
(4)فندق إسكان تقييم 

13/02/2024:التقرير تاريخ 

440454:رقم التقرير

(5)فندق إسكان تقييم 
ريتصندوق سيكو السعودية : العميل 



مخطة  اممية  حاد مةة مكةة المك يم العقاار الااقاف فاد حديناة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختيااركم لناا وحانحكم كقاتكم الةالياة لتقيا

ير المعتمادين حتيعاين فاد  لان النلاخة ا خيارع حان حعاايبناا  علاى التارخيص الممنااا لناا حان قياة السيواة اللاعادية للمقيمياين2023/12/06بماجب التكليف الصادر حنكم بتااريخ عبدالله الفيصل 

بالعقاار ودراساة حنققاة اللااق المحيقاةعماةوالمتعارف عليسا وقااعد واخلاقيات المساانة للاصااال إلى التقااييم النسائد الحاايادي بنا  على المعايناااة الععلاااية حان فريااا  الم 2022التقييم الدولية

.ادناهع باستااخدام طاارق التقياايم المااختلقة بمااا يحمااله كة تقاارير وعلااايه يلعدنا ان نتااااقدم لكم بشسادع التقييم العقاري الااردالعادلتقدير اللعروقد تم الاصال إلى 

( 127,381,000)بمبلة  ودةدرف فقة  ، حكاة المكرحاةالااقعاة بمديناة 12/31/2023للعقار فنادق وعلاى وهاعسا الاراتن بتااريخ التقادير العادلتقدير اللعربنا ً على الدراسة المنجزع فإننا نرف  لكم نتائج 

.ريال سعوديفق  لا غي   -مائة وسبعة وعش ون مليون وثلاثمائة وواحد وثمانون ألف

اعتمد تذا التقرير المدير التنعيذي إسماعية ححمد الدبيخد

تا1443-10-10تاريخ 1210000052/ بماجب رخصة رقم 
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,.,,..مع خالص الشك  والتقدي  

المحت مينصندوق سيكو السعودية ريت       : السادة 

(ةمكة المك م)بمدينة مخط  اممي  عبد الله الفيصل   بحي فندق تق ي  تقييم : الموضوع 



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم ححمد ال فائف عضاية رقم  1210000052اسماعية ححمد الدبيخد عضاية رقم 
1210002501حلام حلن عشد عضاية رقم  1210002322حعا  عيد الرحمن العريند عضاية رقم 

مالك العقار (مستخدم التق ي )المستفيد  التق ي  ) (صاحب العميل

العقاريةريتشركة حشاعر  ريتصندوق سيكا اللعادية  ريتصندوق سيكا اللعادية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرضمنا

حد حخقط ا حير –حكة المكرحة 

عيد الله العيصة 
فندق صندوق سيكا تقييم دوري ل

ريتاللعادية 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايي  التقييم

2023/12/20 أسلاب الدخة-أسلاب التكلعة 

حعايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)وحعايير التقييم المحاسيية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2023/12/31 العادلةالقيمة  مطلقة ملكية

تاريخ اصدار التق ي  ف ضية التقييم ردم الصك وتاريخه

2024/02/13 الاستخدام الحالد

ريال سعودي127,381,000: العادلتقدير اللعر
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دائمة المحتويات

رالعرهيات والقياد المحددع للتقري

نقاق العمة

نظرع عاحة على الاقتصاد والققاع العقاري بالمملكة العربية اللعادية

دراسات الماقف

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الف ضيات والقيود المحددة
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م لا تتحماااة شاااركتنا أي حلاااءولية إعا  أياااة حعلاحاااات يااات
اساااتلاحسا حااان العمياااة والتاااد حااان المعتااارض سااالاحتسا
او وإحكانياااة الاعتمااااد عليساااا ق كماااا لا تقااار شاااركتنا بدقاااة

اكتماااال اليياناااات المتاحاااة ولا تعيااار عااان رأيساااا ولااام تقااام
سااا بعارض اي نااع حان الضاامانات لدقاة اليياناات أو اكتمال

.  إلا فيما أشارت إليه باهاا فد تذا التقرير

المعلاحاااات المقدحاااة بااساااقة جساااات أخااار  خصاصاااا 

ار فيمااااا يتعلاااا  بااااالتخقيط واحااااتلا  ا رض والاسااااتوج

وغيرتااا والتااد أسااا عليسااا كااة تااذا التقرياار أو جااز  حنااه 

يعسخاا اعتيرت حاكاق بساق ولكن لم يتم تأكيد صحتسا جم

ة لصاحة فد كة الحالات كما لم يتم تقديم همان بالنلاي

تااذه المعلاحااات إ ا عساار عاادم صااحة تااذه المعلاحااات 

.فإن القيمة الااردع فد تذا التقرير يمكن أن تتةير

ر إن حلاااااءولية الشاااااركة فيماااااا يتعلااااا  باااااالتقري

والتقياااايم حقصااااارع علااااى العميااااة وتااااا الجسااااة 

لاام صاااحية التقياايم  ق بعااا الييانااات المقلاااب

ت تلتلم حن العمية وفاد حاال تاافر أي حعلاحاا

.حخعية يمكن أن تءكر  على قيمة العقار 

القيمةحعرفةتاالتقريرتذااصدارحنالةايةان

لملتخدم(دوريتقييم)لةرضللعقارالعادلة

(فقطريتاللعاديةسيكاصندوق)التقرير

يحث القيم المقدرع فد تذا التقرير تد للعقار قيد ال

حيح وأي تاعيف للقيمة على أجزا  العقار لن يكان ص

ويجااب ألا تلااتعمة تااذه القيمااة  ي أغااراض أخاار  

نإ  يمكن أن تكان غير صحيحة إ ا استعملت كذل

لا يجاااااع تضاااامين كااااة أو بعااااا حاااان تااااذا التقرياااار أو 

ر الإشاااارع إلياااه فاااد أي وكيقاااة أو تعمااايم أو بياااان ينشااا

اري  دون الرجااااع لشاااركة قااايم وشاااريكه للتقيااايم العقااا

ياة كما لا يجاع نشره باأي طريقاة دون الماافقاة الخق

سر باه المليقة للشركة على الشكة والنص الذي يظ

.

