوصمكين,الخاصالققاع

وشمل,صيياديالاقتالتحييوللتمييكينالهيكليةوالإصلاحاتالداعمييةالمبيادراتمنالعديدصنفيذفيالرؤيةإطلالمنذالسعوديةالعربيةالمملكةنجحتكما
واعدعالالاقتصاديةالققيياعاتوإطييلالالوطنيييةوالصناعييةالمحليييالمحتييو صعييزيزيشملققيياعيبعييدٍحييولمتمحييورعرئيسيييةجهييودعييدعالتحولهذا

.العامةالماليةاسييتدامةوصعييزيز,والمتوسييقةالصغيييرعوالمنشييآتالخيياصالققاعدورصعظيمإلىيهدفصمكينيوبعداًوصنميتيها
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نظرة على القطاع العقاري



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

1151
185.000إجمالي عدد الفنادق

76%

5.5%
متوسط 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

مخقط ا مير عبد الله الفيصل الحي مكة المكرمة المدينة

فندل نوع العقار  الحج              شارع

166 رقم الققعة  ب23/15/1/ رقم المخقط

صجاري استخدام ا رض حسب ا نظمة م1382.73 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاصف كة صرف صحي شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة صصريف مياه أسوال عامة مسجد

فنادل الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية صجاري مركز 

دفاع مدني محقة وقود مقاعم بنو 
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مخطط الأمير عبد الله الفيص بحي مكة المكرمة يقع العقار في مدينة  أهمية المنققة نظرع عامة على المنققة

مستوية صضاريا ا رض
(البيئية)العوامل القبيعية 

لا يوجد مصادر صلوث بالمنققة التلوث

مكة المكرمةمدينة وسطالموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامل التخقيقية 

مكتملة البنية التحتية

مكتملة صجهيزات البلدية

منتظمة الاضلاع خصائص ا رض

تجاري استخدام ا رض أنظمة البناء

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

عالي العرض والقلب
عوامل اقتصادية

مرصفعة أسعار ا راضي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار  عوامل قانونية

العوام  المؤثرة على العقار

23

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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وصف العقار

24

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1,382.73بدروم1

استقبال1,018.74دور ارضي2

استقبال758.78ميزانين3

مقاعم1,016.88دور مقعم4

مصلى1,016.88دور مصلى5

سكني1,2780.6ادوار متكررع 6

سكني755.03دور اخير7

خدمات44.19مصعد+ بيت الدرج 8

خزانات1,125.17خزانات 9

مجاري6بيارع صرف 10

19,905الاجمالي
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(.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 ا دوار •

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

:النحو التالي عند معاينة العقار صبين لنا أنه عبارع عن (فندل), مفصل على



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 دب ذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

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

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

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 لك  أجزاء الفندق–أنظمة استشعار الحرائق غرفة تحكم و مراقبة–أجهزة تفتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة



موقع العقار

الحج: شارع  ةمكة المكرم:يقع العقار بمدينة  مخطط الأمير عبد الله الفيص:حي 

N : 21.4344380 E : 39.859888 احداثيات الموقع

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 الاطوال

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

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

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية صاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

مقلقة  1441/02/18 520121013431 العقارية ريتشركة مشاعر 

29

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخقط رقم الققعة اسم الحي

1382,73  متر مربع ب23\15\1 166 مخقط ا مير عبدالله الفيصل

:مساحة ا رض–رقم المخقط -رقم الققعة -اسم الحي 

:الحدود و الاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

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

وفي حيال عييدم صحقيي   ليين يمكيين أن يتأثر رأي قيمة العقارالعقار مرهون لصالح بنن الرياض و غراض هذا التقرير افترضنا وجود ملكية سارية وخالية من أي عوائ  



Evaluation

30
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105معيار رقم السوقأسلوب 

32

. يعهيا حيديثاا منققية والتيي صيم بنفيهي طريقة صقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجيودع فيي

ابهة بنياء عليى رات المشيعقياويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محل التقييم من خيلال صقبيي  وحيدات مقارنية مناسيبة والقييام بتعيديلات وعملييات صسيوية عليى أسيعار بييع ال

