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صندوق سيكو السعودية ريت: اسم العميل 

تاريخ التقرير
2022/12/29

لكل أصل قيمة 

مدينة مكة المكرمة, تقييم برج فندقي 
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مكةة ) مدينة لواقع فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار ا

بناء على الترخيص الممنوو  لنوا مون قبول ال يلوة السوعودية للمقيميوين م2022/12/12بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ ( مخطط الامير عبدالله الفيصل )حي (المكرمة 

والمتعارف علي ا وقواعد واخلاقيات الم نة للوصول إلى التقييم الن ائي الحيادي بنواء علوىم2022المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية 

حملوه كول تقريور باستخدام طرق التقيويم المختلقوة بموا يالقيمة السوقية المعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقار وقد تم الوصول إلى 

.وعليه يسعدنا ان نتقدم لكم بش ادة التقييم العقاري الواردة ادناه

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت               :السادة

مكة ) بمدينة ( مخطط الامير عبدالله الفيصل )تقرير تقييم برج فندقي  بحي : الموضوع 

(المكرمة 

مكوة ) الواقعوة بمدينوة م2022/12/20وعلى وضع ا الورانن بتواريخ التقودير( فندق ) القيمة السوقية  للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج 

.مائة وستة وستون مليون وستمائة وستة وعشرون الف ريال سعودي( 166.626.000)بمبلغ وقدره فقط , (مخطط الامير عبدالله الفيصل )حي ( المكرمة 

,,,...مع خالص الشكر والتقدير 
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اعتمد نذا التقرير 

المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

نووو1443/ 10/ 10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

(مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت 

مخطط الامير عبدالله الفيصل–مكة المكرمة  

معايير التقييم الدولية(  IVS)  م 2022الصادرة في العام

صندوق سيكو السعودية ريت

بمساحة إجمالية للأرض فندقعبارة عن 

الصكحسب متر مربع1382.73

أسلوب الدخل  –اسلوب التكلفة 

القائمين بأعمال التقييم نم
1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عضوية رقم -1

1210001415شائق بن صالح الشائق عضوية رقم -2
1210000013سالم محمد ال فائع عضوية رقم -3
1210002501حسام حسن عشي عضوية رقم –4

ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

عنوان العقار العقار موضوع التقييمالغرض من التقييم

أسلوب التقييم تاريخ المعاينةمعايير التقييم

2022/12/20

:تقدير القيمة السوقية 

ريال سعودي166.626.000

نوع الملكية

ملكية مطلقة  

تاريخ التقييمأساس القيمة

القيمة السوقية 
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2022/12/20

تاريخ اصدار التقريرفرضية القيمةرقم الصك وتاريخه

2022/12/29 الاستخدام الحالي 1439/04/09في ( 920121009575) 

مالك العقار

شركة مشاعر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيودالفرضيات

العملنطاق

السعوديةالعربيةبالمملكةالعقاريوالقطاعالإقتصادعلىعامةنظرة

الموقعدراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

ملاحق
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والقيودالفرضيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر إن مسووووو ولية الشوووووركة فيموووووا يتعلوووووق بوووووالتقري