يم تقياا)بنااا ً علااى الةاارض حاان التقياايم وتااا 

فقااااد تاااام ( دوري لصااااندوق المشاااااعر  رياااات

القيمااااااة )التقياااااايم علااااااى أسااااااا  القيمااااااة 

(العادلة

لعقار لم يتم التحق  عن أي حلتند قاناند ل

ة الاااااذي تااااام تقييماااااه أو بالنلاااااية للملاااااائ

رتن وتام القانانية التد تتضمن الملكية أو الا

افتاااااااراض أن المعلاحاااااااات حلاااااااب افاااااااادع 

( حلااااااتندات الملكياااااة والصاااااان )العمياااااة 

قائمة وسارية المععال  

الحاااادود وا طاااااال حلااااب افااااادع العميااااة 

والة والشركة غير حلا( حلتندات الملكية)

عااان الحااادود والاطااااال وبالتاااالد الملااااحة 

الاجمالياااة لاااخرض حاااأخا ع حلاااب الصااان 

والشركة غير حلوالة عن  لن

بنااا ً علااى ناااع العقااار وخصائصااه وعلااى الةاارض

التكلعة العقار بأسلابتقييمتمحن التقييم فقد

طريقاااااة )وإسااااالاب الااااادخة ( الاحااااالالطريقاااااة)

(  التدفقات النقدية المخصاحة

ار تم حعاينة العقار عاتريا ولام ياتم فحاص العقا

ح فقااط إنشاائيا أو يعتياار تقرياار التقياايم تااذا صااحي

ن إ ا كااان يحمااة خااتم الشااركة وتاقيااف المقيميااي

المعتمدين بسا

م 2022تاام تقياايم العقااار وفقااا للمعااايير الدوليااة 

لعقاار وتعتير القيمة المقدرع فد تذا التقرير تد ل

يايم قيد الدراسة وفد حالة تةيير الةرض حان التق

ا  يمكن ان تكان تذه القيم غير صحيحة





المستخدمين الاخ ين العميل هوية المقيم العقاري

ريتصندوق سيكا اللعادية  ريتصندوق سيكا اللعادية  حاهحة بالملخص التنعيذي

اساس القيمة الغ ض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة  ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر  فندق

وصف التق ي  القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير ياهح حنسجية وخقاات التقييم
ونتائج التقييم ويشمة صار تاهيحية
لحدود  صة حاهف التقييم حف

تعاصية الييانات
2023/12/31

يكان استثماري او استخدام وفد بعا الحالات
وجز  العقار جز  حلتخدم حن قية العمية

(وله اعتيارات خاصة حلتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار ردم 

جمف المعلاحات الكافية عن طري  الزيارع الميدانية والمعاينة الظاترع واجرا  التحليلات وتم عمة دراسة حن حااقف قريية حن
.حاقف العقارات وحن حكاتب عقارية حعتمدع فد حنققة العقار والتحري حن جميف المعلاحات ودراستسا بصارع دقيقة

أساس القيمة

تاريخ لاق فدد اللعر الذي سيتم إستلاحه لييف أصة أو الذي سيتم دفعه لنقة ألتزام فد حعاحلة تتم فد عروف إعتيادية حنتظمة بين المشاركين فد الوتلقيمة العادلة ا
همن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة فقرع  104IVSكما يعرفسا المعيار . 9فقرع رقم (( 13)تذا التعريف حقتيا حن المعيار الدولد لإعداد التقارير المالية . ")القيا 

.التقييم  غراض الإدراج فد التقارير المالية

101نطاق العمل معيار ردم 
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عملة التقييم

الريال اللعادي

معايي  التقييم المتبعة

رع عاان حعااايير تاام تنعيااذ جميااف ا عمااال وفقًااا لنظااام المقيمااين المعتماادين واللائحااة التنعيذيااة  ات الصاالة بااالتقييم العقاااري الصاااد
تقيااايم    والنلاااخة ا خيااارع حااان حعاااايير ال( تقيااايم)التقيااايم المتيعاااة التاااد نشااارتسا حجلاااة السيواااة اللاااعادية للمقيماااين المعتمااادين 

2020.ااب والمقيمين الاذين يلتزحاان بمتقلياتاه وقاد تخضاف التقييماات للمتابعااة حان قيااة تااذه الجسااات وتتاضماان المراجااعة تقا
م2022التقييم حف حتقليات حعايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلاحاات الااردع بالتقارير صادرت حان جساات رسمية أو حكااتب العقار بالمنقاقة الملتسدفة أو حكاتب حتخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجاع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافت اضات المهمة او الافت اضات الخاصة

لا تتحمة شركتنا أي حلءولية إعا  أية حعلاحات يتم استلاحسا حن العمية و التد حن المعترض سلاحتسا و إحكانية الاعتماد
ليياناتكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال الييانات المتاحة و لا تعير عن رأيسا و لم تقم بعرض اي ناع حن الضمانات لدقة ا, عليسا 

.أو اكتمالسا إلا فيما أشارت إليه باهاا فد تذا التقرير

ديود استخدام التق ي 

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف الماجه ولمن يتم إحالتسا إليه لةرض ححدد حف عدم تحمة أي حلءولية حن اي ناع 
 ي طرف كالث و لا يجاع نشر تذا التقرير كاحلاً أو أي جز  حنه أو الاشارع إليه فد أي وكيقة أو بيان أو نشره دورية أو فد اي وسيلة 

حن دواعد الحيقة والحذر . تااصة حف أي طرف كالث دون الحصال على حاافقة حليقة حكتابة بالشكة واللياق الذي تظسر فيه
أن تحتعظ الشركة والمقيم بالح  فد إدخال أي تعديلات وعمة أي حراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم فد عة عروف ححددع
تحتعظ الشركة بالح  دون أي التزام بمراجعة حلابات التقييم وتعدية وتنقيح نتائجه على ها  حعلاحات كانت حاجادع فد تاريخ

.التقييم لكنسا اتضحت له لاحقا
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هياتاضامانبامااالعاماةنقاقتحديدوبالعميةالاجتماع
ا طرافوالقاياماااةأساااا والاتااااااقايايااامغرضحان

حاةتااأوخاصاااةافاتاراهااتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.حنهالمتاقعةالمخرجاتوالتكلياااافوهااايتاضامانباماا

بنا ً على نقاق العمة و تحلااية 
اللاق يتم تحديد طرق التقييم
الماااااناااااساااياااة و وهااااف كافاااااااااة 
الافتراهات و المدخلات للقاايام 
بالحلابات المالية للاصال إلى
القيمة اللاقيااة وفقاااً للاقاارق 

.المختارع

العمة على إعااداد التقريااار وفاقااااا 
لاصف التقرير وحعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيااةالوالمكتييااةاللااقااايةاليياناتبجمفالقيام

اللااااااقاتجااتاااتحاعرفاااةإلاااىللاصالتحلياالساو

التداللاقيةالمءشراتوالحاااالياااةواللابقاااة
.التقييمطرقتقيي عندعليساالاعتمادسيتم

حااعاايانااة الاعقااار و التااعااارف عالى 
خاصاائاصااه و حاااصاعااااتااااااااااااااااااه و 
حقابقة الملتناااادات حف الاااقاف

و تحلية حاقف العقار و 
الاستخداحات المحيقة بالعاااقار 
حف تحديد نقاق اليحث الجةرافد
.وا نشقة و المشاريف المناسية

م احل العمل
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الامتثال للمعايي  وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثودية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التق ي 

:المتمثة فد الاحتثال للمعايير وأعمال اليحث والاستقصا  و لن فد اليناد ا تية102تم تنعيذ أعمال التقييم وفقا لميدأ المعيار 

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

.ارلعقتجميف ا دلة عن طري  الزيارات الميدانية وقت حعاينة العقار حف الاستعلارات المقروحة وقت التقييم لعا المكاتب المعتمدع فد حنققة ا

.تم تجميف ا دلة حن الزيارات الميدانية وعمة تحلية وإجرا ات عمليات حلابية و لن لضمان تعزيز أعمال التقييم على نحا حلائم

.التد تم الاستشساد بسا للتأكد حن كعاية جميف تذه المعلاحات التد تم الحصال عليسا للتأكد أنسا تكعد غرض التقييماليياناتتم الحكم على 

.قياد اليحث والاستقصا  التد تم القيام بسا تشير الى القياد فد نقاق العمة حف تحلية كافة حدخلات التقييم المذكارع فد التقرير

.تم التأكد حن حاكقيه المعلاحات المقدحة حن المكاتب العقارية فد حنققة العقار وتد حكاتب حعتمدع وحرخصة فد حنققة العقار
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العمية

تم التحق  حن صحة الصكا حاكاقالصن

تم التحق  حن صحة رخصة الينا  فد حنصة بلديحاكاقرخصة الينا 

حاكاقعقاد الايجار
قيم حلبوتم التقييم( اللاق)العقاد الحالية لا تعكا دخة العقار (  حنصة إيجار)تم استلام عقاد إلكترونية 

اللاق بعد المراجعة

اللاق

اخليةبيانات الشركة الد–حكاتب حعتمدع فد حنققة العقار –المقابلات المياشرع –بنا  على حلح اللاق حاكاقأسعار المتر التجاري

حعتمدع بلجلات رسمية فد حنققة العقارحاكاقالخيرع العملية للمكاتب العقار

حصدر حلتقة وخارجد عن ا صة ححة التقييمحاكاقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايي  وأعمال البحث والاستقصاء

دتتناسب أعال اليحث والاستقصا  الت

تجري فد إطار حسمة التقييم وغرض

.التقييم وأسا  القيمة

الاخذ فد الحليان حد  حاكاقية المعلاحات

.حتى لا تءكر سلياً على حصداقية رأي التقييم

وتم النظر فد المدخلات المسمة المقدحة

واليحث( حن العمية او حن يناب عنه)للمُقيّم 

.فيسا وإكياتسا

سجية كةّ حن غرض التقييمق وأسا  القيمةق ونقاق

وحدود اليحث والاستقصا ق وحصادر المعلاحات التد

يمكن الاعتماد عليسا فد نقاق العمةق والتد يجب

إيصالسا لكافة أطراف حسمة التقييم

فد حال وجاد قياد على اليحث والاستقصا  الذي يقام

به المُقيّم لا تمكنه حن تقييم المدخلات والعرهيات

.بشكة كاف تم تاهيحسا فد العرهيات الخاصة

النظر فد حصداقية وحاكاقية المعلاحات المقدحة
:تم ا خذ ا حار التالية فد عين الاعتيار

.الةرض حن التقييم
.أتمية المعلاحات بالنلية لنتيجة التقييم

.الخيرع العملية للمصدر فيما يتعل  بماهاع التقييم
تة المصدر حلتقةٌ عن ا صة ححة التقييم أو الملتعيد حنه

وإجرا  عمليات حلابية وإجرا  تحليلاتسم تجميف ا دلة الكافية
الزيارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طري  وسائةق حثة

والاستعلارات وهمان تعزيز أعمال التقييم على نحا حلائم
وحرف  الحكم المسند للتأكد حن كعاية المعلاحات التد تم

.الحصال عليسا والتد تعد بةرض التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايي  التقييم  الدولية 

الحكم على موثودية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التق ي 
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:ملاحظة

 لن يعتير تقييم العقارات بةرض تقييم إعداد التقارير المالية حن همن حالات الخروج النظاحد عن حعايير التقييم الدولية و

.لإستيعا  بعا المتقليات لةرض التقييم المعند

ارف حيادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعسا عليسا والمعاتيم التد ينيةد أتي

عند تقيي  تذه المعايير فيما يخص

الماهاعية والحكم التقديري 

والكعا ع وإحكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير العقرع 

سا عن المعايير تد الحالة التد يجب في

عد أو الإحتثال لمتقلب قاوند أو تشري

يات تنظيمد يختلف عن بعا المتقل

المذكارع فد التقارير 

تلمح بعا حءسلات 60.3

التقييم المسنية أو اللاائح 

ج عن التنظيمية بالإجرا ات التد تخر

ة حعايير التقييم الدولية وفد حث

تذه الظروف باستثنا  حاورد 

60.2و60.1وصعه فد العقرتين 

لن  فلن يكان التقييم الناتج عن  

حمتثلاً للمعايير

نقاق 101حعيار –المعايير العاحة 

التأكيد على أن : 20العمة فقرع 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر حد  