.عناصر المقارنة 

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

.صم بيع ا صل محل التقييم مءخرًا في معاملة مناسبة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم صداولها بنشاط في سول مفتوح❖

.صوجد معاملات متكررعً أو حديثةً  صول مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.صحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السول  ات الصلة❖

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

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

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

.صقبي  مقاييا التقييم المعدلة على ا صل محل التقييم❖

.صتم التسوية بين مءشرات القيمة إ ا صم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

33

.عهو طريقة صقييم صقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المباني المقامة على الموق

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

ج ا صيل عندما يتمكن المشيار  مين إعيادع إنتياج ا صيل بينفا خصيائص ا صيل محيل التقيييمق دون قييود صنظيميية أو قانونييةق وأن ييتم إنتيا❖

.بسرعة كافية بحيث لا يضقر المشار  إلى دفع مبلغ إضافي لاستخدام ا صل فورًا

.لا ينتج ا صل الدخل بقريقة مباشرعق والقبيعة الفريدع لخصل صجعل استخدام أسلوبي الدخل والسول غير مجدي❖

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

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

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

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القسط الثابت

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

.
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105أسلوب الدخ  معيار رقم 

34

ووفقًا لهذا ا سلوب يتم صحديد قيمة ا صل بالرجيييوع إلييييى. يقدم أسلوب الدخل مءشرًا للقيمة عن طري  صحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدها ا صل أو التكاليف التي يوفرها

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

.عندما صكون قدرع ا صل على صوليد الدخل هو العنصر ا ساسي الذي يءثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السول. أ.

.لة إن وجدتالصصتوفر صوقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لخصل محل التقييم وصوقيتها ولكن لا يوجد سو عدد قليل من المقارنات السوقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخ 

لتدفقايييييت النقدييية غ اعلى الرغم من وجود العديد من القرل لتقبي  أسلوب الدخل إلا أن ا ساليب المتبعة في إطار أسلوب الدخل صعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفاهيم الواردع أدناه صنقب  جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي عبارعٌ عن صقبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرل أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

قبي  طريقةيتم صوهي طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية صدر دخلا بالاعتماد على صوقع الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم است

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

:طريقة الرسملة المباشرة

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

:طريقة القيمة المتبقية

هذا التقوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية صعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن صقديرها بتحديد أفضل صقوير مناسب للموقع والملكية ومن ثم التنبء بقي

.يتم الانتهاء منه
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التسلس  الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

35

أسلوب الدخ  أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

أساسي بشكل مساعد بشكل مساعد بشكل ا سلوب المستخدم 

التدفقات النقدية المخصومة صكلفة الاحلال(اسعار الاراضي المعروضة –المقارنات ) المسح الميداني طرل التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ارض مقام عليها مبنىلمعرفة العقارات المماثلة في السولعدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلس  الهرمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العادلة هو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم المستخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث مستويات وهي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
في أسوال نشقة ( غير المعدلة)هي ا سعار المعلنة 

لخصول أو الإلتزامات المقابقة الممكن الوصول إليها في 
صاريخ القياس وصعقى ا ولية

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

الثاني
هي المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة ضمن 
واء المستو  ا ول والتي يمكن رصدها لخصل أو الإلتزام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض السكنية والسكنية ص
في منققة العقار

انيصصنف ضمن المستو  الث
مكاصب عقارية معتمدع في 

منققة العقار

منها موثوقة حسب صحليل السول المشابهة والتأكد
–ع والمقابلات المباشر–بعد بحث وصحليل السول 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

----------------هي المدخلات التي لايمكن رصدها وصعقى ا ولية ا دنيالثالث
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36



طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 

37

د واقيع جسيصالسول السعودي لا يتمتع بالشفافيةق و يصعب جميع معلوميات دقيقية و علييه فإننيا صمكنيا مين جميع البيانيات لعينية مختيارع مين المقارنيات التيي 
.السول بالعموم و سنعمل على صقديم بياناصهم و مءشرات ادائهم كتجسيد للسول

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

:  خريطة المقارانات

موقع العقار مح  التقييم

1مقارنة 

2مقارنة 
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المقارنة 2المقارنة 1عوامل المقارنات

