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صندوق سيكو السعودية ريت: اسم العميل 

تاريخ التقرير
2022/12/29

لكل أصل قيمة 

مدينة مكة المكرمة, تقييم برج فندقي 

1
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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

ي بناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السععودية للمقيميعين المعتمعدين متبععين فعم2022/12/12بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ ( العزيزية)حي (المكرمة 

معن والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهنة للوصعو  للعى التقيعيم النهعالي الحيعادي بنعاء علعى المعاينعة ال عليعةم2022ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية 

ه يسععدنا ا  باسعتخدام رعرق التقيعيم المختلقعة بمعا يحملعه كعل تقريعر وعليعالقيمعة السعوقية فريق العمل ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقعار وقعد تعم الوصعو  للعى 

.نتقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة ادناه

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت               :السادة

(مكة المكرمة ) بمدينة ( العزيزية )تقرير تقييم برج فندقي  بحي : الموضوع 

مكعة ) الواقععة بمدينعة م2022/12/20وعلى وضعها العرانن بتعاريخ التقعدير( فندق ) القيمة السوقية  للعقار بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتالج 

.مائة وثلاثون مليون وثلاثمائة ألف ريال سعودي( 130,300,000)بمبلغ وقدره فقط , (العزيزية)حي ( المكرمة 

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

المدير التن يذي

لسماعيل محمد الدبيخي

نععع1443/ 10/ 10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

(مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت 

العزيزية–مكة المكرمة  

معايير التقييم الدولية(  IVS)  م 2022الصادرة في العام

صندوق سيكو السعودية ريت

بمساحة لجمالية للأرض فندقعبارة عن 

الصكحسب متر مربع1458

أسلوب الدخل  –اسلوب التكل ة 

القالمين بأعما  التقييم نم
1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عضوية رقم -1

1210001415شالق بن صالح الشالق عضوية رقم -2
1210000013سالم محمد ا  فالع 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 سعودي130,300,00

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 في ( 220121009603 , 220121009602) 

1439/04/10

مالك العقار

شركة مشاعر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيودال رضيات

العملنطاق

السعوديةالعربيةبالمملكةالعقاريوالقطاعالإقتصادعلىعامةنظرة

الموقعدراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

ملاحق
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والقيودال رضيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report

5
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر ل  مسععععع ولية الشعععععركة فيمعععععا يتعلعععععق بعععععالتقري

والتقيععععيم مقصععععورة علععععى العميععععل ونععععو الجهععععة 

.صاحبة التقييم 

1

راضععات وفقععاً لتعريععف معععايير التقيععيم الدوليععة ت عععد الافت

أمععور منطقيععة يمكععن قبولهععا كحقيقععة فععي سععياق أعمععا 

دد كمعا التقييم دو  التحقق او التدقيق فيها على نوع محع

ة أنها أمعور تقبعل بمجعرد ذكرنعا ونعذه الافتراضعات ضعروري

ل هم التقييم 

5

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععطة جهعععات أخعععر  خصوصعععا 