يجب: حلا حة كافة المدخلات المسمة 

م  كر حالات الخروج عن حعايير التقيي

الدولية وطييعتسا



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقاري  المالية 

الحكم على موثودية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التق ي 
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توضيح الف ق بين العقارات والعقارات امستثمارية في القوائم المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولد للمحاسية رقم 

بأنسا تد اليناد IFRS16“والالات والمعدات 

:الملماسة التد 

للف يحتعظ بسا  ستخداحسا فد أنتاج أو تاريد ال-

أو الخدحات أو التد يحتعظ بسا لتأجيرتا 

أو ( بأستثنا  العقارات الإستثمارية)للةير

لإستخداحسا فد أغراض إدارية 

يتاقف أستخداحسا خلال أكثر حن فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولد للمحاسية رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلاتما–أو جز  حن حينى –أرض أو حينى )عقار 

ى حن قية المالن أو حن قية الملتأجر عل)ححتعظ به 

ما  لكلب إيرادات ا يجار أو لإان( أنه أصة ح  أستخدام 

:رأ  المال أو لكليسما ق وليا 

قأو لإستخداحه فد نتاجق أو تاريد سلف قأو تقديم خدحات-

 غراض إدارية أو لييعه فد اللياق العادي لخعمال

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 





2030رؤية 

فيهيجداعدتاراًأكثراًنوطنيندَانطماحنا
الذيوطننافملتقيةيتمناهحاحااطنكة

حقاادحةفدنجعااالهأنالانقيةلنحعاًنينيه
بالعاارصوالتأتيااااةبالتاااعلااااايمالعاالااااامدول
فااااااااادالمتقارعالخدحاتوللجميفتتااالتد

هوالترفياللكنوالصحيةالرعايةوالتاعيف
“وغيره.
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ولد العسد نائب رئيا حجلا الاعرا اممي  محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاحب اللما الملكد 
.رئيا حجلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”



حلتةلاً بذلن الماارد القييعية فد المملكة, شسد الاقتصاد اللعادي خلال عصره الحديث نماًا على حلتا  عدد كيير حن الققاعات

حيث أصيح همن أكيار عشاارين, نتج عن تذا النما بنا  قاعدع اقتصادية حتينة. وحاقعسا الجةرافد والحضاري بين قارات العالم الثالث, 

حدعااحًا, وأحد اللاعيين الرئيلايين فاد الاقتصااد العالامد وأساااق النعاط العالمياة, اقتصاد عالمد وعضااً فاعلاً فد حجماعة العشرين

.وشركات حكاحية عملاقة تلتند على كاادر سعادية  ات تأتية عالٍ, بنظام حالد قاي وققاع بنكد فعال

حمااا يعزع حن رفف حعادلات النااما , كما شيادت المملااكة خاالال اللناااات الماهااية إصلاحااات تيكليااة على الجانااب الاقتصااادي والمااالد

.الاقتصادي حف الحعاظ على الاستقرار والاستداحة المالية

حاارتكزع2030أطلقت المملااكة العربيااة اللعاديااة رؤيااة اللعاديااة , وفد سيية تقاير الاقتصاد وتنايعه وتخعيف الاعتماد على النعط

والتد استسدفت تحال تيكة الاقتصاد اللعادي إلى اقتصاااد حتااناع وحلااتدام حيااند, على العديد حن الإصلاحات الاقتصادية والمالية

.وتمكين الققاع الثالث, على تعزيز الإنتاجية ورفف حلاتمة الققاع الخاص

وشمة, ونجحت المملكة حنذ إطلاق الرؤية فد تنعيذ العديد حن  المياادرات الداعمااة والإصلاحات السيكلية لتمااكين التحااال الاقتصااادي

لققاااعاتاتذا التحال عاادع جساااد رئيلااية حتمحااارع حااال بعاادٍ ققاااعد يشمة تعاازيز المحتااا  المحلااد والصناعااة الاطنيااة وإطاالاق

وتعاازيز اسااتداحة, وبعدٍ تمكيند يسدف إلى تعظيم دور الققاع الخاااص والمنشااآت الصةاايرع والمتاسااقة, الاقتصادية الااعدع وتنميتيسا

خصاصاااً فااد هااة عدد, ويتاقف أن تلتمر وتيرع تذا التحال السيكلد نحا نما اقتصادي حلتاادام فد اللناااات المقياالة. المالية العاحة

كما يتاقف أن تتلااارع عجلااة تاطااين. والشركات الرائدع, تحت حظلة صندوق الاستثمارات العاحة, حن الميادرات الاستثمارية والعملاقة

.المعرفة والتقنيات الميتكرع

النمو الادتصادي في المملكة الع بية السعودية
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بيانات العقار والخدمات المتوف ة بمنطقة العقار

بيانات العقار

حخقط ا حير عيد الله العيصة الحد حكة المكرحة المدينة

فندق ناع العقار  الحج              شارع

166 رقم الققعة  ب23/15/1/ رقم المخقط

تجاري استخدام ا رض حلب ا نظمة م1382.73 الملاحة

الخدمات والم افق المتوف ة بمنطقة العقار

شيكة الساتف كة صرف صحد شي شيكة حياه شيكة كسربا 

حديقة شيكة تصريف حياه أسااق عاحة حلجد

فنادق الخدحات والمراكز الحكاحية خدحات طيية تجاري حركز 

دفاع حدند ححقة وقاد حقاعم بنا 
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مخط  اممي  عبد الله الفيصلبحد مكة المك مة يقف العقار فد حدينة  أتمية المنققة نظرع عاحة على المنققة

حلتاية تضاريا ا رض
(الييوية)العااحة القييعية 

لا ياجد حصادر تلاث بالمنققة التلاث

مكة المك مةحدينة وس الماقف  الماقف حن المدينة

(العمرانية)العااحة التخقيقية 

حكتملة الينية التحتية

حكتملة تجسيزات اليلدية

حنتظمة الاهلاع خصائص ا رض

تجاري استخدام ا رض أنظمة الينا 

65% عدد الادوار–نلية الينا  

عالد العرض والقلب
عااحة اقتصادية

حرتععة أسعار ا راهد

لا ياجد العجز والتعديات على العقار  عااحة قانانية

العوامل المؤث ة على العقار
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الوصف محددات التأثي    عنص  التأثي 