والتقيوووويم مقصووووورة علووووى العميوووول ونووووو الج ووووة 

.صاحبة التقييم 

1

راضووات وفقوواً لتعريووف معووايير التقيوويم الدوليووة ت عوود الافت

أمووور منطقيووة يمكوون قبول ووا كحقيقووة فووي سووياق أعمووال

دد كموا التقييم دون التحقق او التدقيق في ا على نوع محو

ة أن ا أموور تقبول بمجورد ذكرنوا ونوذه الافتراضوات ضوروري

لف م التقييم 

5

المعلوموووات المقدموووة بواسوووطة ج وووات أخووور  خصوصوووا 

ار فيمووووا يتعلووووق بووووالتخطيط وامووووتلا  الأرض والاسووووتلج

وغيرنووا والتووي أسووا علي ووا كوول نووذا التقريوور أو جووزء منووه 

كوول اعتبوورت موثوووق ب ووا ولكوون لووم يووتم تأكيوود صووحت ا فووي

نووذه الحووالات كمووا لووم يووتم تقووديم ضوومان بالنسووبة لصووحة

المعلومووات إذا ر وور عوودم صووحة نووذه المعلومووات فووإن 

.القيمة الواردة في نذا التقرير يمكن أن تتغير

4

الوذي لم يتم التحقق عن أي مستند قوانوني للعقوار

ة التوووي توووم تقييموووه أو بالنسوووبة للمسوووائل القانونيووو

تتضوووووومن الملكيووووووة أو الوووووورنن وتووووووم افتووووووراض أن 

مسووووتندات )المعلومووووات حسووووب افووووادة العميوووول 

. قائمة وسارية المفعول ( الملكية 

8

ار تم معاينة العقار رانريا ولوم يوتم فحوص العقو

ح فقووط إنشوائيا أو يعتبوور تقريوور التقيوويم نووذا صووحي

ن إذا كووان يحموول خووتم الشووركة وتوقيووع المقيميووي

.المعتمدين ب ا

6

بحث القيم المقدرة في نذا التقرير ني للعقار قيد ال

حيح وأي توزيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكون ص

ويجووب ألا تسووتعمل نووذه القيمووة لأي أغووراض أخوور  

.كإذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذل
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لا يجووووز تضووومين كووول أو بعوووق مووون نوووذا التقريووور أو 

ر الإشووارة إليووه فووي أي وثيقووة أو تعموويم أو بيووان ينشوو

اري  دون الرجوووع لشووركة قوويم وشووريكه للتقيوويم العقوو

يوة كما لا يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقوة الخط

ظ وور المسووبقة للشووركة علووى الشووكل والوونص الووذي ي

.به 

2

القيمةمعرفةنوالتقريرنذااصدارمنالغايةان

اعرالمشلصندوقدوريتقييم)لغرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكونصندوق)التقريرلمستخدم(ريت

شركة)نيالعقارمالكانالاعتبارفيالاخذمع(ريت

(ريتمشاعرصندوق

3

ري تقييم دو)بناءً على الغرض من التقييم ونو 

ى فقد تم التقييم عل( ريتلصندوق المشاعر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوععلىبناءًوللدخلمدرالعقاركون

متفقدالتقييممنالغرضعلىووخصائصه

فقاتالتدطريقة)الدخلبأسلوبالعقارتقييم

(المخصومةالنقدية

11

) الحوووووودود والأطوووووووال حسووووووب افووووووادة العميوووووول 

عوون والشووركة غيوور مسوولولة( مسووتندات الملكيووة 

الحووودود والاطووووال وبالتوووالي المسووواحة الاجماليوووة

لوووولأرض مووووأخوذة حسووووب الصووووك والشووووركة غيوووور 

.مسلولة عن ذلك

12

م 2022تووم تقيوويم العقووار وفقووا للمعووايير الدوليووة 

لعقوار وتعتبر القيمة المقدرة في نذا التقرير ني ل

يويم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض مون التق

.اذ يمكن ان تكون نذه القيم غير صحيحة
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العملنطاق

Scope of work

7
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رقممعيارالعملنطاق 101 
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نوية المقيم العقاري 

الاصل محل التقييم 

العميل

المستخدمين الاخرين 

الغرض من التقييم

اساس القيمة 

فندق

ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

صندوق سيكو السعودية ريت 

صندوق سيكو السعودية ريت 

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/12/20تاريخ التقييم 

أسلوب الدخل–أسلوب التكلفة 

وصف التقرير
تقرير يوضح من جية وخطوات التقييم ونتائج التقييم ويشمل صور توضيحية لحدود للأصل موضع 

.التقييم مع  تفاصيل البيانات

موضحة بالملخص التنفيذي 
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المعلومات الواردة بالتقرير صدرت من ج ات رسمية أو مكاتب العقار بالمنطقة المست دفة أو مكاتب متخصصة 
.بالأبحاث و الدراسات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالت ا إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسلولية من اي نوع 
لأي طرف ثالث و لا يجوز نشر نذا التقرير كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة 

من دواعي الحيطة . تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظ ر فيه
والحذر أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق في إدخال أي تعديلا ت وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في رل 

.رروف محددة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي التزام بمراجعة حسابات التقييم  وتعديل وتنقيح نتائجه على ضوء معلومات كانت موجودة في 

تاريخ التقييم لكن ا اتضحت له لاحقا

رقممعيارالعملنطاق 101 

المقيمبحثنطاق
( رقممعيار 102)

تم جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظانرة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع 
قريبة من موقع العقارات ومن مكاتب عقارية معتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراست ا 

دقيقةبصورة

القيمةأساس
( رقممعيار 104)

السعوديالريالالتقييمعملة

ن تم تنفيذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عالمتبعةالتقييممعايير
)والنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية ( تقييم)ال يلة السعودية للمقيمين المعتمدين  IVS)  التي نشرنا مجلا

)معايير التقييم الدولية  IVSC) والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعة من قبل نذه
. 2020الج ات وتتضمن المراجعة تطابق تقارير التقييم مع متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 