ار فيمععععا يتعلععععق بععععالتخطيض وامععععتلا  الأرض والاسععععتئج

وغيرنععا والتععي أسععا عليهععا كععل نععذا التقريععر أو جععزء منععه 

كععل اعتبععرت موثععوق بهععا ولكععن لععم يععتم تأكيععد صععحتها فععي

نععذه الحععالات كمععا لععم يععتم تقععديم ضععما  بالنسععبة لصععحة

المعلومععات لذا رهععر عععدم صععحة نععذه المعلومععات فععإ  

.القيمة الواردة في نذا التقرير يمكن أ  تتغير

4

العذي لم يتم التحقق عن أي مستند قعانوني للعقعار

ة التعععي تعععم تقييمعععه أو بالنسعععبة للمسعععالل القانونيععع

تتضععععععمن الملكيععععععة أو الععععععرنن وتععععععم افتععععععراض أ  

مسععععتندات )المعلومععععات حسععععب افععععادة العميععععل 

. قالمة وسارية الم عو  ( الملكية 

8

ار تم معاينة العقار رانريا ولعم يعتم فحعص العقع

ح فقععض لنشعاليا أو يعتبععر تقريععر التقيععيم نععذا صععحي

ن لذا كععا  يحمععل خععتم الشععركة وتوقيععع المقيميععي

.المعتمدين بها

6

بحث القيم المقدرة في نذا التقرير ني للعقار قيد ال

حيح وأي توزيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكو  ص

ويجععب ألا تسععتعمل نععذه القيمععة لأي أغععراض أخععر  

.كلذ يمكن أ  تكو  غير صحيحة لذا استعملت كذل
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لا يجعععوز تضعععمين كعععل أو بععععق معععن نعععذا التقريعععر أو 

ر الإشععارة لليععه فععي أي وثيقععة أو تعمععيم أو بيععا  ينشعع

اري  دو  الرجععوع لشععركة قععيم وشععريكه للتقيععيم العقعع

يعة كما لا يجوز نشره بأي رريقة دو  الموافقعة الخط

ظهععر المسععبقة للشععركة علععى الشععكل والععنص الععذي ي

.به 

2

القيمةمعرفةنوالتقريرنذااصدارمنالغايةا 

اعرالمشلصندوقدوريتقييم)لغرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكو صندوق)التقريرلمستخدم(ريت

شركة)نيالعقارمالكا الاعتبارفيالاخذمع(ريت

(ريتمشاعرصندوق

3

ري تقييم دو)بناءً على الغرض من التقييم ونو 

ى فقد تم التقييم عل( ريتلصندوق المشاعر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوععلىبناءًوللدخلمدرالعقاركو 

متفقدالتقييممنالغرضعلىووخصالصه

فقاتالتدرريقة)الدخلبأسلوبالعقارتقييم

(المخصومةالنقدية

11

) الحععععععدود والأرععععععوا  حسععععععب افععععععادة العميععععععل 

عععن والشععركة غيععر مسععئولة( مسععتندات الملكيععة 

الحعععدود والارعععوا  وبالتعععالي المسعععاحة الاجماليعععة

لععععلأرض مععععأخوذة حسععععب الصععععك والشععععركة غيععععر 

.مسئولة عن ذلك

12

م 2022تععم تقيععيم العقععار وفقععا للمعععايير الدوليععة 

لعقعار وتعتبر القيمة المقدرة في نذا التقرير ني ل

يعيم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض معن التق

.اذ يمكن ا  تكو  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 

موضحة بالملخص التن يذي 

صندوق سيكو السعودية ريت 

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/12/20تاريخ التقييم 

أسلوب الدخل–أسلوب التكل ة 

وصف التقرير
تقرير يوضح منهجية وخطوات التقييم ونتالج التقييم ويشمل صور توضيحية لحدود للأصل موضع 

.التقييم مع  ت اصيل البيانات
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المعلومات الواردة بالتقرير صدرت من جهات رسمية أو مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة أو مكاتب متخصصة 
.بالأبحاث و الدراسات وبالرجوع للى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم لحالتها لليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسئولية من اي نوع 
لأي ررف ثالث و لا يجوز نشر نذا التقرير كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارة لليه في أي وثيقة أو بيا  أو نشره دورية أو في اي وسيلة 

من دواعي الحيطة . تواصل مع أي ررف ثالث دو  الحصو  على موافقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظهر فيه
والحذر أ  تحت ظ الشركة والمقيم بالحق في لدخا  أي تعديلا ت وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في رل 

.رروف محددة
تحت ظ الشركة بالحق دو  أي التزام بمراجعة حسابات التقييم  وتعديل وتنقيح نتالجه على ضوء معلومات كانت موجودة في 

تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

رقممعيارالعملنطاق 101 

المقيمبحثنطاق
( رقممعيار 102)

تم جمع المعلومات الكافية عن رريق 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 ودراستها 

دقيقةبصورة

القيمةأساس
( رقممعيار 104)

السعوديالريا التقييمعملة

المتبعةالتقييممعايير

المعلوماتومصدرربيعة

الافتراضات المهمة او 
الافتراضات الخاصة

لا تتحمل شركتنا أي مس ولية لزاء أية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من الم ترض سلامتها و لمكانية 
الاعتماد عليها , كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتما  البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض اي نوع من 

. الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها للا فيما أشارت لليه بوضوح 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 وبالع راغب في أرار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل ررف من 

.الأرراف على أساس من المعرفة والحكمة دو  قسر او أجبار

ادرة عن الهيئة تم تن يذ جميع الأعما  وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين واللالحة التن يذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الص
التي نشرنا مجلا 2022لعام (  (IVSوالنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية ,  (تقييم)السعودية للمقيمين المعتمدين 

معاينة المباشرة والقواعد المهنية المتعارف عليها في أعمال التقييم الصول العقارية، والتي تقوم على التحليل والمقارنة وال((IVSCمعايير التقييم الدولية 
.  لكل عقار، والبحث قدر اإلمكان عن المؤثرات وخصائص العقار محل التقييم



10
NUM

العملمراحل

اق الاجتماع بالعميل و تحديد نطع

العمععل بمععا يتضععمنه مععن غعععرض 

التقيعععععععيم و أسعععععععاس القيمعععععععة و 

يم الأرراف المعنية و تاريخ التقيع

و أي افتراضععععات خاصععععة أو نامععععة 

و بمععا يتضععمن وضععوح التكليععف

.المخرجات المتوقعة منه 

معاينععععة العقععععار و التعععععرف علععععى 

خصالصععععععععععععععه و مواصعععععععععععععع اته و 

مطابقععة المسععتندات مععع الواقععع

و تحليعععععععععععل موقعععععععععععع العقعععععععععععار و 

ر الاسععتخدامات المحيطععة بالعقععا

مععععععععع تحديععععععععد نطععععععععاق البحععععععععث 

الجغرافعععععععععععععععععي والأنشعععععععععععععععععطة و 

.المشاريع المناسبة

ية القيععام بجمععع البيانععات السععوق

لهععععا المكتبيعععة و الميدانيعععة و تحلي

للوصععععو  للععععى معرفععععة اتجانععععات 

السععععععوق السععععععابقة و الحاليععععععة و 

تم الم شعرات السعوقية التعي سعي

ق الاعتماد عليها عنعد تطبيعق رعر

.التقييم 

ل بنععاءً علععى نطععاق العمععل و تحليعع

يم السعوق يععتم تحديععد رععرق التقيعع

المناسعععععععععععبة و وضعععععععععععع كافعععععععععععة 

ام الافتراضعععات و المعععدخلات للقيععع

للععى بالحسععابات الماليععة للوصععو 

ق القيمعععة السعععوقية وفقعععاً للطعععر

.المختارة 

العمععل علعععى لعععداد التقريعععر وفقعععا 

لوصععععععععف التقريععععععععر 101لمعيععععععععار 

. لعداد التقرير103ومعيار 

1

العملنطاق

2

الموقعتحليلوالمعاينة

3

البياناتوتحليلجمع

4

التقييمرريقتطبيق

5

التقاريرلعداد
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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

شهد الاقتصاد السعودي خلا  عصره الحديث نموًا على مستو  عدد كبير من القطاعات, مستغلاً بذلك الموارد الطبيعية في المملكة, وموقعها
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 الرليسيين في الاقتصاد العالمي وأسواق الن ض العالمية, مدعوماً بنظام مالي قوي وقطاع بنكي فعا , وش
.عملاقة تستند على كوادر سعودية ذات تأنيل عا ٍ

 اظ الحكما شهدت المملكة خلا  السنوات الماضية لصلاحات 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 وتخ يف الاعتماد على الن ض, أرلقت المملكة العربية السععععودية رؤية السعودية 
ع مسانمة ورفالإصعععلاحات الاقتصادية والمالية, والتي استهدفت تحو  نيكل الاقتصاد السعودي للى اقتصاد متنوع ومستدام مبني على تعزيز الإنتاجية 