)

وصف العقار
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

حااقف سيارات1382.73بدروم1

استقيال1018.74دور ارهد2

استقيال758.78حيزانين3

حقاعم1016.88دور حقعم4

حصلى1016.88دور حصلى5

سكند12780.6ادوار حتكررع 6

سكند755.03دور اخير7

خدحات44.19حصعد+ بيت الدرج 8

خزانات1125.17خزانات 9

حجاري6بيارع صرف 10

19905دور14الاجمالي

(.رخصة الينا  )تم تحديد حلاحة حلقحات الينا  بنا  على 

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

(2023 /12/ 31) حالة العقار فد تاريخ التقييم
:النحا التالد على حعصة عند حعاينة العقار تيين لنا أنه عيارع عن (فندق),



مودع العقار

الحج: شارع  لمخط  اممي  عبد الله الفيص:حد  ةمكة المك م:يقف العقار بمدينة 

N: 21.4344380 E : 39.859888 احداثيات المودع
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مودع العقار محل التقييم



(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدود و الاطاال

طال الحد الحد الةربد طال الحد الحد الشرقد طال الحد الحد الجنابد طال الحد الحد الشمالد

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

ر في للعقاامسح فوتوغر

:حعلاحات صن الملكية

ناع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

ملكية 100% 1441/02/18 520121013431 العقارية ريتصندوق المشاعر 
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إجمالد حلاحة الاراهد رقم المخقط رقم الققعة اسم الحد

مربع متر 1382,73 ب23\15\1 166 حخقط ا حير عيدالله العيصة

:حلاحة ا رض–رقم المخقط -رقم الققعة -اسم الحد 

:الحدود و الاطاال

الافت اضات الخاصة بملكية العقار

اريتأكر رأي قيمة العقأن وفد حاال عاادم تحقاا   لاان يمكاان,  غراض تذا التقرير افترهنا وجاد حلكية جيدع وسارية وخالية حن أي عاائ ق أو رتانق أو رسامق أو حصالح  ي أطراف كالثة وحا إلى  لن



Evaluation



11666الرياض -طري  عثمان بن ععان 8484حينى رقم 7حكتب رقم -920025832تا الرقم الماحد 1449/03/15تاريخ الانتسا   1010927632تا سجة تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتسا  1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

29QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT



105معيار ردم السوقأسلوب 
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. يعساا حاديثاا حنققاة والتاد تام بنعاتد طريقة تقدير قيمة عقار أو أحلا  عقارية بالاعتماد على المقارنة اللاقية بين العقار ححة التقييم والعقارات المشابسة الماجاادع فاد

ابسة بناا  علاى رات المشاعقااويتم استخلاص حءشر القيمة للعقار ححة التقييم حن خالال تقييا  وحادات حقارناة حناساية والقياام بتعاديلات وعملياات تلااية علاى أساعار بياف ال

.عناصر المقارنة 

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

.تم بيف ا صة ححة التقييم حءخرًا فد حعاحلة حناسية  سا  القيمة❖

.أن يكان ا صة ححة التقييم أو أصال حشابسة له يتم تداولسا بنشاط فد ساق حعتاا❖

.تاجد حعاحلات حتكررعً أو حديثةً  صال حشابسة يمكن حلاحظتسا❖

:الخطوات ال ئيسة في ط يقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التد يلتخدحسا المشاركان فد اللاق  ات الصلة❖

.تحديد المعاحلات المقارنة المتعلقة وحلاب حقاييا التقييم الرئيلة لتلن المعاحلات❖

.إجرا  تحلية حقارن حتل   وجه التشابه والاختاف الناعية والكمية بين ا صال المقارنة وا صة ححة التقييم❖

.إجرا  التعديات اللاعحة إن وجدت على حقاييا التقييم لتعكا العروق بين ا صة ححة التقييم وا صال المقارنة❖

.تقيي  حقاييا التقييم المعدلة على ا صة ححة التقييم❖

.تتم التلاية بين حءشرات القيمة إ ا تم استخدام أكثر حن حقيا  للتقييم❖

.



105معيار ردم التكلفةأسلوب 
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.فتا طريقة تقييم تقام بحلاب القيمة الرأسمالية او اللاقية لعقار حا بجمف قيمة أرض العقار العقار حف قيمة المياند المقاحة على الماق

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

ج ا صاة عندحا يتمكن المشاار  حان إعاادع إنتااج ا صاة بانعا خصاائص ا صاة ححاة التقيايمق دون قيااد تنظيمياة أو قانانياةق وأن ياتم إنتاا❖

.بلرعة كافية بحيث لا يضقر المشار  إلى دفف حيلغ إهافد لاستخدام ا صة فارًا

.لا ينتج ا صة الدخة بقريقة حياشرعق والقييعة العريدع لخصة تجعة استخدام أسلابد الدخة واللاق غير حجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أسا  القيمة الملتخدحة على تكلعة الاحلالق حثة❖

:الط يقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلعة أصة حماكةوتد طريقة الاصال إلى القيمة عن طري  حلاب: ط يقة تكلفة الاحلال.أ

ط يقة تقدي  ديمة المباني بط يقة القس  الثابت

100( * العمر ا فتراهد / العمر الحالد للمينى )يتم حلاب طريقة القلط الثابت بالقانان : ط يقة القس  الثابت -

.



105أسلوب الدخل معيار ردم 
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ووفقًا لسذا ا سلاب يتم تحديد قيمة ا صة بالرجااااع إلااااى. يقدم أسلاب الدخة حءشرًا للقيمة عن طري  تحاية التدفقات النقدية الملتقيلية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتدفقات النقدية التد يالدتا ا صة أو التكاليف التد يافرتا

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

.عندحا تكان قدرع ا صة على تاليد الدخة تا العنصر ا ساسد الذي يءكر على القيمة حن وجسة نظر المشاركين فد اللاق. أ.