المعلوماتومصدرطبيعة

الافتراضات الم مة او 
الافتراضات الخاصة

لا تتحمل شركتنا أي مس ولية إزاء أية معلومات يتم استلام ا من العميل و التي من المفترض سلامت ا و إمكانية 
الاعتماد علي ا , كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأي ا و لم تقم بعرض اي نوع من 

. الضمانات لدقة البيانات أو اكتمال ا إلا فيما أشارت إليه بوضو  في نذا التقرير

التقريراستخدامقيود
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وني المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتر لقيمة السوقية ا
راغب وبائع راغب في أطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من 

.الأطراف على أساس من المعرفة والحكمة دون قسر او أجبار
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العملمراحل

اق الاجتماع بالعميل و تحديد نطو

العموول بمووا يتضوومنه موون غووورض 

التقيووووووويم و أسووووووواس القيموووووووة و 

يم الأطراف المعنية و تاريخ التقيو

و أي افتراضووووات خاصووووة أو نامووووة 

و بمووا يتضوومن وضووو  التكليووف

.المخرجات المتوقعة منه 

معاينووووة العقووووار و التعوووورف علووووى 

خصائصووووووووووووووه و مواصووووووووووووووفاته و 

مطابقووة المسووتندات مووع الواقووع

و تحليووووووووووول موقوووووووووووع العقوووووووووووار و 

ر الاسووتخدامات المحيطووة بالعقووا

مووووووووع تحديوووووووود نطوووووووواق البحووووووووث 

الجغرافوووووووووووووووووي والأنشوووووووووووووووووطة و 

.المشاريع المناسبة

ية القيووام بجمووع البيانووات السوووق

ل ووووا المكتبيوووة و الميدانيوووة و تحلي

للوصووووول إلووووى معرفووووة اتجانووووات 

السوووووووق السووووووابقة و الحاليووووووة و 

تم الم شورات السووقية التوي سوي

ق الاعتماد علي ا عنود تطبيوق طور

.التقييم 

ل بنوواءً علووى نطوواق العموول و تحليوو

يم السووق يووتم تحديوود طوورق التقيوو

المناسوووووووووووبة و وضوووووووووووع كافوووووووووووة 

ام الافتراضوووات و المووودخلات للقيووو

إلووى بالحسووابات الماليووة للوصووول

ق القيموووة السووووقية وفقووواً للطووور

.المختارة 

العموول علوووى إعووداد التقريووور وفقوووا 

لوصووووووووف التقريوووووووور 101لمعيووووووووار 

. إعداد التقرير103ومعيار 

1

العملنطاق

2

الموقعتحليلوالمعاينة

3

البياناتوتحليلجمع

4

التقييمطريقتطبيق

5

التقاريرإعداد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 



11
NUM

قتصادالإعلىعامةنظرة

بالمملكةالعقاريوالقطاع

السعوديةالعربية

An overview of the economy and 
the real estate sector in the 
Kingdom of Saudi Arabia

11
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2030رؤية 
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السعوديةالعربيةالمملكةفيالاقتصاديالنمو

ش د الاقتصاد السعودي خلال عصره الحديث نموًا على مستو  عدد كبير من القطاعات, مستغلاً بذلك الموارد الطبيعية في المملكة, وموقع ا
نتج عن نذا النمو بناء قاعدة اقتصادية متينة, حيث أصبح ضمن أكبر عشرين اقتصاد عالمي وعضواً فاعلاً في . الجغرافي والحضاري بين قارات العالم الثلاث

ت حكومية ركامجموعة العشرين, وأحد اللاعبين الرئيسيين في الاقتصاد العالمي وأسواق النفط العالمية, مدعوماً بنظام مالي قوي وقطاع بنكي فعال, وش
.عملاقة تستند على كوادر سعودية ذات تأنيل عالٍ

فاظ الحكما ش دت المملكة خلال السنوات الماضية إصلاحات نيكلية على الجانب الاقتصادي والمالي, مما يعزز من رفع معدلات النمو الاقتصادي مع 
.على الاستقرار والاستدامة المالية

مرتكزة على العديد من 2030وفي سبيل تطوير الاقتصاد وتنويعه وتخفيف الاعتماد على النفط, أطلقت المملكة العربية السوووعودية رؤية السعودية 
ع مسانمة ورفالإصووولاحات الاقتصادية والمالية, والتي است دفت تحول نيكل الاقتصاد السعودي إلى اقتصاد متنوع ومستدام مبني على تعزيز الإنتاجية 