.القطاع الخاص, وتمكين القطاع الثالث

عدة جهود حو ونجحت المملكة منذ لرلاق الرؤية في تن يذ العديد من المبادرات الداعمة والإصلاحات الهيكلية لتمكين التحو  الاقتصادي, وشمل نذا الت
ني يهدف مكيرليسية متمحورة حو  بعدٍ قطاعي يشمل تعزيز المحتو  المحلي والصناعة الورنية ولرلاق القطاعات الاقتصادية الواعدة وتنميتها, وبعدٍ ت

ويتوقع أ  تستمر وتيرة نذا التحو  الهيكلي نحو نمو . للى 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 أ  تتسارع عجلة تورين المعرفة والتقنيات المبتكرة. الرالدة
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0102

04

11.7%

2021الأو للربعالسعوديينبينالبطالة

05 06

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

03

51.2%

وسضالعاملةالقو مشاركةمعد 
2021السعوديين

41.1%

الناتجفيالخاصالقطاعمسانمةنسبة
الاجماليالمحلي

58.9%

فيالن طيالغيرالقطاعمسانمةنسبة
الاجماليالمحليالإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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السياحةقطاع

المكاتبقطاع

التجزالةقطاع

والتي تهدف للى وضع أسا فاعله ومرتكزات أساسية لمستقبل المملكة من المبادرات التي2030في لرار رؤية المملكة 
اع السياحي من خلا  قطاعات كثيرة لدعم الاقتصاد الورني ومن ضمنها القط, تستهدف تقليص الاعتماد الرليسي على الن ض 

بارا مما يرتبض قطاع السياحة بقطاع ال نادق ارت. نظرا لما يمثله نذا القطاع من بعد قيمي ومجتمعي وحضاري واقتصادي 
ونو يتمحور حو  مساعده المعنيين بقطاع الضيافة والصناعات الغذالية والترفيهية على 2030وثيقا بالرؤية السعودية 
.التخطيض للمستقبل

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكا قطاع

رؤيةتمستهدفاعلىالتركيزخلا منوالاستدامةالازدنارنحوالسعوديالورنيالتحو أندافتحقيقفيالمكاتبتسهم
ضمنالخاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقفيالخاصالقطاعمشاركةرفعفيللىي ديمما,2030

ها.الحكوميةالجهاتفيالرؤيةتحقيقلمكاتبالورنيةالمنظومة الدولية،جاريةالتللكياناتإقليميلمركزالتحولإلىالرياضسعيومن
ها هايوجدلاشركةأيمعالتعاقدبرفضقرارا  تصدرجعل حكوميةجهاتمعتعاقداتلديهاالتيتلكخصوصا  ،2024عامبحلولالسعوديةفيإقليميمقرل
.المكتبيالقطاععلىالطلبمنيزيدمما.أجهزةأواستثماريةصناديقأومؤسساتأوهيئاتكانتسواء

فيوالصناعيالتجاريالقطاعبتنميةكبيراانتماماأولتم2030الن ضبعدمالمرحلةللمملكةالورنيالتحو رؤيةأ 
حيثالمملكة,

ومالسعودي,ادللاقتصكبيرةاقتصاديةعوالدتحقيقشأنهمنالمحليةالصناعةوتطويرتنميةعلىالتركيزعلىتقومالرؤيةأ 
أداءم شرفيالمملكةترتيبتقدمو,%50الى%16منالن طيةغيرالصادراتنسبةرفع,2030بحلو الرؤيةمستهدفات 

الناتجلجماليفيالخاصالقطاعبمسانمةالوصو و,اقليمياًوالأولىعالميا25ًالى49المرتبةمناللوجستيةالخدمات
.%65الى%40منالمحلي

هموقدراتاحتياجاتهموفقالمناسبةالمناز تملكمنالسعوديةالأسرتمكن,مستدامةسكنيةحلولا2030ًرؤيةقدمت
,لخاصاوالقطاعالبنو معالتعاملوسياساتوالإجراءاتالهيكلةحيثمنالإسكا منظومةرورتذلكولتحقيق.المالية
,م2016عامفي%47للمساكنالسعوديةالأسرالتملكنسبةتتجاوزتكنلماذللمساكنالسعوديةالأسرتملكنسبارت اع