.لة إن وجدتالصتتافر تاقعات حعقالةً لميلغ الإيرادات الملتقيلية لخصة ححة التقييم وتاقيتسا ولكن لا ياجد سا عدد قلية حن المقارنات اللاقية  ات . ب.

:ط ق أسلوب الدخل

لتدفقاااااات النقديااة غ اعلى الرغم حن وجاد العديد حن القرق لتقيي  أسلاب الدخة إلا أن ا ساليب المتيعة فد إطار أسلاب الدخة تعتمد بشكة كيير على خصم حيال

والمعاتيم الااردع أدناه تنقي  جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيد عيارعٌ عن تقييقات حتناعة فد استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصاحة , الملتقيلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلاب الدخة

(:DCF)ط يقة التدفقات النقدية المخصومة 

قيي  طريقةيتم توتد طريقة حالية لتقدير قيمة اصة حالد او حقيقد ويتم استخلاص حءشر القيمة حن خلال حلاب القيمة الحالية للتدفقات النقدية الملتقيلية

يمة للعقارص حءشر القخلاالتدفقات النقدية المخصاحة لتقييم عقار او أحلا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على تاقف الدخة الملتقيلد للعقار ححة التقييم ويتم است

.حن خلال حلاب القيمة الحالية لصافد الدخة التشةيلد او صافد القيمة الايجارية المتاقعة للعقار.

:ط يقة ال سملة المباش ة

.يتم تقيي  طريقة الرسملة المياشرع فد حال ان صافد القيمة الايجار للعقار ححة التقييم كابتة وحتلاوية للابد

:ط يقة القيمة المتبقية

تذا التقاير بعد أنحثةمة طريقة القيمة المتيقية تعتير وسيلة لتقييم العقارات التد يمكن تقديرتا بتحديد أفضة تقاير حناسب للماقف والملكية وحن كم التنيء بقي

.يتم الانتسا  حنه



التسلسل اله مي للقيمة العادلة–ط ق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

أساسي بشكة مساعد بشكة مساعد بشكة ا سلاب الملتخدم 

التدفقات النقدية المخصاحة تكلعة الاحلال(اسعار الاراهد المعروهة –المقارنات ) الملح الميداند طرق التقييم الملتخدحة

العقار حدر للدخة ارض حقام عليسا حينىلمعرفة العقارات المماكلة فد اللاقعدم الاستخدام / أسياب الاستخدام  

:ط ق التقييم المستخدمة

:  التسلسل اله مي
:التلللة السرحد للقيمة العادلة تا الذي يصنف حدخلات أساليب التقييم الملتخدحة لقيا  القيمة العادلة إلى كلاث حلتايات وتد كالتالد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

امول
فد أسااق نشقة ( غير المعدلة)تد ا سعار المعلنة 

لخصال أو الإلتزاحات المقابقة الممكن الاصال إليسا فد 
تاريخ القيا  وتعقى ا ولية

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

الثاني
تد المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الااقعة همن 
اا  الملتا  ا ول والتد يمكن رصدتا لخصة أو الإلتزام س

بشكة حياشر أو غير حياشر 

جارية العروض اللكنية واللكنية ت
فد حنققة العقار

اندتصنف همن الملتا  الث
حكاتب عقارية حعتمدع فد 

حنققة العقار

حنسا حاكاقة حلب تحلية اللاق المشابسة والتأكد
–ع والمقابلات المياشر–بعد بحث وتحلية اللاق 

وأرشيف الشركة الداخلد للمعاحلات والصعقات 

----------------تد المدخلات التد لايمكن رصدتا وتعقى ا ولية ا دندالثالث





ط يقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدي  ديمة الارض 
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د واقاف جلاتاللاق اللعادي لا يتمتف بالشعافيةق و يصعب جماف حعلاحاات دقيقاة و علياه فإنناا تمكناا حان جماف اليياناات لعيناة حختاارع حان المقارناات التاد 
.اللاق بالعمام و سنعمة على تقديم بياناتسم و حءشرات ادائسم كتجليد لللاق

.ط يق الحج من العقارات المع وضة في حي : المقارنات المختارة هي 

:  خ يطة المقارانات

مودع العقار محل التقييم

2مقارنة 1مقارنة 

العقارات المقارنة 
2المقارنة 1المقارنة عااحة المقارنات

 561 1,120(  2م)الملاحة 

عالد عالد سسالة الاصال 

عالد عالد حاقف العقار 

حلتايةحلتاية شكة ا رض 

حنتظمة الاهلاعحنتظمة الاهلاعطياغرافية الارض 

تجاري سكندتجاري سكندالاستخدام 

33الشاارع المحيقة 

2678521000(  المتر / ريال ) سعر المتر 

حعروضحعروضحالة المقارنة 



-

ط يقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدي  ديمة الارض 
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ط يقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم امرض حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

سع  المت  الم بع
***

26,785 21,000 

حعروض حعروض ***الحالة 

6/30/20236/30/20236/30/2023الع ض/ تاريخ التقييم  

-%5.00-***(التفاوض ) ظ وف السوق  1,339       -5.00%- 1,050       

%0.00-%0.00***ش وط التمويل 

ديمة ظ وف السوق
***

(1,339.25)(1,050.00)

 19,950 25,446***يةالقيمة بعد التسويات  امول

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

%0عالد %0عالد عالد سهولة الوصول

%0عالد %0عالد عالد مودع العقار

%0حلتاية %0حلتاية  حلتاية شكل امرض

%0حنتظمة الاهلاع %0حنتظمة الاهلاع حنتظمة الاهلاع طبوغ افية الارض 

%0تجاري سكند %0تجاري سكند تجاري سكند الاستخدام

%10- 3%10- 3 1الشوارع المحيطة

%15.00-%10.00-الاجمالي

-2,993-2,545ديمة التسوية للمت  الم بع

 16,958 22,901ديمة المت  النهائية  بعد التسوية

%35%65الم جح الموزون

       20,821(المت  / ريال ) صافي متوس  ديمة المت  

       28,789,459( سعودي / ريال ) القيمة السودية النهائية للأرض 



ط يقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدي  ديمة العقار 
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(التكاليف المباش ة) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح ماليند