.القطاع الخاص, وتمكين القطاع الثالث

عدة ج ود حولونجحت المملكة منذ إطلاق الرؤية في تنفيذ العديد من المبادرات الداعمة والإصلاحات ال يكلية لتمكين التحول الاقتصادي, وشمل نذا الت
ني ي دف مكيرئيسية متمحورة حول بعدٍ قطاعي يشمل تعزيز المحتو  المحلي والصناعة الوطنية وإطلاق القطاعات الاقتصادية الواعدة وتنميت ا, وبعدٍ ت

ويتوقع أن تستمر وتيرة نذا التحول ال يكلي نحو نمو . إلى تعظيم دور القطاع الخاص والمنشآت الصغيرة والمتوسطة, وتعزيز استدامة المالية العامة
كات لشراقتصادي مستدام في السنوات المقبلة, خصوصاً في رل عدد من المبادرات الاستثمارية والعملاقة, تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة, وا

.كما يتوقع أن تتسارع عجلة توطين المعرفة والتقنيات المبتكرة. الرائدة
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0102

04

11.7%

2021الأولللربعالسعوديينبينالبطالة

05 06

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

03

51.2%

وسطالعاملةالقو مشاركةمعدل
2021السعوديين

41.1%

الناتجفيالخاصالقطاعمسانمةنسبة
الاجماليالمحلي

58.9%

فيالنفطيالغيرالقطاعمسانمةنسبة
الاجماليالمحليالإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 



15
NUM

السياحةقطاع

المكاتبقطاع

التجزائةقطاع

والتي ت دف إلى وضع أسا فاعله ومرتكزات أساسية لمستقبل المملكة من المبادرات التي2030في إطار رؤية المملكة 
اع السياحي من خلال قطاعات كثيرة لدعم الاقتصاد الوطني ومن ضمن ا القط, تست دف تقليص الاعتماد الرئيسي على النفط 

باطا مما يرتبط قطاع السياحة بقطاع الفنادق ارت. نظرا لما يمثله نذا القطاع من بعد قيمي ومجتمعي وحضاري واقتصادي 
ونو يتمحور حول مساعده المعنيين بقطاع الضيافة والصناعات الغذائية والترفي ية على 2030وثيقا بالرؤية السعودية 
.التخطيط للمستقبل

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكانقطاع

رؤيةتمست دفاعلىالتركيزخلالمنوالاستدامةالازدنارنحوالسعوديالوطنيالتحولأندافتحقيقفيالمكاتبتس م
ضمنالخاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقفيالخاصالقطاعمشاركةرفعفيإلىي ديمما,2030

ها.الحكوميةالج اتفيالرؤيةتحقيقلمكاتبالوطنيةالمنظومة الدولية،جاريةالتللكياناتإقليميلمركزالتحولإلىالرياضسعيومن
ها هايوجدلاشركةأيمعالتعاقدبرفضقراراً تصدرجعل حكوميةجهاتمعتعاقداتلديهاالتيتلكخصوصاً ،2024عامبحلولالسعوديةفيإقليميمقرل
.المكتبيالقطاععلىالطلبمنيزيدمما.أجهزةأواستثماريةصناديقأومؤسساتأوهيئاتكانتسواء

م أولت انتماما كبيرا بتنمية القطاع التجاري والصناعي في 2030أن رؤية التحول الوطني للمملكة لمرحلة ما بعد النفط 
حيث المملكة,

ومالسعودي,ادللاقتصكبيرةاقتصاديةعوائدتحقيقشأنهمنالمحليةالصناعةوتطويرتنميةعلىالتركيزعلىتقومالرؤيةأن
و تقدم ترتيب المملكة في م شر أداء , % 50الى % 16رفع نسبة الصادرات غير النفطية من , 2030ن مست دفات الرؤية بحلول 

و الوصول بمسانمة القطاع الخاص في إجمالي الناتج , عالمياً والأولى اقليمياً 25الى 49الخدمات اللوجستية من المرتبة 
لخخ% .65الى % 40المحلي من 

 موقدراتاحتياجات موفقالمناسبةالمنازلتملكمنالسعوديةالأسرتمكن,مستدامةسكنيةحلولا2030ًرؤيةقدمت
,لخاصاوالقطاعالبنو معالتعاملوسياساتوالإجراءاتال يكلةحيثمنالإسكانمنظومةطورتذلكولتحقيق.المالية
,م2016عامفي%47للمساكنالسعوديةالأسرالتملكنسبةتتجاوزتكنلماذللمساكنالسعوديةالأسرتملكنسبارتفاع

.م2021عامالاسكانلبرنامجالاولىالمرحلةبن اية%70الىوارتفعت
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1.2ً ًالمؤشراتاإلحصائية أهم