                                           561                                          1,120المساحة )م2(

عاليعاليسهولة الوصول

عاليعاليموقع العقار

مستويةمستوية شكل الأرض

منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاعطبوغرافية الارض

تجاري سكنيتجاري سكنيالاستخدام

33الشوارع المحيطة

2678521000سعر المتر ) ريال / المتر (

معروضمعروضحالة المقارنة

العقارات المقارنة 



-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 
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التسوية  التسوية

***سعر المتر المربع

***الحالة 

30/06/2024تاريخ التقييم  / العرض

     - 1,050     - 1,339***ظروف السوق ) التفاوض (

                -             -***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق

***القيمة بعد التسويات  الأولية

%5-%0                                   1,383 المساحة )م2(

%0%0عاليسهولة الوصول

%0%0عاليموقع العقار

%0%0مستويةشكل الأرض

%0%0منتظمة الاضلاعطبوغرافية الارض 

%0%0تجاري سكنيالاستخدام

%10-%10-                                                1الشوارع المحيطة

                                                                                                                                21,712صافي متوسط قيمة المتر ) ريال / المتر (

نهائية للأرض ) ريال / سعودي (  قيمة السوقية ال                                                                                                                          30,022,225ال

                                                                   -2,993                                                          -2,545قيمة التسوية للمتر المربع

                                                                 16,958                                                        22,901قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

80%20% المرجح الموزون

تجاري سكنيتجاري سكني

3                                        3                                                 

%15.00-%10.00-الاجمالي

عاليعالي

مستوية مستوية

منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع

25,446                                                        19,950                                                                 

1,120                                 561                                             

عاليعالي

-5.00%-5.00%

0.00%0.00%

(1,339.25)                                                    (1,050.00)                                                            

26,785                                                        21,000                                                                 

معروضمعروض

20/05/202423/05/2024

تقييم الأرض حسب أسلوب السوق - طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة 

بند العقارات المقارنة ال

تقييمعوامل التسويات العقار محل ال
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 



طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 

11666الرياض -طري  عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هي الرقم الموحد 1449/03/15صاريخ الانتهاء  1010927632هي سجل صجاري رقم 1447/05/03صاريخ الانتهاء 1210000052صرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 39

أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة )بالريال (ريال / م2 المسطح م2 البند

                                   3,042,006                                   2,200           1,383البدروم

                                64,810,445                                   3,500        18,517إجمالي مساحة مسطح المباني  

                                67,852,451                      -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       2,035,574الرسوم المهنية 

افق                         2,035,574شبكة المر

                       2,035,574تكاليف الإدارة  

                       4,071,147تكاليف التمويل

                       6,785,245ربحية المطور 

16,963,113                                

84,815,564                                

الإجمالي ) ريال (

3%

3%

3%

6%

10%

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (

ثالثا : تكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

10سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     30سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                         25%  معدل الاهلاك

                    21,203,891ريالقيمة الاهلاك 

63,611,673                                

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

30,022,225

63,611,673                                

93,633,898                   

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال ( بعد التقريب                   93,650,000

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

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

.صحديد العوامل التي صءثر على قيمة العقار محل التقييم-
.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كل عقار مقارن مع العقار محل التقييم وصحديد الفرل في كلممقارنة س-
.لثإجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوصل إلى صافي التسوية لكل عقار مقارن وصقبيقه عى سعر الوحدع للوصول إلى نقال سعر الوحدع بعد التسوية للعقار محل التقييم

عر معقيول ر سيأكثر سعر معقول للوحدع في العقار محل التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدع بعيد التسيوية مين أفضيل عقيار مقيارن بصيورع معتيادع باعتبياره أكثيعلى أساس المد  السعري يحدد المقُيّم -
.للوحدع في العقار محل التقييم

وقيد صختليف النسيبة لكيل مضياعف % 5وهنيا صيم أفتيراض صخصييص نسيبة جرت العادع ان صرويج مساحة أقيل مين ا رض يحقي  قيمية أعليى مقارنية بيا رض ا كبير مسياحة وأحيانيا العكيا ق : الضبط النسبي للمساحة •
.حسب صقدير وخبرع المقيم العقاري با عتماد على حالة السول العقاري وخبرع المقيم

. حسب حاله السول مع صغير الوقت ق النسبة متغيرعأو في حالة التفاوض على القيمة وقد صتغير عروف السول ( الزمنية)غالبا صتم الإشارع إلى التسويات مقابل حالة وعروف السول بالتسوية : حالة وظروف السوق•

.لكل مستو  % 5وعليه صم أفتراض نسبة ( منخفا,متوسط , عالي )حركة الوصول للعقار محل للتقييم سهلة وكذلن سهولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لكل مستو  % 5صم أفتراض نسبة ( منخفا,متوسط , عالي )الموقع هو مكان صواجد العقار  سواء كان على واجهة طري  أو صف ثاني أو له طريقين أو مدخلين وله صاثير مباشر على قيمة العقار  ق : موقع العقار •

% .5ق وهنا صم أفتراض نسب من الخصائص المادية التي صوثر على العقار هو  شكل ا رض هل هي منتظمة أو غير منتظمة : شك  الأرض•

.حسب صصنيف الاستخدام % 5صم أفتراض نسبة للعقار والعقارات المقارنة ومن الممكن اشتمال العقار على أكثر من استخدام ق (صناعي, عراعي , صجاري  مكتبي ,سكني )مراعاع التخقيط الخاص بالعقار : الأستخدام•

.لكل شارع % 5وهنا صم أفتراض نسبة ق يوثر الموقع على قيمة العقارات بصفة مباشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايوفره من أطلاله وصوفير مزايا مختلفة: الشوارع المحيطة •
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تحلي  دخ  الفندق–طريقة المقارنات –أسلوب السوق 

41

موقع العقار مح  التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

:خريطة المقارانات

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

صحليل دخل الفندل-مسح السول 

المصاريف التشغيلية الاشغال السنوي( موسم الحج ) متوسط سعر التأجير عدد الغرفالتصنيفالمقارنة

%15%300250020نجوم13المقارنة 

%15%250240015نجوم 23المقارنة 

%15%220250012نجوم 33المقارنة 
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حساب الدخ –نتائج تحلي  بيانات مسح السوق 

صحليل دخل الفندل-مسح السول 

المصاريف التشغيليةالاشغال السنوي(موسم الحج ) متوسط سعر التأجير عدد الغرفالتصنيفاسم الفندلالمقارنة

%15%300250020نجوم3رابية الحجاع 1المقارنة 

%15%250240015نجوم 33كيان 2المقارنة 

%15%220250012نجوم 3الوطنية 3المقارنة 

حساب الدخل للفندل حسب بيانات السول

الوحدعالقيمةالبند

يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %13معدل الاشغال السنوي  

يوم45.625عدد أيام التشغيل سنويا

يوم45عدد أيام موسم الحج

يوم0عدد أيام موسم رمضان 

يوم0عدد ا يام لباقي السنة

غرفة428عدد الغرف 

حساب صشغيل موسم الحج

حاج1952عدد الحجاج 

للحاج/ ريال 2800سعر التأجير للحاج

سعودي/ ريال 5,465,600إجمالي دخل موسم الحج



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحلي  بيانات أفتراضات التقييم 
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:معدل الخصم

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندول صداول السعودية 4.94معدل عائد السندات الحكومية 

البنن المركزي السعودي1.8( متوسط السنة الحالية)معدل التضخم 

حسب حالة وعروف السول 1(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر السول 

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

%9والتقريب معدل الخصم  بعد جمع البيانات أعلاه
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9معدل الخصم24,761,000و1إجمالي الدخل التأجيري للفندل السنة 

%5معدل الرسملة 5,465,600لإجمالي الدخل التأجيري للفندل  حسب السو

%3من السنة الرابعة-معدل النمو %15معدل المصاريف التشغيلية 

10(سنوات)فترع التدفقات النقدية موسم الحج فقطصشغيل الفندل 

:العائدمعدل

سيتثمارات طريقة الإستخلاص من السول بالنظر الى نشياط السيول وصقيارير شيركة قييم للا–صحليل معدل الرسملة 

ة قييم المشابهة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصيادية الصيادرع مين بعيا مراكيز الدراسيات ومين مركيز معلوميات شيرك

وبنياء عليى افتيراض صشيغيل الفنيدل لموسيم % 7حتيى % 5للتقييم فقد صبين لنا أن العائد في المنققة يتيراوح ميا بيين 

كما يوجد العديد من العوامل التي صءثر على معدل العائد صتمثيل% 5الحج فقط فقد صم افتراض معدل العائد بنسبة 

فييي موقيييع المبنيييى وعميييرع وحالتييه ووضيييع المسيييتأجرين ودرجييية المخييياطر المرصبقيية بالسيييداد يتيييأثر معيييدل الرسيييملة

.  بمعدلات القلب والعرض لنفا النوع من العقارات

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملهاتيالالنفقاتهيالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتهيالتشغيليةالنفقات

-%15غيليةالتشالنفقاتنسبةوصمثلالملائمالسنويالدخللتحقي جيدعحالةفيعليهالحفاظبهدفالمالن

صكونمعظمهاكونالمقدمةوالخدماتالحجمحسبالمحيقةالمنققةفيمشابهةلمشاريعبالنسبة25%

0%اقعبووالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوصم(واحدبعقدمءجرالعقار)قالغالبفيواحدعبعقود

فيالاخذمعالسنواتلباقي%15معدلافتراضصمالعقدانتهاءوبعدللمستأجرلتحملهاوالثانيةا ولىللسنتين

.فقطالحجلموسمالفندلصشغيلالاعتبار

:الدخ  التأجيري

م و 2024صم صحليل دخيل العقيار مين خيلال الاطيلاع عليى العقيود الخاصية بالعقيار وعكسيها فيي حسياب القيمية لسينة 

عيدل نميو صحلييل بيانيات السيول ميع افتيراض منتيائحم وبعد انتهاء العقد صم افتراض الدخل التيأجيري بنياء عليى 2025

مين كاميل القيمية الايجاريية ( فتيرع ثلاثية شيهور % ) 25لكل فترع مع الاخذ بالاعتبيار خصيم % 3من السنة الثالثة بواقع 

ميين السيينة السادسيية حتييى % 2للسيينة الثالثيية المقترضيية للتحسييينات وإعييادع التييأجير  وكمييا صييم افتييراض معييدل نمييو 

بيين لنيا السنة العاشرع صماشياً مع صوقعات النمو في منققة العقار و بنياء عليى المعلوميات المرسيلة مين العمييل ص

 لن في صقدير القيمةافنراضانه يتم صشغيل الفندل لموسم الحج فقط وبناءً عليه صم 



أسلوب الدخ –تقدير قيمة العقار 
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84,140,004القيمة النهائية للعقار

84,150,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(

الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2024202520262027202820292030203120322033
القيمة الاستردادية

12345678910

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

4,761,0004,761,0005,972,4096,151,5816,336,1286,462,8516,592,1086,723,9506,858,4296,995,598       4,761,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

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

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

القيمة الاستردادية للمبني

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

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

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

84,140,004صافي القيمة الحالية  للعقار



القيمة النهائية للعقار

صقدير السعر العادل كتابةرقماًصقدير السعر العادل 

45

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

فقط لا غير -أربعة وثمانون مليون ومائة وخمسون الف ريال  84,150,000

ل طريقة لتقدير صعتبر أفض( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه فندل فإن صقييم العقار بأسلوب الدخل 

:وهي حسب الاصي ( بعد التقريب)م والتي صم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة العادلة للعقار محل التقييم30/06/2024السعر في صاريخ القياس بتاريخ 

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي
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ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

46



المستندات المستلمة من العمي 

47

الصك
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فريق العم 

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي عميل

121000005عضوية رقم 

معا  عبد الرحمن العريني

منتسبمقيم عقاري 

1210002322عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي عميل

1210000013عضوية رقم 

48

حسام حسن عشي

مقيم عقاري منتسب

1210002501عضوية رقم 
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