.م2021عامالاسكا لبرنامجالاولىالمرحلةبنهاية%70الىوارت عت
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أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2

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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أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2

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 

وماليتشهدوني,فيهاالحياةجودةلتعزيزالشرفينالحرمينخادمحكومةمنمتواصلودعممستمربانتمامتحظىالمكرمةمكة
ازولنج,خارجهأوالحرمحدداخلسواءالضخمةالاستثماريةالمشاريعمنعددلتن يذوالخاصالعامالقطاعينبينملهمةشراكة

والمواصلاتامالعالنقلومشاريعالتحتيةالبنيةتطويرمشاريعتن يذعلىعلاوةالمكرمةبمكةالمركزيةالمنطقةفينوعيةمشاريع
.ةوسهوليسربكلاليهمالزواروصو وتسهيلالمقدسةوالمشاعرالشريفالمكيالحرممعمكةمنارقربضتستهدفالتي

كما تحركت عجلة الأداء في قطاع الضيافة بمكة المكرمة بشكل مل ت عما كانت عليه بعد انتهاء جالحة كورونا وذلك بعد ا  أعلنت 
. المملكة قبل ذلك استئناف استقبا  رلبات العمرة والزيارة للحرمين الشرفين مع مختلف دو  العالم 

مستو  العالم علىلهذا تعتبر مدينة المكرمة من اسرع مد  العالم نموا في قطاع ال نادق لما تمتلكه من عوامل جذب مهمة على 
م لذا فإ  التوسعة 2030مليو  بحلو  عام  30حيث تستهدف مدينة مكة المكرمة زيادة اعداد الحجاج والمعتمرين للى , الإسلامي 

.حيث ستشهد مكة المكرمة خلا  السنوات المقبلة لضافة الاف الغرف ال ندقية . السريعة لقطاع الضيافة في مكة سيكو  حتمي 
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الموقعدراسات

Site Studies

19
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

برج فندقي نوع العقار رريق المسجد الحرام شارع

12/3 + 11/3
رقم القطعة  ج2/21/1/ رقم المخطط

تجاري استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 1458 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات ربية مركز تجاري 

✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 



21
NUM

الوصفمحددات التأثيرعنصر التأثير

المسجد الحراممع سهولة وصو  لطريق العزيزيةبحي مكة المكرمةيقع العقار في مدينة•أنمية المنطقة •نظرة عامة على المنطقة 

(البيئية)العوامل الطبيعية 
تضاريا الأرض •
التلوث•

.مستوية•
.لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة  •

(العمرانية)العوامل التخطيطية

من المدينةالموقع•
البنية التحتية •
تجهيزات البلدية •
خصالص الأرض •

.مكة المكرمةمدينة وسضالموقع •
.مكتملة •
.مكتملة •
.منتظمة الاضلاع •

أنظمة البناء 
استخدام الأرض •
عدد الادوار–نسبة البناء •

تجاري•
•65%

عوامل اقتصادية 
العرض والطلب •
أسعار الأراضي •

.عالي •
. مرت عة •

.لا يوجد •والتعديات على العقارالعجز•قانونيةعوامل

العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 



22
NUM

التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشبديكورات جبسيهدهان سيراميك-رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج عاديممتازةرخاميوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

زجاجلا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

منفصل+ شباك يوجدممتازةجيدهيوجد

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



23
NUM

وصف العقار

( .رخصة البناء ) تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناءً على •
( .رخصة البناء) سنة بناء على ( 8) تم تحديد عمر العقار  بعع•
( .شاغر) حالة العقار في تاريخ التقييم •
:, م صلة على النحو التالي( برج فندقي) عند معاينة العقار تبين لنا انه عبارة عن •

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1248.49بدروم1

استقبا  تجاري689.4دور ارضي2

استقبا  تجاري396.4ميزانين3

مصلى832.07دور مصلى4

مطاعم647.96دور مطعم5

خدمات825.5دور خدمات6

سكني9307.56ادوار متكررة7

سكني213.66دور اخير8

المصاعد+ الدرج 177.22مصاعد+ بيت الدرج 9

خزانات862.58خزانات10

15200.71دور18الاجمالي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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طريق المسجد الحرام: شارع العزيزية                            : حي مكة المكرمة                 : يقع العقار بمدينة 