عدد الزيارات من 
الداخل

عدد الزيارات من 
الخارج

م  2022مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

مليون32.5 مليون29.5

إجمالي عدد الزيارات

مليون62

الاسهام في الناتج 
المحلي الاجمالي

5.3%

إجمالي عدد الغرف

غرفة650.000

م  2030مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

عدد الزيارات من 
الخارج

عدد الزيارات من 
الداخل

إجمالي عدد الغرفإجمالي عدد الزيارات
الاسهام في الناتج 

المحلي الاجمالي

%10غرفة1.050.000مليون100مليون45مليون55
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1.2ً ًالمؤشراتاإلحصائية أهم

م  2022مؤشرات قطاع الضيافة في مدينة مكة  المكرمة  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

إجمالي عدد الفنادق

1151

إجمالي عدد الغرف 
المتاحة 

185.000

متوسط معدل 
الاشغال

69%

متوسط معدل العائد

5.5%

76%

معدل الغرف المتاحة 
(مساكن حجاج ) 

24%

معدل الغرف المتاحة 
(فنادق ) 

76%
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النظرة المستقبلية لقطاع الفنادق بمدينة مكة المكرمة 

وماليتش دوني,في االحياةجودةلتعزيزالشرفينالحرمينخادمحكومةمنمتواصلودعممستمربانتمامتحظىالمكرمةمكة
ازوإنج,خارجهأوالحرمحدداخلسواءالضخمةالاستثماريةالمشاريعمنعددلتنفيذوالخاصالعامالقطاعينبينمل مةشراكة
والمواصلاتامالعالنقلومشاريعالتحتيةالبنيةتطويرمشاريعتنفيذعلىعلاوةالمكرمةبمكةالمركزيةالمنطقةفينوعيةمشاريع

.ةوس وليسربكلالي مالزواروصولوتس يلالمقدسةوالمشاعرالشريفالمكيالحرممعمكةمناطقربطتست دفالتي

كما تحركت عجلة الأداء في قطاع الضيافة بمكة المكرمة بشكل ملفت عما كانت عليه بعد انت اء جائحة كورونا وذلك بعد ان أعلنت 
. المملكة قبل ذلك استلناف استقبال طلبات العمرة والزيارة للحرمين الشرفين مع مختلف دول العالم 

مستو  العالم علىل ذا تعتبر مدينة المكرمة من اسرع مدن العالم نموا في قطاع الفنادق لما تمتلكه من عوامل جذب م مة على 
م لذا فإن التوسعة 2030مليون بحلول عام  30حيث تست دف مدينة مكة المكرمة زيادة اعداد الحجاج والمعتمرين إلى , الإسلامي 

.حيث ستش د مكة المكرمة خلال السنوات المقبلة إضافة الاف الغرف الفندقية . السريعة لقطاع الضيافة في مكة سيكون حتمي 
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الموقعدراسات

Site Studies

19
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

مخطط الامير عبدالله الفيصل الحي مكة المكرمة  المدينة

برج فندقي نوع العقار الحج شارع

166
رقم القطعة  ب23/15/1/ رقم المخطط

تجاري استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 1382.73 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة ال اتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة ك رباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الوصفمحددات التأثيرعنصر التأثير

مخطط الامير عبدالله الفيصل بحي مكة المكرمةيقع العقار في مدينة•أنمية المنطقة •نظرة عامة على المنطقة 

(البيلية)العوامل الطبيعية 
تضاريا الأرض •
التلوث•

.مستوية•
.لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة  •

(العمرانية)العوامل التخطيطية

من المدينةالموقع•
البنية التحتية •
تج يزات البلدية •
خصائص الأرض •

.المكرمةمكةمدينة وسطالموقع •
.مكتملة •
.مكتملة •
.منتظمة الاضلاع •

أنظمة البناء 
استخدام الأرض •
عدد الادوار–نسبة البناء •

تجاري•
•65%.

عوامل اقتصادية 
العرض والطلب •
أسعار الأراضي •

.عالي •
. مرتفعة •

.لا يوجد •والتعديات على العقارالعجز•قانونيةعوامل

العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشبديكورات جبسيهدهان سيراميك-رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج عاديممتازةرخاملا يوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

زجاجلا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزييوجدممتازةجيدهيوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمرافقأنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدلا يوجديوجديوجد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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وصف العقار

( .رخصة البناء) تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناءً على •
( .رخصة البناء) سنة بناء على ( 9) تم تحديد عمر العقار  بوو•
( .شاغر) حالة العقار في تاريخ التقييم •
:, مفصلة على النحو التالي( برج فندقي) عند معاينة العقار تبين لنا انه عبارة عن •