 3,042,006 2,200       1,383اليدروم

64,810,455 3,500       18,517إجمالد حلاحة حلقح المياند  

67,852,451-(ريال ) الإجمالد 

( الغي  مباش ة ) التكاليف  امخ ى :ثانيا 

2,035,574%5الرسام المسنية 

2,035,574%3شيكة المراف  

2,035,574%3تكاليف الإدارع  

4,071,147%6تكاليف التماية

6,785,245%10ربحية المقار 

16,963,113(ريال ) الإجمالد 

84,815,564(ريال ) إجالد تكلعة المياند  
تتكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافتراهد للعقار  

10سنة (  سنة ) العمر الحالد للعقار  

 30سنة (سنة ) العمر المتيقد للعقار  

       25 %حعدل الاتلا    

21,203,891ريالقيمة الاتلا  

63,611,673(ريال ) قيمة المينى النسائية  

قيمة العقار حلب أسلاب التكلعة    : رابعاً  

28,789,459(ريال ) القيمة النسائية لخرض  

63,611,673(ريال ) القيمة النسائية للمياند 
92,401,132(ريال ) القيمة السودية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

92,401,000بعد التق يب( ريال ) القيمة السودية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  



أفت اضات ط يقة المقارنات المشابهة

DRAFT

:الي والإج اءات للحصول على تسويات دديقة وهي كالت( ط يقة المقارنات المشابهة)بناءً على امسلوب المستخدم في حساب القيمة وهو أسلوب السوق 

.تحديد العااحة التد تءكر على قيمة العقار ححة التقييم-
.العقار المقارن والعقار ححة التقييمبين حن عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كة عقار حقارن حف العقار ححة التقييم وتحديد العرق فد كةمحقارنة س-
.ةكإجرا  التلايات حقابة كة عنصر غير حتما-

.التاصة إلى صافد التلاية لكة عقار حقارن وتقييقه عى سعر الاحدع للاصال إلى نقاق سعر الاحدع بعد التلاية للعقار ححة التقييم

عر حعقاال ر ساأكثر سعر حعقال للاحدع فد العقار ححة التقييم ق ويتم اختيار سعر الاحدع بعاد التلااية حان أفضاة عقاار حقاارن بصاارع حعتاادع باعتيااره أكثاعلى أسا  المد  اللعري يحدد المقُيّم -
.للاحدع فد العقار ححة التقييم

وقاد تختلاف النلاية لكاة حضااعف % 5وتناا تام أفتاراض تخصايص نلاية جرت العادع ان ترويج حلاحة أقاة حان ا رض يحقا  قيماة أعلاى حقارناة باا رض ا كيار حلااحة وأحياناا العكاا ق : الضب  النسبي للمساحة •
.حلب تقدير وخيرع المقيم العقاري با عتماد على حالة اللاق العقاري وخيرع المقيم

. حلب حاله اللاق حف تةير الاقت ق النلية حتةيرعأو فد حالة التعاوض على القيمة وقد تتةير عروف اللاق ( الزحنية)غاليا تتم الإشارع إلى التلايات حقابة حالة وعروف اللاق بالتلاية : حالة وظ وف السوق•

.لكة حلتا  % 5وعليه تم أفتراض نلية ( حنخعا,حتاسط , عالد )حركة الاصال للعقار ححة للتقييم سسلة وكذلن سسالة الاصال للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لكة حلتا  % 5تم أفتراض نلية ( حنخعا,حتاسط , عالد )الماقف تا حكان تااجد العقار  ساا  كان على واجسة طري  أو صف كاند أو له طريقين أو حدخلين وله تاكير حياشر على قيمة العقار  ق : مودع العقار •

% .5ق وتنا تم أفتراض نلب حن الخصائص المادية التد تاكر على العقار تا  شكة ا رض تة تد حنتظمة أو غير حنتظمة : شكل امرض•

.حلب تصنيف الاستخدام % 5تم أفتراض نلية للعقار والعقارات المقارنة وحن الممكن اشتمال العقار على أكثر حن استخدام ق (صناعد, عراعد , تجاري  حكتيد ,سكند )حراعاع التخقيط الخاص بالعقار : امستخدام•

.لكة شارع % 5وتنا تم أفتراض نلية ق ياكر الماقف على قيمة العقارات بصعة حياشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايافره حن أطلاله وتافير حزايا حختلعة: الشوارع المحيطة •



تحليل دخل الفندق–ط يقة المقارنات –أسلوب السوق 
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مودع العقار محل التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

:خ يطة المقارانات

تحليل دخل الفندق  -مسح السوق 

المصاريف التشةيلية الاشةال اللناي(أيام اللنة )حتاسط سعر الليلة (  رحضان )حتاسط سعر الليلة (  الحج )حتاسط سعر التأجير عدد الةرفالتصنيفالماقفالمقارنة

%30%280250045025055نجام3ام الدانة1حقارن  

%35%244200030012065نجام 3حرجان2حقارن

%40%265200040015065نجام 3جراند نار3حقارن



بيانات الدخل
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معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

الاحدعالقيمةاليند

يام365عدد أيام اللنة

نلية حواية %40حعدل الاشةار اللناي  

يام146عدد أيام التشةية سنايا

يام30عدد أيام حاسم الحج

يام30عدد أيام حاسم رحضان 

يام86عدد ا يام لياقد اللنة

غرفة428عدد الةرف 

حساب تشغيل موسم الحج

حاج1976عدد الحجاج 

للحاج/ ريال 2500سعر التأجير للحاج

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

حساب تشغيل موسم رمضان

يام20عدد أيام التشةية للعشرين الاولى حن رحضان

سعادي/ ريال 250حتاسط سعر التأجير لليام 

سعادي/ ريال        2,140,000إجمالد قيمة التأجير للعشرين الاولى حن رحضان

يام10عدد أيام التشةية للعشر الاواخر حن رحضان

سعادي/ ريال 500حتاسط سعر التأجير لليام

سعادي/ ريال        2,140,000إجمالد قيمة التأجير للعشر الاواخر حن رحضان

سعودي/ ريال 4,280,000إجمالد دخة حاسم رحضان

حساب تشغيل بادي أيام السنة 

سعادي / ريال 120حتاسط سعر التأجير لليام 

سعادي/ ريال        5,577,375إجمالد دخة باقد أايام اللنة 

سعادي / ريال        14,797,375إجمالد دخة إيرادات تشةية الةرف سناياً 

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

سعودي/ ريال 14,797,375إجمالي الدخل السنوي الفعلي



ومةط يقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفت اضات التقييم 

DRAFT

:معدل العائد التشغيلي

ساتثمارات طريقة الإستخلاص حن اللاق بالنظر الى نشااط اللااق وتقاارير شاركة قايم للا–تحلية حعدل الرسملة 

ة قايم المشابسة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصاادية الصاادرع حان بعاا حراكاز الدراساات وحان حركاز حعلاحاات شارك

ياجاد % 7وعليه فقد تم افتراض حعدل العائاد بمعادل % 7الى -% 8للتقييم فقد تيين لنا أن العائد فد المنققة يتراوا 

ودرجاة العديد حن العااحة التد تءكر على حعادل العائاد تتمثاة فاد حاقاف الميناى وعمارع وحالتاه ووهاف الملاتأجرين

.  المخاطر المرتيقة باللداد يتأكر حعدل الرسملة بمعدلات القلب والعرض لنعا الناع حن العقارات

41

افت اضات ط يقة خصم التدفقات النقدية

%9.5حعدل الخصم4,761,000حلب العقد للعندقالدخةصافد

7%حعدل الرسملة 45%حعدل الاشةار  وحخاطر الائتمان

37%ية حعدل المصاريف التشةيلية والراسمال10(سناات)فترع التدفقات النقدية 

2029–2024(حلب اللاق)سناات الدخة 

:الدخل التأجي ي

تاام تحليااة دخااة العقااار حاان خاالال الاطاالاع علااى العقاااد الخاصااة بالعقااار وحاان خاالال العقاااد المشااابسة للعقااار ححااة 

. التقييم وتم حقارنة  لن باللاق

وتااد حاادع العقااد بالاهااافة الااى دخااة العقااار الاخاار حلااب حاااتم ( 2025–2024)لاام يااتم الاعتماااد علااى عقااد العقااار فااد 

. وتم عكا  لن فد التقرير( 2033-2024)الاطلاع عليه وتم الاعتماد على أسعار اللاق فد اللناات 

:معدل الخصم

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

المصاريف التشةيلية الاشةار اللناي الةرف التصنيف الماقف ع

%30%327245نجام ام الدانة1

%35%317835نجام حرجان2

%40%318835نجام جراند نار3

(ط يقة النموذج الت اكمي)معدل الخصم 

صندوق تداول اللعادية 4.6حعدل عائد اللندات الحكاحية 

الينن المركزي اللعادي2.49( حتاسط اللنة الحالية)حعدل التضخم 

حلب حالة وعروف اللاق 1.25(الركاد وا نتعاش) علاوع حخاطر اللاق 

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

%9.5حعدل الخصم  بعد جمف الييانات أعلاه 

:وال أسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملساتدالالنعقاتتدالرأسماليةوالنعقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنعقاتتدالتشةيليةالنعقات

-%15ةيليةالتشالنعقاتنليةوتمثةالملائماللنايالدخةلتحقي جيدعحالةفدعليهالحعاظبسدفالمالن

تكانحعظمساكانالمقدحةوالخدحاتالحجمحلبالمحيقةالمنققةفدحشابسةلمشاريفبالنلية40%

اقفباوالرأسماليةالتشةيليةالنعقاتحعدلافتراضوتم(واحدبعقدحءجرالعقار)قالةالبفدواحدعبعقاد

.اللاقفدالمتاسطللحد%37



أسلوب الدخل–تقدي  ديمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2024202520262027202820292030203120322033
القيمة 

الاست دادية
12345678910

%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%2.00%0.00النما

14,797,37515,093,32315,395,18915,703,09316,017,15516,337,49816,664,24816,997,53317,337,48317,684,233       14,797,375اجمالي الدخل التأجي ي الفعلي 

5,475,0295,584,5295,696,2205,810,1445,926,3476,044,8746,165,7726,289,0876,414,8696,543,166%37ناقص حعدل المصاريف  والراسمالية

NOI9,322,3469,508,7939,698,9699,892,94810,090,80710,292,62410,498,47610,708,44610,922,61411,141,067صافد الدخة التشةيلد للميند 

9,322,3469,508,7939,698,9699,892,94810,090,80710,292,62410,498,47610,708,44610,922,61411,141,067159,158,096صافد التدفقات النقدية

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

8,513,5587,930,4387,387,2576,881,2816,409,9605,970,9225,561,9545,180,9994,826,1364,495,57864,222,550القيمة الحالية للتدفقات النقدية

127,380,632صافي القيمة الحالية  للعقار



القيمة النهائية للعقار

تقدير اللعر العادل كتابةرقماًتقدير اللعر العادل 
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(ريال سعودي)السع  في تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السع  في تاريخ القياس ردماً 

فق  لا غي  -مائة وسبعة وعش ون مليون وثلاثمائة وواحد وثمانون ألف 127,381,000

ة طريقة لتقدير تعتير أفض( طريقة التدفقات النقدية المخصاحة)استنادا الى غرض التقييم وطييعة العقار وخصائصه كانه فندق فإن تقييم العقار بأسلاب الدخة 

:وتد حلب الاتد ( بعد التقريب)م والتد تم التاصة اليسا بأسلاب الدخة كأسا  للقيمة العادلة للعقار ححة التقييم31/12/2023اللعر فد تاريخ القيا  بتاريخ 

اعتمد هذا التق ي  المدي   التنفيذي   
اسماعية ححمد الدبيخد



ملاحق

Attachments

QIAMVALUATION
REAL ESTATE VALUATIONREPORT



المستندات المستلمة من العميل
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الصك



ف يق العمل

إسماعية الدبيخد

حقيم عقاري أساسد عحية

121000005عضاية رقم 

حعا  عيد الرحمن العريند

حنتلبحقيم عقاري 

1210002322عضاية رقم 

سالم ححمد ال فائف

حقيم عقاري أساسد عحية

1210000013عضاية رقم 
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حلام حلن عشد

حقيم عقاري حنتلب

1210002501عضاية 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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