39.883216Eالموقعاحداثيات :21.399436N :

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

موقع العقار

موقع العقار محل 
التقييم 
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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  1439/04/10 220121009602 , 220121009603 العقارية ريتشركة مشاعر 

الحدود و الاطوال

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

م49 10/3قطعة رقم م44 م12شارع عرض  م55 م60الشارع العام عرض  م60 م 5ممر عرض

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

متر مربع1458 ج2/21/1/ 12/3+11/3 العزيزية

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققعدمحا وفيذلك,للىوماثالثةأررافلأيمصالحأورسومأورنو أوعوالقأيمنوخاليةوساريةجيدةملكيةوجودافترضناالتقريرنذالأغراض

بشأ أعلاهالواردةالافتراضاتعلىالاعتمادعدمعلىأيضاًون كدالملكية,بياناتمنللجهةالقانونيالمستشاريتحققبأ نوصيلذاالعقار,قيمةرأييتأثرأ 

.دقتهامنالقانونيالمستشارتأكدلحينالملكية

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
يقععععدم أسععععلوب السععععوق م شععععرًا علععععى 
القيمعععة معععن خعععلا  مقارنعععة الأصعععل معععع 

( مشعععابهة)أصعععو  مطابقعععة أو مقارنعععة 
.تتوفر عنها معلومات سعرية

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

رريعععععععق تحويعععععععل التعععععععدفقات النقديعععععععة 
. المسعععتقبلية للعععى قيمعععة حاليعععة واحعععدة
معة ووفقًا لهعذا الأسعلوب يعتم تحديعد قي

الأصععععل بععععالرجوع للععععى قيمععععة الإيععععرادات 
صععل والتععدفقات النقديععة التععي يولععدنا الأ

.أو التكاليف التي يوفرنا

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقم شرًاالتكل ةأسلوبيقدم
نصيالذيالاقتصاديالمبدأباستخدام

مالأصليدفعلنالمشتريأ على
يذأصلعلىالحصو تكل ةمنأكثر

اءالشررريقعنسواءًمماثلةمن عة
عواملننا تكنلمماالبناءأو

المخاررأوالإزعاجأوبالوقت,متعلقة
ويقدم.متعلقةًأخر عواملأيأو

رريقعنللقيمةم شرًاالأسلوب
دةلعاأولاحا الحاليةالتكل ةحساب
الإنا خصمثمومنالأصل,لنتاج

.الأخر التقادمأشكا وجميعالمادي
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الدخلأسلوب

19 QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رقممعيار 105

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

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل ولعطاءه الأولوية أو وز  مهم في الحالات التالية

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

.ذات الصلة ل  وجدت

:ررق أسلوب الدخل
لنقدية لتدفقات اغ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل للا أ  الأساليب المتبعة في لرار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والم انيم الواردة أدناه تنطبق جزليًا أو كليًا على (DCF)المستقبلية للى قيمة حالية, فهي عبارةٌ عن تطبيقات متنوعة في استخدام رريقة التدفقات النقدية المخصومة 
.كافة ررق أسلوب الدخل

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

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

:رريقة القيمة المتبقية

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

.نذا التطوير بعد أ  يتم الانتهاء منه 

: رريقة الرسملة المباشرة 
.يتم تطبيق رريقة الرسملة المباشرة في حا  ا  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 
رريقة تكل ة الاحلا 

النقدية رريقة التدفقات

المخصومة

أسباب الاستخدام
رريقة اساسية لمعرفة 

العقارات المماثلة في السوق

ربيعة العقار وكو  الارض مقام

عليها مبنى

كو  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 العقار 
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التسوية  التسوية
***سعر المتر المربع

***الحالة 
20/12/22تاريخ التقييم  / العرض

   - 1,500  - 2,000***ظروف السوق ) التفاوض (
               -           -***شروط التمويل 

***قيمة ظروف السوق
***القيمة بعد التسويات  الأولية

%0%0                                   1,458 المساحة )م2(
%0%0عاليسهولة الوصول

%10-%10-متوسطموقع العقار
%0%0مستويةشكل الأرض

%0%0منتظمة الاضلاعطبوغرافية الأرض
%0%0تجاريالاستخدام

%5%5                                                 3الشوارع 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 
40,000                                                          30,000                                                               

 معروض معروض
20/12/2220/12/22

-5.00%-5.00%
0.00%0.00%

(2,000.00)                                                      (1,500.00)                                                          
38,000                                                          28,500                                                               

1,500                                      1,200                                          
عاليعالي
عاليعالي

 مستويةمستوية
منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع

تجاريتجاري
2                                            2                                                 

%5.00-%5.00-الاجمالي

متر ( متر ) ريال / ال                                                                                                                                 30,685صافي متوسط قيمة ال
هائية للأرض ) ريال / سعودي (                                                                                                                           44,738,730القيمة السوقية الن

                                                                 -1,425                                                            -1,900قيمة التسوية للمتر المربع
                                                               27,075                                                          36,100قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

موزون مرجح ال %60ال 40%
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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

                                   3,121,225                                   2,500        1,248البدروم 

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

اقف                                                     -                                         -                    -المو

                                                   -                                         -                    -مسبح

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                51,953,995                    -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       2,597,700الرسوم المهنية 

افق                         1,558,620شبكة المر

                       1,558,620تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                                             -ربحية المطور 

5,714,939                                   

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (                                57,668,934

الإجمالي ) ريال (

5%

3%

3%

0%

0%

ثالثا : تتكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

10سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     30سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                         25%  معدل الاهلاك

                    14,417,234ريالقيمة الاهلاك 

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (                                43,251,701

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

44,738,730

43,251,701                                

87,990,431                   

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال ( بعد التقريب                   88,000,000

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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:معد  الخصم 

لتحديدالرليسيالعنصريعتبروالذيالتضخم,معد أنمهامنالخصممعد تحددمهمةعواملعدة

دقيوالعقارالسوقرروفحسبتحديثةيتموالذيالسوقمخاررمعد الىبالاضافة.الخصممعد 

التراكميالنموذجوفق%9بواقعالخصممعد افتراضتم,الحكوميةالسنداتعالدومعد التقييم,

:الاتيحسب

ليرادات العقار.

ةالمشابهللعقاراتالسوقمسحبياناتحسبالعقارليراداتتقديرتم

صحتهوبافتراضسعوديريا (15,128,013)

:نسبة الشواغر 

نذهفيالإشغا متوسضل تبينوالمعاينةالمسحأعما خلا من

عقدلكو وبالنظرالسوقوضعحسباعتمادناوتم%45حواليالمنطقة

.م2022العامبنهايةسينتهيالإلزاميالأيجار

:الن قات التشغيلية والرأسمالية 

والن قاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالن قاتنيالتشغيليةالن قات

بهدفقارالعوتطويرلترميمالمالكيتحملهاالتيالن قاتنيالرأسمالية

تمثلو,الملالمالسنويالدخللتحقيقمناسبةحالةفيعليهالح اظ

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%40الى%30التشغيليةالن قاتنسبة

نظافةوالالمشتركةالخدماتن قاتتكاليفوتشملالمحيطةالمنطقة

لقتعفيماالأمنومراقبةوالتشغيللدارةون قاتللمبنىوالصيانة

تقديرناوتم%35والرأسماليةالتشغيليةالن قاتأ نجدالعقاربتقييم

.المشابهةللعقاراتالسوقوتحليلوضعحسب

:معد  الرسملة:نسبة الشواغر 

قيمةالىالدخللتحويليستعملمعد نوالرسملةمعد 

منثرأكوننا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديرفيويستعمل

قالطرنذهمنرريقةكلفا الرسملةمعد لاشتقاقرريقة

لتوقعكوسيلةالقريبالماضياستخدامعلىتعتمد

.المستقبل

المسحبطريقةالرسملةمعد تقديرتمالتقريرنذافي

محلللعقارالمشابهةريتصناديقحسبوذلكالسوقي

.%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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ةالبند الوحدةالقيم
يوم365عدد أيام السنة

ة %55معدل الاشغال السنوي   نسبة مئوي
يوم200.75عدد أيام التشغيل سنويا

يوم30عدد أيام موسم الحج
يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم140.75عدد الأيام لباقي السنة
ة255عدد الغرف  غرف

حاج1286عدد الحجاج 
ريال / للحاج2200سعر التأجير للحاج

ريال / سعودي                                2,829,200إجمالي دخل موسم الحج

يوم20عدد أيام التشغيل للعشرين الاولى من رمضان
ريال / سعودي300متوسط سعر التأجير لليوم 

ة التأجير للعشرين الاولى من رمضان ريال / سعودي                                1,530,000إجمالي قيم
يوم10عدد أيام التشغيل للعشر الاواخر من رمضان

ريال / سعودي600متوسط سعر التأجير لليوم
ة التأجير للعشر الاواخر من رمضان ريال / سعودي                                1,530,000إجمالي قيم

ريال / سعودي                                3,060,000إجمالي دخل موسم رمضان

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

حساب تشغيل موسم الحج

حساب تشغيل موسم رمضان

ريال / سعودي 250متوسط سعر التأجير لليوم 
ريال / سعودي                                8,972,813إجمالي دخل باقي أايام السنة 

ريال / سعودي                              14,862,013إجمالي دخل إيرادات تشغيل الغرف سنوياً 

ة الوصف الوحدةالقيم
ة  ة السنوي ريال / سعودي                                    280,000إجمالي دخل ايجار المحلات التجاري

%5                                      14,000ناقص معدل الاشغار و ومخاطر الائتمان للمحلات 

ة الفعلي  ريال / سعودي                                    266,000إجمالي دخل ايجار المحلات التجاري

ريال / سعودي                             15,128,013إجمالي الدخل السنوي الفعلي

ة  تحليل دخل المحلات التجاري

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

حساب تشغيل باقي أيام السنة 
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ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–أسلوب الدخل –تقدير قيمة العقار 
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%9معدل الخصم     15,128,013إجمالي الدخل التأجيري

%7معدل الرسملة %35معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

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

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

2023202420252026202720282029203020312032

12345678910

0%0%0%0%5%0%0%0%0%5%

15,128,01315,128,01315,128,01315,128,01315,884,41315,884,41315,884,41315,884,41315,884,41316,678,634اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

5,294,8045,294,8045,294,8045,294,8045,559,5455,559,5455,559,5455,559,5455,559,5455,837,522%35ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 9,833,2089,833,2089,833,2089,833,20810,324,86910,324,86910,324,86910,324,86910,324,86910,841,112صافي الدخل التشغيلي للمبني

154,873,028

9,833,2089,833,2089,833,2089,833,20810,324,86910,324,86910,324,86910,324,86910,324,86910,841,112154,873,028صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

9,021,2928,276,4157,593,0416,966,0936,710,4566,156,3825,648,0575,181,7034,753,8564,579,40365,420,041القيمة الحالية للتدفقات النقدية

130,306,738صافي القيمة الحالية  للعقار

130,306,738القيمة النهائية للعقار

130,300,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(

قيمة النمو المتوقعة

15,128,013                                   

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني

التدفقات النقدية - الداخلة

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التن يذي

لسماعيل محمد الدبيخي

القيمة النهائية للعقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

ريال سعوديمائة وثلاثون مليون وثلاثمائة ألف 130,300,000

ضل من عتبر أفاستنادا الى غرض التقييم وربيعة العقار وخصالصه كونه عقاراً مدراً للدخل فإ  تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخصومة ت

م  ني 2022/12/20بتاريخ رريقة الاحلا  وبالتالي سيتم ترجيح القيمة التي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأساس للقيمة السوقية للعقار محل التقييم

:حسب الاتي 
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ملاحق

Attachments

39
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المستندات المستلمة من العميل

2الصك 
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رخصة البناء1الصك 
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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, رريق عثما  بن ع ا  , مبنى رقم 11666الرياض 

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري