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1382.73بدروم1

استقبال1018.74دور ارضي2

استقبال758.78ميزانين3

مطاعم1016.88دور مطعم4

مصلى1016.88دور مصلى5

سكني12780.6ادوار متكررة 6

سكني755.03دور اخير7

خدمات44.19مصعد+ بيت الدرج 8

خزانات1125.17خزانات 9

مجاري6بيارة صرف 10

19905دور14الاجمالي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الحج: شارع مخطط الامير عبدالله الفيصل                            : حي مكة المكرمة                 : يقع العقار بمدينة 

39.859888Eالموقعاحداثيات :21.4344380N :

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

موقع العقار

م موقع العقار محل التقيي
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مسح فوتوغرافي للعقار  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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مسح فوتوغرافي للعقار  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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المعلومات القانونية

معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك إسم المالك

%100ملكية  1439/04/09 9201210009575 العقارية ريتشركة مشاعر 

الحدود و الاطوال

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

م26 م12شارع عرض  م35 168قطعة رقم  م46 167قطعة رقم  م46 165قطعة رقم 

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

متر مربع1382.73 ب23/15/1/ 166 مخطط الامير عبدالله الفيصل

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققعدمحالوفيذلك,إلىوماثالثةأطرافلأيمصالحأورسومأورنونأوعوائقأيمنوخاليةوساريةجيدةملكيةوجودافترضناالتقريرنذالأغراض

بشأنأعلاهالواردةالافتراضاتعلىالاعتمادعدمعلىأيضاًون كدالملكية,بياناتمنللج ةالقانونيالمستشاريتحققبأننوصيلذاالعقار,قيمةرأييتأثرأن

.دقت امنالقانونيالمستشارتأكدلحينالملكية

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التقييم

Evaluation

28
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أساليب التقييم

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ب و ل س قأ و س ل ا
يقوووودم أسوووولوب السوووووق م شوووورًا علووووى 
القيموووة مووون خووولال مقارنوووة الأصووول موووع 

( مشووواب ة)أصوووول مطابقوووة أو مقارنوووة 
.تتوفر عن ا معلومات سعرية

ب و ل س لأ خ د ل ا
ن يقدم أسلوب الدخل م شرًا للقيمة ع

طريوووووووق تحويووووووول التووووووودفقات النقديوووووووة 
. المسوووتقبلية إلوووى قيموووة حاليوووة واحووودة
موة ووفقًا ل وذا الأسولوب يوتم تحديود قي

الأصوووول بووووالرجوع إلووووى قيمووووة الإيوووورادات 
صوول والتوودفقات النقديووة التووي يولوودنا الأ

.أو التكاليف التي يوفرنا

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقم شرًاالتكلفةأسلوبيقدم
نصيالذيالاقتصاديالمبدأباستخدام

مالأصليدفعلنالمشتريأنعلى
يذأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثر

اءالشرطريقعنسواءًمماثلةمنفعة
عواملننا تكنلمماالبناءأو

المخاطرأوالإزعاجأوبالوقت,متعلقة
ويقدم.متعلقةًأخر عواملأيأو

طريقعنللقيمةم شرًاالأسلوب
دةإعاأولاحالالحاليةالتكلفةحساب
الإنا خصمثمومنالأصل,إنتاج

.الأخر التقادمأشكالوجميعالمادي
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الدخلأسلوب

19 QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رقممعيار 105

صل بالرجوع إلى ووفقًا ل ذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأ. يقدم أسلوب الدخل م شرًا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة
.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التي يولدنا الأصل أو التكاليف التي يوفرنا

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن م م في الحالات التالية

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل نو العنصر الأساسي الذي ي ثر على القيمة من وج ة نظر المشاركين في السوق. أ
قارنات السوقية تتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيت ا ولكن لا يوجد سو  عدد قليل من الم. ب

.ذات الصلة إن وجدت

:طرق أسلوب الدخل
لنقدية لتدفقات اغ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل إلا أن الأساليب المتبعة في إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفانيم الواردة أدناه تنطبق جزئيًا أو كليًا على (DCF)المستقبلية إلى قيمة حالية, ف ي عبارةٌ عن تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
.تقبلية  ني طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص م شر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المس

لتقييم  ويتم محل او يتم تطبيق طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للعقار
.استخلاص  م شر القيمة للعقار من خلال حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار 

:طريقة القيمة المتبقية

مثل ثم التنب  بقيمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرنا بتحديد أفضل تطوير مناسب للموقع والملكية ومن

.نذا التطوير بعد أن يتم الانت اء منه 

: طريقة الرسملة المباشرة 
.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرة في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد 
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طرق التقييم المستخدمة

أسلوب الدخلأسلوب التكلفةأسلوب السوقاساليب التقييم

الأسلوب المستخدم
تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

طرق التقييم 

المستخدمة

–المقارنات) المسح الميداني 

(اسعار الاراضي المعروضة 
طريقة تكلفة الاحلال

النقدية طريقة التدفقات

المخصومة

أسباب الاستخدام
طريقة اساسية لمعرفة 

العقارات المماثلة في السوق

ا طبيعة العقار وكون الارض علي 

مبنى

كون العقار محل التقييم مدر 

للدخل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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القيمةتقدير

Estimated value

32
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

التسوية  التسوية
***سعر المتر المربع

***الحالة 
20/12/22تاريخ 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

تقييم الأرض حسب أسلوب السوق - طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة 
مقارنة البند العقارات ال

العقار محل التقييمعوامل التسويات
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 
26,785                                                      21,000                                                               

معروضمعروض
20/12/2220/12/22

-5.00%-5.00%
0.00%0.00%

(1,339.25)                                                  (1,050.00)                                                           
25,446                                                      19,950                                                               

1,120                                 561                                             
عاليعالي
عاليعالي

مستوية مستوية
منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع
تجاري سكنيتجاري سكني

3                                        3                                                 
%15.00-%10.00-الاجمالي

متر ( متر ) ريال / ال                                                                                                                             20,821صافي متوسط قيمة ال
هائية للأرض ) ريال / سعودي (                                                                                                                       28,789,459القيمة السوقية الن

                                                                 -2,993                                                        -2,545قيمة التسوية للمتر المربع
                                                               16,958                                                      22,901قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

65%35% موزون مرجح ال ال
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة  –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة ) يرال (ريال / م2 المسطح م2 البند

                                   3,456,825                                   2,500        1,383البدروم

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

اقف                                                     -                                         -                    -المو

                                                   -                                         -                    -مسبح

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                68,267,270                    -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       3,413,364الرسوم المهنية 

افق                         2,048,018شبكة المر

                       2,048,018تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                                             -ربحية المطور 

7,509,400                                   

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (                                75,776,670

الإجمالي ) ريال (

5%

3%

3%

0%

0%

ثالثا : تتكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

9سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     31سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                         23%  معدل الاهلاك

                    17,049,751ريالقيمة الاهلاك 

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (                                58,726,919

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

28,789,459

58,726,919                                

87,516,378                   

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال ( بعد التقريب                   87,516,000

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (
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الافتراضات وتحليل القيمة
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:معدل الخصم 

لتحديدالرئيسيالعنصريعتبروالذيالتضخم,معدلأنم امنالخصممعدلتحددم مةعواملعدة

دقيوالعقارالسوقرروفحسبتحديثةيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالاضافة.الخصممعدل

التراكميالنموذجوفق%9بواقعالخصممعدلافتراضتم,الحكوميةالسنداتعائدومعدلالتقييم,

:الاتيحسب

إيرادات العقار.

ةالمشاب للعقاراتالسوقمسحبياناتحسبالعقارإيراداتتقديرتم

صحتهوبافتراضسعوديريال(18.702.875)

:نسبة الشواغر 

نذهفيالإشغالمتوسطإنتبينوالمعاينةالمسحأعمالخلالمن

.السوقوضعحسباعتمادناوتم%65حواليالمنطقة

:النفقات التشغيلية والرأسمالية 

والنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتنيالتشغيليةالنفقات

ب دفقارالعوتطويرلترميمالمالكيتحمل االتيالنفقاتنيالرأسمالية

تمثلو,الملائمالسنويالدخللتحقيقمناسبةحالةفيعليهالحفاظ

فيمشاب ةلمشاريعبالنسبة%40الى%30التشغيليةالنفقاتنسبة

نظافةوالالمشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشملالمحيطةالمنطقة

لقتعفيماالأمنومراقبةوالتشغيلإدارةونفقاتللمبنىوالصيانة

تقديرناوتم%37والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتأننجدالعقاربتقييم

.المشاب ةللعقاراتالسوقوتحليلوضعحسب

:معدل الرسملة:نسبة الشواغر 

قيمةالىالدخللتحويليستعملمعدلنوالرسملةمعدل

منثرأكوننا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديرفيويستعمل

قالطرنذهمنطريقةكلفانالرسملةمعدللاشتقاقطريقة

لتوقعكوسيلةالقريبالماضياستخدامعلىتعتمد

.المستقبل

المسحبطريقةالرسملةمعدلتقديرتمالتقريرنذافي

محلللعقارالمشاب ةريتصناديقحسبوذلكالسوقي

.%7نوالتقييموقتالعقارمنطقةفيالتقييم

3.7% عائد السندات الحكومية

2.3% +2% (مخاطر السوق + مخاطر التضخم ) المخاطر المنتظمة 

1% (مخاطر العقار محل التقييم ) المخاطر الغير منتظمة 
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: بيانات الدخل 
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الوحدةالقيمةالبند
يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %65معدل الاشغال السنوي  
يوم237.25عدد أيام التشغيل سنويا

يوم30عدد أيام موسم الحج
يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم177.25عدد الأيام لباقي السنة
غرفة428عدد الغرف 

حاج1976عدد الحجاج 
ريال / للحاج2500سعر التأجير للحاج

ريال / سعودي    4,940,000إجمالي دخل موسم الحج

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

حساب تشغيل موسم الحج

يوم20عدد أيام التشغيل للعشرين الاولى من رمضان
ريال / سعودي250متوسط سعر التأجير لليوم 

ريال / سعودي    2,140,000إجمالي قيمة التأجير للعشرين الاولى من رمضان
يوم10عدد أيام التشغيل للعشر الاواخر من رمضان

ريال / سعودي500متوسط سعر التأجير لليوم
ريال / سعودي    2,140,000إجمالي قيمة التأجير للعشر الاواخر من رمضان

ريال / سعودي    4,280,000إجمالي دخل موسم رمضان

ريال / سعودي 125متوسط سعر التأجير لليوم 
ريال / سعودي    9,482,875إجمالي دخل باقي أايام السنة 

ريال / سعودي   18,702,875إجمالي دخل إيرادات تشغيل الغرف سنوياً 

ريال / سعودي  18,702,875إجمالي الدخل السنوي الفعلي

حساب تشغيل موسم رمضان

حساب تشغيل باقي أيام السنة 

إجمالي الدخل السنوي الفعلي
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ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–أسلوب الدخل –تقدير قيمة العقار 
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%9معدل الخصم           18,702,875إجمالي الدخل التأجيري

%7معدل الرسملة %37معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

%2معدل النمو -  سنوي من السنة الثانية10فترة التدفقات النقدية )سنوات(

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

2023202420252026202720282029203020312032

12345678910

0.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%

18,702,87519,076,93319,458,47119,847,64120,244,59320,649,48521,062,47521,483,72421,913,39922,351,667اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

6,920,0647,058,4657,199,6347,343,6277,490,5007,640,3107,793,1167,948,9788,107,9588,270,117%37ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 11,782,81112,018,46712,258,83712,504,01412,754,09413,009,17613,269,35913,534,74613,805,44114,081,550صافي الدخل التشغيلي للمبني

201,165,002

11,782,81112,018,46712,258,83712,504,01412,754,09413,009,17613,269,35913,534,74613,805,44114,081,550201,165,002صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

10,809,91910,115,7049,466,0718,858,1588,289,2867,756,9467,258,7946,792,6336,356,4095,948,19984,974,271القيمة الحالية للتدفقات النقدية

166,626,390صافي القيمة الحالية  للعقار

166,626,390القيمة النهائية للعقار

166,626,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(

التدفقات النقدية - الداخلة

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية

قيمة النمو المتوقعة

18,702,875                   

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

القيمة النهائية للعقار 
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ضل من ة تعتبر أفاستنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه عقاراً مدراً للدخل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصوم
م 2022/12/20م بتاريخ طريقة الاحلال وبالتالي سيتم ترجيح القيمة التي تم التوصل الي ا بأسلوب الدخل كأساس للقيمة السوقية للعقار محل التقيي

:ني حسب الاتي 

كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

مائة وستة وستون مليون وستمائة وستة وعشرون الف ريال سعودي166.626.000
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ملاحق

Attachments

39
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المستندات المستلمة من العميل

رخصة البناء
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الصك
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العملفريق
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يخي الدبمحمدسماعيلإ

المدير التنفيذي 

زميل –مقيم عقاري 

1210000052رقمعضوية

شائق بن صالح الشائق

مدير الدراسات و التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210001415رقمعضوية

سالم بن محمد ال فائع

مدير التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210000013رقمعضوية

حسام حسن عشي 

مشرف عمليات التقييم

منتسب –مقيم عقاري 

1210002501رقمعضوية
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:الإدارة العامة 

6, مكتب رقم 8484, طريق عثمان بن عفان , مبنى رقم 11666الرياض 

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري


