
(4)فندق إسكان تقييم 
ريتصندوق سيكو السعودية : العميل 

(4)فندق إسكان تقييم 

13/02/2024:التقرير تاريخ 

431411:رقم التقرير



العزيزيةة حيي ة المكرمةة مكيم العقار الواقع في مدينة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقي

تقيييم المعتميدين متيعيين فيي  لين النليخة ا خييرع مين معيايير البنيا  عليى التيرخيص الممنيوا لنيا مين قيية السيوية الليعودية للمقيمييين2023/12/06بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ 

طية بالعقيار عمة ودراسة منطقة الليوق المحيالم والمتعارف عليسا وقواعد واخلاقيات المسيينة للوصييول إلى التقييييم النسائي الحيييادي بنا  على المعاينيية الفعلييية من فريييق 2022الدولية 

.ناهة بمييا يحمييله كة تقييرير وعلييييه يلعدنا ان نتييييقدم لكم بشسادع التقييم العقاري الواردع ادفباستييخدام طييرق التقييييم المييختلتقدير القيمة العادلة وقد تم الوصول إلى 

بسةعر ودةدرف فقة  ، الواقعية بمدينية مكية المكرمية2023/12/31بنا ً على الدراسية المنزي ع فنننيا نرفيق لكيم نتيائر تقيدير القيمية العادلية للعقيار فنيدق وعليى وبيعسا اليرادن بتياريخ التقيدير 

.ريال سعودي-مائة وتسعة عشر مليون وسبعمائة وثلاثة وتسعون ألف  ( 119,793,000)

اعتمد دذا التقرير المدير التنفيذي إسماعية محمد الدبيخي

دي1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 
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مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

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



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال فائع عضوية رقم  1210000052اسماعية محمد الدبيخي عضوية رقم 
1210002322معا  عيد الرحمن العريني عضوية رقم 1210002501حلام حلن عشي عضوية رقم 

مالك العقار (مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحبالتقرير ) العميل

العقاريةريتشركة مشاعر 
صندوق سيكو اللعودية ريت 

الملتثمرين
ريتصندوق سيكو اللعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم التقييم الغرضمن

حي الع ي ية –مكة المكرمة  فندق تقييم دوري لصندوق سيكو 
اللعودية ريت

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2023/12/20 أسلوب الدخة-أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسيية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2023/12/15 العادلةالقيمة  مطلقة ملكية

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم ردم الصك وتاريخه

2024/02/13 الاستخدام الحالي

ريال سعودي119,793,000: تقدير القيمة العادلة
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دائمة المحتويات

رالفربيات والقيود المحددع للتقري

نطاق العمة

نظرع عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية اللعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02
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04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة
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م لا تتحمييية شيييركتنا أي مليييءولية إعا  أيييية معلوميييات ييييت
اسيييتلامسا مييين العميييية والتيييي مييين المفتيييرض سيييلامتسا
او وإمكانيييية الاعتمييياد عليسيييا ق كميييا لا تقييير شيييركتنا بدقييية

اكتميييال الييانيييات المتاحييية ولا تعيييير عييين رأيسيييا وليييم تقيييم
سييا بعيرض اي نيوع مين الضييمانات لدقية الييانيات أو اكتمال

.  إلا فيما أشارت إليه بوبوا في دذا التقرير

المعلوميييات المقدمييية بواسيييطة جسيييات أخييير  خصوصيييا 

ار فيمييييا يتعلييييق بييييالتخطيض وامييييتلا  ا رض والاسييييتوز

وغيردييا والتييي أسييا عليسييا كيية دييذا التقرييير أو جيي   منييه 

يعسيا اعتيرت موثوق بساق ولكين ليم ييتم تدكييد صيحتسا جم

ة لصيحة في كة الحالات كما لم يتم تقديم بمان بالنليي

دييذه المعلومييات إ ا عسيير عييدم صييحة دييذه المعلومييات 

.فنن القيمة الواردع في دذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن مليييييءولية الشيييييركة فيميييييا يتعليييييق بيييييالتقري

والتقييييييم مقصييييورع علييييى العمييييية ودييييو الزسيييية 

لييم صيياحية التقييييم  ق بعييا الييانييات المطلييوب

ت تلتلم من العمية وفيي حيال تيوفر أي معلوميا

.مخفية يمكن أن تءثر  على قيمة العقار 

القيمةمعرفةدوالتقريردذااصدارمنالغايةان

لملتخدم(دوريتقييم)لغرضللعقارالعادلة

.(فقضريتاللعوديةسيكوصندوق)التقرير

يحث القيم المقدرع في دذا التقرير دي للعقار قيد ال

حيح وأي توعيع للقيمة على أج ا  العقار لن يكون ص

ويزييب ألا تلييتعمة دييذه القيميية  ي أغييراض أخيير  

.نإ  يمكن أن تكون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

ارع لا يزوع تضمين كة أو بعا من ديذا التقريير أو ا شي

وع إليييه فييي أي وثيقيية أو تعميييم أو بيييان ينشيير دون الرجيي

وع لشيييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم العقييياري  كميييا لا يزييي

نشيييره بيييدي طريقييية دون الموافقييية الخطيييية الملييييقة

.للشركة على الشكة والنص الذي يظسر به

يم تقييي)بنييا ً علييى الغييرض ميين التقييييم ودييو 

فقييييد تييييم ( دوري لصييييندوق المشيييياعر ريييييت

القيميييييية )التقييييييييم علييييييى أسييييييا  القيميييييية 

(.العادلة

لعقار لم يتم التحقق عن أي ملتند قانوني ل

ة اليييييذي تيييييم تقييميييييه أو بالنليييييية للمليييييائ

ردن وتيم القانونية التي تتضمن الملكية أو الي

افتيييييييراض أن المعلوميييييييات حليييييييب افيييييييادع 

( ملييييييتندات الملكيييييية والصيييييين )العميييييية 

.قائمة وسارية المفعول

-الحييييدود وا طييييوال حلييييب افييييادع العمييييية 

ولة والشييركة غييير ملييو( ملييتندات الملكييية )

عييييين الحيييييدود والاطيييييوال وبالتيييييالي الملييييياحة 

الاجماليييييية لييييي رض ميييييدخو ع حليييييب الصييييين 

.والشركة غير ملوولة عن  لن

بنييا ً علييى نييوع العقييار وخصائصييه وعلييى الغييرض

التكلفة العقار بدسلوبتقييمتممن التقييم فقد

طريقييييية )وإسيييييلوب اليييييدخة ( الاحيييييلالطريقييييية)

( . التدفقات النقدية

ار تم معاينة العقار عادريا وليم ييتم فحيص العقي

ح فقييض إنشيائيا أو يعتييير تقرييير التقييييم دييذا صييحي

ن إ ا كييان يحميية خييتم الشييركة وتوقيييع المقيميييي

.المعتمدين بسا

م 2022تييم تقييييم العقييار وفقييا للمعييايير الدولييية 

لعقيار وتعتير القيمة المقدرع في دذا التقرير دي ل

يييم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض مين التق

. يمكن ان تكون دذه القيم غير صحيحة





المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

الملتثمرين-صندوق سيكو  صندوق سيكو اللعودية  ريت موبحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة  تقييم دوري لصندوق المشاعر  ريت فندق

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير يوبح منسزية وخطوات التقييم
ونتائر التقييم ويشمة صور توبيحية
لحدود  صة موبع التقييم مع

تفاصية الييانات

2023/12/31
يكون استثماري او استخدام وفي بعا الحالات
وج   العقار ج   ملتخدم من قية العمية

(وله اعتيارات خاصة ملتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار ردم 

جمع المعلومات الكافية عن طريق ال يارع الميدانية والمعاينة الظادرع واجرا  التحليلات وتم عمة دراسة من مواقع قريية من
.موقع العقارات ومن مكاتب عقارية معتمدع في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستسا بصورع دقيقة

أساس القيمة

تاريخ لوق فيي اللعر الذي سيتم إستلامه لييع أصة أو الذي سيتم دفعه لنقة ألت ام في معاملة تتم في عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين في الودلقيمة العادلة ا
بمن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة فقرع  104IVSكما يعرفسا المعيار . 9فقرع رقم (( 13)دذا التعريف مقتيا من المعيار الدولي  عداد التقارير المالية . ")القيا 

.التقييم  غراض ا دراج في التقارير المالية

101نطاق العمل معيار ردم 
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عملة التقييم

الريال اللعودي

معايير التقييم المتبعة

رع عيين معييايير تييم تنفيييذ جميييع ا عمييال وفقًييا لنظييام المقيمييين المعتمييدين واللائحيية التنفيذييية  ات الصييلة بييالتقييم العقيياري الصيياد
تقيييييم    والنليييخة ا خييييرع مييين معيييايير ال( تقيييييم)التقيييييم المتيعييية التيييي نشيييرتسا مزلييية السيوييية الليييعودية للمقيميييين المعتميييدين 

2020.يابقوالمقيمين اليذين يلت ميون بمتطلياتيه وقيد تخضيع التقييميات للمتابعيية مين قييية دييذه الزسييات وتتيضميين المراجييعة تطي
م2022التقييم مع متطليات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلوميات الواردع بالتقيرير صيدرت مين جسيات رسمية أو مكياتب العقار بالمنطيقة الملتسدفة أو مكاتب متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

لا تتحمة شركتنا أي ملءولية إعا  أية معلومات يتم استلامسا من العمية و التي من المفترض سلامتسا و إمكانية الاعتماد
ليياناتكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال الييانات المتاحة و لا تعير عن رأيسا و لم تقم بعرض اي نوع من الضمانات لدقة ا, عليسا 

.أو اكتمالسا إلا فيما أشارت إليه بوبوا في دذا التقرير

ديود استخدام التقرير

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتسا إليه لغرض محدد مع عدم تحمة أي ملءولية من اي نوع 
 ي طرف ثالث و لا يزوع نشر دذا التقرير كاملاً أو أي ج   منه أو الاشارع إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة 

من دواعي الحيطة والحذر . تواصة مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مليقة مكتوبة بالشكة واللياق الذي تظسر فيه
أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق في إدخال أي تعديلات وعمة أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيزة التقييم في عة عروف محددع
تحتفظ الشركة بالحق دون أي الت ام بمراجعة حلابات التقييم وتعدية وتنقيح نتائزه على بو  معلومات كانت موجودع في تاريخ

.التقييم لكنسا اتضحت له لاحقا
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هييتيضيمينبيمياالعيميةنطاقتحديدوبالعميةالاجتماع
ا طرافوالقيييميييةأسيييا واليتييييييقيييييييمغرضمين

ميةدياأوخاصيييةافيتيرابياتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليييييفوبيوايتيضيمينبيميا

بنا ً على نطاق العمة و تحلييية 
اللوق يتم تحديد طرق التقييم
المييييينيييياسييييييية و وبييييع كافييييييييية 
الافترابات و المدخلات للقيييام 
بالحلابات المالية للوصول إلى
القيمة اللوقييية وفقيياً لليطييرق 

.المختارع

العمة على إعييداد التقريييير وفيقييييا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيييةالوالمكتييييةالليوقييييةاليياناتبزمعالقيام

الليييييوقاتزياديياتميعرفيييةإليييىللوصولتحليييلساو

التياللوقيةالمءشراتوالحيييالييييةواللابقييية
.التقييمطرقتطييقعندعليساالاعتمادسيتم

مييعيايينيية اليعقييار و التييعيييرف عيلى 
خيصيائيصييه و ميواصيفييياتييييييييييييييييييه و 
مطابقة الملتنييييدات مع اليواقيع

و تحلية موقع العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعيييقار 
مع تحديد نطاق اليحث الزغرافي
.وا نشطة و المشاريع المناسية

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثودية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمثة في الامتثال للمعايير وأعمال اليحث والاستقصا  و لن في الينود ا تية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لميدأ المعيار 

.(تقييم دوري لصندوق المشاعر ريت)مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناسب أسا  القيمة 

.ارلعقتزميع ا دلة عن طريق ال يارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستفلارات المطروحة وقت التقييم لعا المكاتب المعتمدع في منطقة ا

.تم تزميع ا دلة من ال يارات الميدانية وعمة تحلية وإجرا ات عمليات حلابية و لن لضمان تع ي  أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي تم الاستشساد بسا للتدكد من كفاية جميع دذه المعلومات التي تم الحصول عليسا للتدكد أنسا تكفي غرض التقييماليياناتتم الحكم على 

.قيوده اليحث والاستقصا  التي تم القيام بسا تشير الى القيودع في نطاق العمة مع تحلية كافة مدخلات التقييم المذكورع في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية في منطقة العقار ودي مكاتب معتمدع ومرخصة في منطقة العقارةتم التدكد من موثقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العمية

تم التحقق من صحة الصكو موثوقالصن

تم التحقق من صحة رخصة الينا  في منصة بلديموثوقرخصة الينا 

موثوقعقود الايزار
قيم بوتم التقييم حل( اللوق)العقود الحالية لا تعكا دخة العقار (  منصة إيزار)تم استلام عقود إلكترونية 

اللوق بعد المراجعة

اللوق

يةبيانات الشركة الداخل–مكاتب معتمدع في منطقة العقار –المقابلات المياشرع –بنا  على ملح اللوق موثوقأسعار المتر التزاري

معتمدع بلزلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخيرع العملية للمكاتب العقار

مصدر ملتقة وخارجي عن ا صة محة التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

يتتناسب أعال اليحث والاستقصا  الت

تزري في إطار مسمة التقييم وغرض

.التقييم وأسا  القيمة

الاخذ في الحليان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تءثر سلياً على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المسمة المقدمة

واليحث( من العمية او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.فيسا وإثياتسا

سزية كةّ من غرض التقييمق وأسا  القيمةق ونطاق

وحدود اليحث والاستقصا ق ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليسا في نطاق العمةق والتي يزب

إيصالسا لكافة أطراف مسمة التقييم

في حال وجود قيود على اليحث والاستقصا  الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفربيات

.بشكة كاف تم توبيحسا في الفربيات الخاصة

النظر في مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ا خذ ا مور التالية في عين الاعتيار

.الغرض من التقييم
.أدمية المعلومات بالنلية لنتيزة التقييم

.الخيرع العملية للمصدر فيما يتعلق بموبوع التقييم
دة المصدر ملتقةٌ عن ا صة محة التقييم أو الملتفيد منه

وإجرا  عمليات حلابية وإجرا  تحليلاتسم تزميع ا دلة الكافية
ال يارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طريق وسائةق مثة

والاستفلارات وبمان تع ي  أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفق الحكم المسني للتدكد من كفاية المعلومات التي تم

.الحصول عليسا والتي تفي بغرض التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثودية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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:ملاحظة

 لن يعتير تقييم العقارات بغرض تقييم إعداد التقارير المالية من بمن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية و

. ستيفا  بعا المتطليات لغرض التقييم المعني

ارف ميادي التقييم المتع: ا طار العام 

اعسا عليسا والمفاديم التي ينيغي أتي

عند تطييق دذه المعايير فيما يخص

الموبوعية والحكم التقديري 

والكفا ع وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرع 

سا عن المعايير دي الحالة التي يزب في

عي أو ا متثال لمتطلب قاوني أو تشري

يات تنظيمي يختلف عن بعا المتطل

المذكورع في التقارير 

تلمح بعا مءسلات 60.3

التقييم المسنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية با جرا ات التي تخر

ة معايير التقييم الدولية وفي مث

دذه الظروف باستثنا  ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لن  فلن يكون التقييم الناتر عن  

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التدكيد على أن : 20العمة فقرع 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر مد  

يزب: ملا مة كافة المدخلات المسمة 

م  كر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطييعتسا



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثودية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير
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توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولي للمحاسية رقم 

بدنسا دي الينود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

للع يحتفظ بسا  ستخدامسا في أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التي يحتفظ بسا لتدجيردا 

أو ( بدستثنا  العقارات ا ستثمارية)للغير

 ستخدامسا في أغراض إدارية 

يتوقع أستخدامسا خلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولي للمحاسية رقم 

العقار ا ستثماري على أنه أي  IAS40" ا ستثمارية 

( أو كلادما–أو ج   من مينى –أرض أو مينى )عقار 

ى من قية المالن أو من قية الملتدجر عل)محتفظ به 

ما  لكلب إيرادات ا يزار أو  ان( أنه أصة حق أستخدام 

:رأ  المال أو لكليسما ق وليا 

أو  ستخدامه في نتاج أو توريد سلع أو تقديم خدمات-

 غراض إدارية أو

لييعه في اللياق العادي ل عمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 





2030رؤية 

فيهيزداعدداراًأكثروطمماًنينيَانطموحنا
الذيوطننافملتقيةيتمناهمامواطنكة

مقييدمةفينزعيييلهأنالانقيةلنمعاًنينيه
بالفييرصوالتدديييييةبالتيييعلييييييمالعياليييييمدول
فييييييييييالمتطورعالخدماتوللزميعتتااالتي

هوالترفياللكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولي العسد نائب رئيا مزلا الوعرا الأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاحب اللمو الملكي 
.رئيا مزلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”



ملتغلاً بذلن الموارد الطييعية في المملكة, شسد الاقتصاد اللعودي خلال عصره الحديث نموًا على ملتو  عدد كيير من القطاعات

حيث أصيح بمن أكيير عشييرين, نتر عن دذا النمو بنا  قاعدع اقتصادية متينة. وموقعسا الزغرافي والحضاري بين قارات العالم الثالث, 

مدعيومًا, وأحد اللاعيين الرئيلييين فيي الاقتصياد العاليمي وأسيواق النفيض العالميية, اقتصاد عالمي وعضواً فاعلاً في مزموعة العشرين

.وشركات حكومية عملاقة تلتند على كوادر سعودية  ات تددية عالٍ, بنظام مالي قوي وقطاع بنكي فعال

ممييا يع ع من رفع معيدلات النييمو , كما شييدت المملييكة خييلال اللنييوات المابييية إصلاحييات ديكلييية على الزانييب الاقتصييادي والمييالي

.الاقتصادي مع الحفاظ على الاستقرار والاستدامة المالية

مييرتك ع2030أطلقت المملييكة العربييية اللعودييية رؤييية اللعودييية , وفي سيية تطوير الاقتصاد وتنويعه وتخفيف الاعتماد على النفض

والتي استسدفت تحول ديكة الاقتصاد اللعودي إلى اقتصيياد متيينوع وملييتدام ميييني, على العديد من ا صلاحات الاقتصادية والمالية

.وتمكين القطاع الثالث, على تع ي  ا نتاجية ورفع ملادمة القطاع الخاص

وشمة, ونزحت المملكة منذ إطلاق الرؤية في تنفيذ العديد من  المييادرات الداعميية وا صلاحات السيكلية لتمييكين التحييول الاقتصييادي

لقطيياعاتادذا التحول عييدع جسييود رئيلييية متمحييورع حييول بعييدٍ قطيياعي يشمة تعيي ي  المحتييو  المحلييي والصناعيية الوطنييية وإطييلاق

وتعيي ي  اسييتدامة, وبعدٍ تمكيني يسدف إلى تعظيم دور القطاع الخيياص والمنشييآت الصغيييرع والمتوسييطة, الاقتصادية الواعدع وتنميتيسا

خصوصيياً فييي بيية عدد, ويتوقع أن تلتمر وتيرع دذا التحول السيكلي نحو نمو اقتصادي ملتييدام في اللنييوات المقيييلة. المالية العامة

كما يتوقع أن تتلييارع عزليية توطييين. والشركات الرائدع, تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة, من الميادرات الاستثمارية والعملاقة

.المعرفة والتقنيات الميتكرع

النمو الادتصادي في المملكة العربية السعودية
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

الع ي ية الحي مكة المكرمة المدينة

فندق نوع العقار  الع ي ية العام  شارع

رقم القطعة    277\1
ج7/ 1/21

رقم المخطض

سكني تزاري استخدام ا رض حلب ا نظمة م1287,97 الملاحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شيكة الساتف كة صرف صحي شي شيكة مياه شيكة كسربا 

حديقة شيكة تصريف مياه أسواق عامة ملزد

فنادق الخدمات والمراك  الحكومية خدمات طيية تزاري مرك  

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

ملتوية تضاريا ا رض
(الييوية)العوامة الطييعية 

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

مكة المكرمةمدينة وس الموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامة التخطيطية 
مكتملة الينية التحتية

مكتملة تزسي ات اليلدية

منتظمة الابلاع خصائص ا رض

سكني تجاري استخدام ا رض أنظمة الينا 

65% عدد الادوار–نلية الينا  

عالي العرض والطلب
عوامة اقتصادية

مرتفعة أسعار ا رابي

لا يوجد العز  والتعديات على العقار  عوامة قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير



)

وصف العقار

(.رخصة الينا  )تم تحديد ملاحة ملطحات الينا  بنا  على 

(.رخصة الينا )سنة بنا  على (11)تم تحديد عمر العقار ب 

(2023 /12/ 31) حالة العقار في تاريخ التقييم
:النحو التالي مفصةعلى عند معاينة العقار تيين لنا أنه عيارع عن (فندق),
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1287.97بدروم1

تزاري + استقيال 789.9دور اربي2

استقيال587.86مي انين3

مطاعم824.91واحد مطاعمدور4

مصلى824.91دور واحد مصلى5

سكني12304.6سيعة عشر ادوار متكررع6

سكني261.2دور واحد اخير7

مصاعد+ بيت درج 75.43مصاعد+ بيت درج 8

مزاري6بيارع صرف9

خ انات1089.97خ انات 10

18053دور23الاجمالي



مودع العقار

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

N: 21.403004 E : 39.876740 احداثيات المودع
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مودع العقار محل التقييم



(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مينى رقم 7مكتب رقم -920025832دي الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتسا   1010927632دي سزة تزاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتسا  1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

26QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT



الحدود والاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول الحد الحد الزنوبي طول الحد الحد الشمالي

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

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

ملكية 100% 1441/02/18 520121013430 العقارية ريتصندوق المشاعر 
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إجمالي ملاحة الارابي رقم المخطض رقم القطعة اسم الحي

مربع متر 1287,97 ج7/21/1 1/277 الع ي ية

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

:الحدود والاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

وفي حيال عييدم تحقييق  ليين يمكيين أن يتدثر رأي قيمة العقار,  غراض دذا التقرير افتربنا وجود ملكية جيدع وسارية وخالية من أي عوائقق أو ردونق أو رسومق أو مصالح  ي أطراف ثالثة وما إلى  لن



Evaluation



11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مينى رقم 7مكتب رقم -920025832دي الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتسا   1010927632دي سزة تزاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتسا  1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

29QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT



105معيار ردم السوقأسلوب 
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. يعسيا حيديثاا منطقية والتيي تيم بنفيدي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة اللوقية بين العقار محة التقييم والعقارات المشابسة الموجيودع فيي

ابسة بنيا  عليى رات المشيعقياويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محة التقييم من خيلال تطيييق وحيدات مقارنية مناسيية والقييام بتعيديلات وعملييات تليوية عليى أسيعار بييع ال

.عناصر المقارنة 

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

.تم بيع ا صة محة التقييم مءخرًا في معاملة مناسية  سا  القيمة❖

.أن يكون ا صة محة التقييم أو أصول مشابسة له يتم تداولسا بنشاط في سوق مفتوا❖

.توجد معاملات متكررعً أو حديثةً  صول مشابسة يمكن ملاحظتسا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يلتخدمسا المشاركون في اللوق  ات الصلة❖

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

.إجرا  تحلية مقارن متلق  وجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين ا صول المقارنة وا صة محة التقييم❖

.إجرا  التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفروق بين ا صة محة التقييم وا صول المقارنة❖

.تطييق مقاييا التقييم المعدلة على ا صة محة التقييم❖

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

.



105معيار ردم التكلفةأسلوب 
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.عدو طريقة تقييم تقوم بحلاب القيمة الرأسمالية او اللوقية لعقار ما بزمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المياني المقامة على الموق

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

ج ا صية عندما يتمكن المشيار  مين إعيادع إنتياج ا صية بينفا خصيائص ا صية محية التقيييمق دون قييود تنظيميية أو قانونييةق وأن ييتم إنتيا❖

.بلرعة كافية بحيث لا يضطر المشار  إلى دفع ميلغ إبافي لاستخدام ا صة فورًا

.لا ينتر ا صة الدخة بطريقة مياشرعق والطييعة الفريدع ل صة تزعة استخدام أسلوبي الدخة واللوق غير مزدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أسا  القيمة الملتخدمة على تكلفة الاحلالق مثة❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصة مماثةودي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حلاب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير ديمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر ا فترابي / العمر الحالي للمينى )يتم حلاب طريقة القلض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.



105أسلوب الدخل معيار ردم 
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ووفقًا لسذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا صة بالرجيييوع إلييييى. يقدم أسلوب الدخة مءشرًا للقيمة عن طريق تحوية التدفقات النقدية الملتقيلية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة ا يرادات والتدفقات النقدية التي يولددا ا صة أو التكاليف التي يوفردا

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

.عندما تكون قدرع ا صة على توليد الدخة دو العنصر ا ساسي الذي يءثر على القيمة من وجسة نظر المشاركين في اللوق. أ.

.لة إن وجدتالصتتوفر توقعات معقولةً لميلغ ا يرادات الملتقيلية ل صة محة التقييم وتوقيتسا ولكن لا يوجد سو عدد قلية من المقارنات اللوقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتدفقايييييت النقدييية غ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطييق أسلوب الدخة إلا أن ا ساليب المتيعة في إطار أسلوب الدخة تعتمد بشكة كيير على خصم ميال

والمفاديم الواردع أدناه تنطيق ج ئيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي عيارعٌ عن تطييقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , الملتقيلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخة

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طييق طريقةيتم تودي طريقة مالية لتقدير قيمة اصة مالي او حقيقي ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حلاب القيمة الحالية للتدفقات النقدية الملتقيلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توقع الدخة الملتقيلي للعقار محة التقييم ويتم است

.من خلال حلاب القيمة الحالية لصافي الدخة التشغيلي او صافي القيمة الايزارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطييق طريقة الرسملة المياشرع في حال ان صافي القيمة الايزار للعقار محة التقييم ثابتة ومتلاوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

دذا التطوير بعد أنمثةمة طريقة القيمة المتيقية تعتير وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديردا بتحديد أفضة تطوير مناسب للموقع والملكية ومن ثم التنيء بقي

.يتم الانتسا  منه



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

أساسي بشكة مساعد بشكة مساعد بشكة ا سلوب الملتخدم 

التدفقات النقدية المخصومة تكلفة الاحلال(اسعار الارابي المعروبة –المقارنات ) الملح الميداني طرق التقييم الملتخدمة

العقار مدر للدخة ارض مقام عليسا مينىلمعرفة العقارات المماثلة في اللوقعدم الاستخدام / أسياب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التلللة السرمي للقيمة العادلة دو الذي يصنف مدخلات أساليب التقييم الملتخدمة لقيا  القيمة العادلة إلى ثلاث ملتويات ودي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

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

ل صول أو ا لت امات المطابقة الممكن الوصول إليسا في 
تاريخ القيا  وتعطى ا ولية

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

الثاني
دي المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة بمن 
وا  الملتو  ا ول والتي يمكن رصددا ل صة أو ا لت ام س

بشكة مياشر أو غير مياشر 

زارية العروض اللكنية واللكنية ت
في منطقة العقار

انيتصنف بمن الملتو  الث
مكاتب عقارية معتمدع في 

منطقة العقار

منسا موثوقة حلب تحلية اللوق المشابسة والتدكد
–ع والمقابلات المياشر–بعد بحث وتحلية اللوق 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

----------------دي المدخلات التي لايمكن رصددا وتعطى ا ولية ا دنيالثالث





طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير ديمة الارض 
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واقيع زليد اللوق الليعودي لا يتمتيع بالشيفافيةق ويصيعب جميع معلوميات دقيقية وعلييه فنننيا تمكنيا مين جميع الييانيات لعينية مختيارع مين المقارنيات التيي ت
.اللوق بالعموم وسنعمة على تقديم بياناتسم ومءشرات ادائسم كتزليد لللوق

العزيزية طريق العزيزيةمن العقارات المعروضة في حي  : المقارنات المختارة هي 

مودع العقار محل التقييم

1مقارنة 

2مقارنة 

الأراضي السكنية التجارية -العقارات المقارنة 

2المقارنة 1المقارنة عوامة المقارنات

 1,200 1,500(  2م)الملاحة 

عالى   عالى   سسولة الوصول 

متوسض عالي موقع العقار 

عالي عالي شكة ا رض 

منتظمة منتظمة طيوغرافية ا رض 

سكتي تزاري   تزاري الاستخدام 

22الشوارع المحيطة 
 30,000 40,000(  المتر / ريال ) سعر المتر 

معروض  معروض حالة المقارنة 

:  خريطة المقارانات



-

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

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 30,000 40,000***سعر المتر المربع

معروض  معروض ***الحالة 

Sunday, December 31, 202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

-%5.00-***عروف اللوق  2,000       -5.00%- 1,500       

-%0.00-%0.00***شروط التموية 

(1,500.00)(2,000.00)***قيمة عروف اللوق

 28,500 38,000***القيمة بعد التلويات  ا ولية

%0 1,200%0 1287.971,500(2م)الملاحة  

%0عالى   %0عالى   عالى  سسولة الوصول

%10متوسض %0عالي عالي موقع العقار

%0عالي %0عالي عالي شكة ا رض

%0منتظمة %0ملتوية ملتوية طيوغرافية الارض 

%0سكتي تزاري   %0تزاري سكني تزاري الاستخدام

%0 2%0 2 2الشوارع المحيطة

%10.00%0.00الاجمالي

 2,850-ديمة التسوية للمتر المربع

 31,350 38,000ديمة المتر النهائية  بعد التسوية

%35%65المرجح الموعون

       35,673(المتر / ريال ) صافي متوسض قيمة المتر 

       45,945,110(المتر / ريال ) القيمة اللوقية ل رض 



-

-

-

طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير ديمة العقار 

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مينى رقم 7مكتب رقم -920025832دي الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتسا   1010927632دي سزة تزاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتسا  1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

37QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

(رة التكاليف المباش) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 3,219,925 2,500       1,288اليدروم

 58,676,730 3,500       16,765إجمالي ملاحة ملطح المياني 

 61,896,655-(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,856,900%3الرسوم المسنية 

       1,856,900%3شيكة المرافق 

       1,856,900%3تكاليف ا دارع  

       3,713,799%6تكاليف التموية 

       6,189,666%10ربحية المطور 

 15,474,164(ريال ) الإجمالي 

 77,370,819(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تتكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافترابي للعقار  

12سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

 28سنة (سنة ) العمر المتيقي للعقار  

       30 %معدل الادلا    

       23,211,246ريالقيمة الادلا  

 54,159,573(ريال ) ديمة المبنى النهائية  

ة    ديمة العقار حسب أسلوب التكلف: رابعاً  

45,945,110(ريال ) القيمة النسائية ل رض  

 54,159,573(ريال ) القيمة النسائية للمياني 

100,104,683(ريال ) القيمة السودية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       100,105,000بعد التقريب( ريال ) القيمة السودية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

DRAFT

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

.تحديد العوامة التي تءثر على قيمة العقار محة التقييم-
.العقار المقارن والعقار محة التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كة عقار مقارن مع العقار محة التقييم وتحديد الفرق في كةممقارنة س-
.ةثإجرا  التلويات مقابة كة عنصر غير متما-

.التوصة إلى صافي التلوية لكة عقار مقارن وتطييقه عى سعر الوحدع للوصول إلى نطاق سعر الوحدع بعد التلوية للعقار محة التقييم

عر معقيول ر سيأكثر سعر معقول للوحدع في العقار محة التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدع بعيد التليوية مين أفضية عقيار مقيارن بصيورع معتيادع باعتيياره أكثيعلى أسا  المد  اللعري يحدد المقُيّم -
.للوحدع في العقار محة التقييم

وقيد تختليف النليية لكية مضياعف % 5ودنيا تيم أفتيراض تخصييص نليية جرت العادع ان تروير ملاحة أقية مين ا رض يحقيق قيمية أعليى مقارنية بيا رض ا كيير ملياحة وأحيانيا العكيا ق : الضب  النسبي للمساحة •
.حلب تقدير وخيرع المقيم العقاري با عتماد على حالة اللوق العقاري وخيرع المقيم

. حلب حاله اللوق مع تغير الوقت ق النلية متغيرعأو في حالة التفاوض على القيمة وقد تتغير عروف اللوق ( ال منية)غاليا تتم ا شارع إلى التلويات مقابة حالة وعروف اللوق بالتلوية : حالة وظروف السوق•

.لكة ملتو  % 5وعليه تم أفتراض نلية ( منخفا,متوسض , عالي )حركة الوصول للعقار محة للتقييم سسلة وكذلن سسولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لكة ملتو  % 5تم أفتراض نلية ( منخفا,متوسض , عالي )الموقع دو مكان تواجد العقار  سوا  كان على واجسة طريق أو صف ثاني أو له طريقين أو مدخلين وله تاثير مياشر على قيمة العقار  ق : مودع العقار •

% .5ق ودنا تم أفتراض نلب من الخصائص المادية التي توثر على العقار دو  شكة ا رض دة دي منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض•

.حلب تصنيف الاستخدام % 5تم أفتراض نلية للعقار والعقارات المقارنة ومن الممكن اشتمال العقار على أكثر من استخدام ق (صناعي, عراعي , تزاري  مكتيي ,سكني )مراعاع التخطيض الخاص بالعقار : الأستخدام•

.لكة شارع % 5ودنا تم أفتراض نلية ق يوثر الموقع على قيمة العقارات بصفة مياشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايوفره من أطلاله وتوفير م ايا مختلفة: الشوارع المحيطة •



تحليل دخل الفندق–طريقة المقارنات –أسلوب السوق 
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مودع العقار محل التقييم 
1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

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

%30%3272200045025050نزوم الع ي ية1مقارن 

%35%3178220040019045نزوم الع ي ية2مقارن 

%30%3188250060030035نزوم الع ي ية3مقارن 

:خريطة المقارانات



بيانات الدخل
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معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

الوحدعالقيمةاليند

يوم365عدد أيام اللنة

نلية مووية %40معدل الاشغار اللنوي  

يوم146عدد أيام التشغية سنويا

يوم30عدد أيام موسم الحر

يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم86عدد ا يام لياقي اللنة

غرفة450عدد الغرف 

حساب تشغيل موسم الحج

حاج1350عدد الحزاج 

للحاج/ ريال 2200سعر التدجير للحاج

سعودي/ ريال        2,970,000إجمالي دخة موسم الحر

حساب تشغيل موسم رمضان

يوم20عدد أيام التشغية للعشرين الاولى من رمضان

سعودي/ ريال 250متوسض سعر التدجير لليوم 

سعودي/ ريال        2,250,000إجمالي قيمة التدجير للعشرين الاولى من رمضان

يوم10عدد أيام التشغية للعشر الاواخر من رمضان

سعودي/ ريال 500متوسض سعر التدجير لليوم

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

سعودي/ ريال        4,500,000إجمالي دخة موسم رمضان

حساب تشغيل بادي أيام السنة 

سعودي / ريال 150متوسض سعر التدجير لليوم 

سعودي/ ريال        5,805,000إجمالي دخة باقي أايام اللنة 

سعودي / ريال        13,275,000إجمالي دخة إيرادات تشغية الغرف سنوياً 

تحليل دخل المحلات التجارية 

الوحدعالقيمة الوصف

سعودي/ ريال        224,000إجمالي دخة ايزار المحلات التزارية اللنوية 

%5       11,200ناقص معدل الاشغار و مخاطر الائتمان للمحلات 

سعودي/ ريال        212,800إجمالي دخة ايزار المحلات التزارية الفعلي 

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

سعودي/ ريال        13,487,800إجمالي الدخل السنوي الفعلي



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

DRAFT

:التشغيليالعائدمعدل

سيتثمارات طريقة ا ستخلاص من اللوق بالنظر الى نشياط الليوق وتقيارير شيركة قييم للا–تحلية معدل الرسملة 

ة قييم المشابسة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصيادية الصيادرع مين بعيا مراكي  الدراسيات ومين مركي  معلوميات شيرك

يوجيد % 7وعليه فقد تم افتراض معدل العائيد بمعيدل % 7الى -% 8للتقييم فقد تيين لنا أن العائد في المنطقة يتراوا 

ودرجية العديد من العوامة التي تءثر على معيدل العائيد تتمثية فيي موقيع المينيى وعميرع وحالتيه ووبيع المليتدجرين

.  المخاطر المرتيطة باللداد يتدثر معدل الرسملة بمعدلات الطلب والعرض لنفا النوع من العقارات

41

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندوق تداول اللعودية 4.6معدل عائد اللندات الحكومية 

الينن المرك ي اللعودي2.49( متوسض اللنة الحالية)معدل التضخم 

حلب حالة وعروف اللوق 1.25(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر اللوق 

حلب حالة وعروق العقار1.25(  التكاليف الناتزة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

%9.5معدل الخصم  بعد جمع الييانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملساتيالالنفقاتديالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتدجيرالخاصةالنفقاتديالتشغيليةالنفقات

-%15غيليةالتشالنفقاتنليةوتمثةالملائماللنويالدخةلتحقيقجيدعحالةفيعليهالحفاظبسدفالمالن

تكونمعظمساكونالمقدمةوالخدماتالحزمحلبالمحيطةالمنطقةفيمشابسةلمشاريعبالنلية40%

اقعبووالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم(واحدبعقدمءجرالعقار)قالغالبفيواحدعبعقود

.اللوقفيالمتوسضللحد%35

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

%9.5معدل الخصم       2,645,000حلب العقد للفندقالدخةصافي

7%معدل الرسملة 172,500حلب العقد(محلات)دخة اخر للعقار 

2033–2024(حلب اللوق)سنوات الدخة 40%معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

%35ية معدل المصاريف التشغيلية والراسمال10(سنوات)فترع التدفقات النقدية 

:الدخل التأجيري

تييم تحلييية دخيية العقييار ميين خييلال الاطييلاع علييى العقييود الخاصيية بالعقييار وميين خييلال العقييود المشييابسة للعقييار محيية 

(تم توبيح دخة العقود الحالية. )التقييم وتم مقارنة  لن باللوق

ودييي مييدع العقييد بالابييافة الييى دخيية العقييار الاخيير حلييب ميياتم ( 2025–2024)لييم يييتم الاعتميياد علييى عقييد العقييار فييي 

. وتم عكا دذا في التقرير( 2033-2024)الاطلاع عليه وتم الاعتماد على أسعار اللوق في سنوات التقييم 

:معدل الخصم

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

المصاريف التشغيليةالاشغار اللنوي الغرف التصنيف الموقع ع

%30%327250نزوم الع ي ية1

%35%317845نزوم الع ي ية2

%30%318835نزوم الع ي ية3



أسلوب الدخل–تقدير ديمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2024202520262027202820292030203120322033
القيمة 

الاستردادية
12345678910

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%0.00النمو

اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 
13,487,800       

13,487,80013,757,55614,032,70714,313,36114,599,62814,891,62115,189,45315,493,24315,803,10716,119,170

4,720,7304,815,1454,911,4475,009,6765,109,8705,212,0675,316,3095,422,6355,531,0885,641,709%35يةناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمال

8,767,0708,942,4119,121,2609,303,6859,489,7599,679,5549,873,14510,070,60810,272,02010,477,460(NOI)صافي الدخة التشغيلي للميني 

8,767,0708,942,4119,121,2609,303,6859,489,7599,679,5549,873,14510,070,60810,272,02010,477,460149,678,003صافي التدفقات النقدية

 0.4035 0.4035 0.4418 0.4838 0.5298 0.5801 0.6352 0.6956 0.7617 0.8340 0.9132معامة الخصم 

8,006,4577,458,0696,947,2436,471,4046,028,1575,615,2705,230,6624,872,3984,538,6724,227,80460,397,198القيمة الحالية للتدفقات النقدية

119,793,332صافي القيمة الحالية  للعقار



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعية محمد الدبيخي

تقدير اللعر العادل كتابةرقماًتقدير اللعر العادل 

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مينى رقم 7مكتب رقم -920025832دي الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتسا   1010927632دي سزة تزاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتسا  1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

43QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

ة طريقة لتقدير تعتير أفض( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)استنادا الى غرض التقييم وطييعة العقار وخصائصه كونه فندق فنن تقييم العقار بدسلوب الدخة 

:ودي حلب الاتي ( بعد التقريب)والتي تم التوصة اليسا بدسلوب الدخة كدسا  للقيمة العادلة للعقار محة التقييم2023/12/31اللعر في تاريخ القيا  بتاريخ 

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

فق  لا غير –مائة وتسعة عشر مليون وسبعمائة وثلاثة وتسعون ألف 119,793,000



ملاحق

Attachments

QIAMVALUATION
REAL ESTATE VALUATIONREPORT



المستندات المستلمة من العميل
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فريق العمل

إسماعية الدبيخي

مقيم عقاري أساسي عمية

121000005عضوية رقم 

معا  عيد الرحمن العريني

منتلبمقيم عقاري 

1210002322عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي عمية

1210000013عضوية رقم 
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حلام حلن عشي

مقيم عقاري منتلب

1210002501عضوية رقم 



الإدارة العامة

قم6 مكتبر , 8484 قم مبنىر , عفان بن عثمان طريق , 11666 الرياض

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