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2025/06/30:التقرير تاريخ 

(6)فندق إسكان 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 

464720:رقم التقرير

1

تقرير تقييم عقاري



العزيزيةة حاد لمكرمةة مكةة ايم العقاار الااقاف  اد نديناة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لناا ونانحكم تقاتكم اليالياة لتقيا

قيايم المعتمادين نتيعاين  اد  لان النلاخة ا خيارع نان نعاايير التبناا  علاى التارخيص الممنااا لناا نان قياة السيواة اللاعارية للمقيمياينم 2025/05/20بماجب التكليف الصاارر نانكم بتااري  

عقاار وقاد  ام ورراساة ننققاة اللاال المحيقاة بالعماةوالمتعارف عليسا وقااعد واخلاقيات المساانة للاصااال إلى التقااييم النسائد الحااياري بنا  علاى المعايناااة اللعلاااية نان  ريااا  الالدولية

.ارناهع باستااخدام طاارل التقياايم المااختلقة بمااا يحمااله كة  قاارير وعلااايه يلعدنا ان نتااااقدم لكم بشسارع التقييم العقاري الااررالعارل قدير اللعرالاصال إلى 

بمبلةةو وقةةدرط فقةة  ، نكااة المكرنااةالااقعااة بمدينااة م 2025/06/30للعقااار  ناادل وعلااى ولااعسا الااراان بتاااري  التقاادير العااارل قاادير اللااعربنااا ع علااى الدراسااة المنناا ع  قننااا نر اا  لكاام نتااائ  

سبعة وسبعون مليون وسبعمائة وخمسون ألف ريال سعودي77,750,000)

اعتمد اذا التقرير المدير التنليذي إسماعية نحمد الدبيخد

اا1443-10-10 اري  1210000052/ بماجب رخصة رقم 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمينريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

(مكة المكرمة)بمدينة العزيزية   بحي فندق تقرير تقييم : الموضوع 
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رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم نحمد ال  ائف عضاية رقم  1210000052اسماعية نحمد الدبيخد عضاية رقم                     
1220003236أحمد صالح العقاس عضاية رقم 1210003808عضاية رقم ريان نيارك الدوسري 

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

العقاريةريتشركة نشاعر  ريتصندول سيكا اللعارية  ريتصندول سيكا اللعارية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرض من ا

حد الع ي ية –نكة المكرنة  القاائم المالية  لصندول لاعدار قييم روري  ندل
ريتسيكا اللعارية 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2025/06/15 أسلاب الدخة-أسلاب التكللة 

نعايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ونعايير التقييم المحاسيية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2025/06/30 العارلةالقيمة  نقلقة  

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم الصك وتاريخه

2025/06/30 الاستخدام الحالد

ريال سعودي77,750,000: العارل قدير اللعر

03

 (220108016433 , 520120013033  )

1441/02/18
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قائمة المحتويات

راللرليات والقيار المحدرع للتقري

نقال العمة

نظرع عانة على الاقتصار والققاع العقاري بالمملكة العربية اللعارية

رراسات الماقف

مالتقيي

ة قدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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.

.

الفرضيات والقيود المحددة

م لا  تحماااة شاااركتنا أي نلاااءولية إعا  أياااة نعلاناااات يااات
اساااتلانسا نااان العمياااة والتاااد نااان الملتااارض سااالانتسا
او وإنكانياااة الاعتماااار عليساااا ق كماااا لا  قااار شاااركتنا بدقاااة

اكتماااال اليياناااات المتاحاااة ولا  عيااار عااان رأيساااا ولااام  قااام
سااا بعارض اي نااع نان الضاامانات لدقاة اليياناات أو اكتمال

.  إلا  يما أشارت إليه بالاا  د اذا التقرير

المعلاناااات المقدناااة بااساااقة جساااات أخااار  خصاصاااا 

ار  يمااااا يتعلاااا  بااااالتخقيض وانااااتلاك ا رض والاسااااتون

وغيراااا والتااد أسااا عليسااا كااة اااذا التقرياار أو جاا   ننااه 

يعسخاا اعتيرت ناتال بسا ولكن لم يتم  أكياد صاحتسا جم

ة لصاحة  د كة الحالات كما لم يتم  قديم لمان بالنلاي

اااذه المعلانااات إ ا عساار عاادم صااحة اااذه المعلانااات 

. قن القيمة الااررع  د اذا التقرير يمكن أن  تيير

ر إن نلاااااءولية الشاااااركة  يماااااا يتعلااااا  باااااالتقري

والتقياااايم نقصااااارع علااااى العميااااة واااااا النسااااة 

لاام صاااحية التقياايم  ق بعااا الييانااات المقلاااب

ت  لتلم نن العمية و اد حاال  اا ر أي نعلاناا

.نخلية يمكن أن  ءتر  على قيمة العقار 

يحث القيم المقدرع  د اذا التقرير اد للعقار قيد ال

حيح وأي  اعيف للقيمة على أج ا  العقار لن يكان ص

وينااب ألا  لااتعمة اااذه القيمااة  ي أغااراض أخاار  

نإ  يمكن أن  كان غير صحيحة إ ا استعملت كذل

لا يناااااع  ضاااامين كااااة أو بعااااا ناااان اااااذا التقرياااار أو 

ر الإشاااارع إلياااه  اااد أي وتيقاااة أو  عمااايم أو بياااان ينشااا

اري  رون الرجااااع لشاااركة قااايم وشاااريكه للتقيااايم العقااا

ياة كما لا يناع نشره باأي طريقاة رون الماا قاة الخق

سر باه المليقة للشركة على الشكة والنص الذي يظ

.

يم  قياا)بنااا ع علااى الياارض ناان التقياايم واااا 

يكا القاائم المالية لصندول سلاعدارروري 

 قااااد  اااام التقياااايم علااااى ( ريااااتاللااااعارية 

(القيمة العارلة)أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحق  عن أي نلتند قاناند ل

ة الاااااذي  ااااام  قييماااااه أو بالنلاااااية للملاااااائ

ران و ام القانانية التد  تضمن الملكية أو الا

ا تاااااااراض أن المعلاناااااااات حلاااااااب ا اااااااارع 

( نلااااااتندات الملكياااااة والصاااااان )العمياااااة 

قائمة وسارية الملعال  

) الحااادور وا طااااال حلاااب ا اااارع العمياااة 

والة والشركة غيار نلا( نلتندات الملكية 

عااان الحااادور والاطااااال وبالتاااالد الملااااحة 

الاجمالياااة لاااخرض ناااأخا ع حلاااب الصااان 

والشركة غير نلوالة عن  لن

بنااا ع علااى ناااع العقااار وخصائصااه وعلااى الياارض

التكللة العقار بأسلاب قييم منن التقييم  قد

طريقاااااة )وإسااااالاب الااااادخة ( الاحااااالالطريقاااااة)

(  التد قات النقدية المخصانة

ار  م نعاينة العقار عااريا ولام ياتم  حاص العقا

ح  قااض إنشاائيا أو يعتياار  قرياار التقياايم اااذا صااحي

ن إ ا كااان يحمااة خااتم الشااركة و اقيااف المقيميااي

المعتمدين بسا

م 2022 اام  قياايم العقااار و قااا للمعااايير الدوليااة 

لعقاار و عتير القيمة المقدرع  د اذا التقرير اد ل

يايم قيد الدراسة و د حالة  ييير اليرض نان التق

ا  يمكن ان  كان اذه القيم غير صحيحة
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الح  قر شركة قيم للتقيايم بعادم وجاار  عاارض نصا

نااااااف نااااااديري الصااااااندول وناااااالاك ونااااااديري العقااااااار 

ونلاااااتأجري العقاااااار و كا اااااة ا طاااااراف المياشااااارين 

.واليير نياشرين بكة نا يخص الصندول
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المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

الملتثمرين-ريتصندول سيكا اللعارية  ريتصندول سيكا اللعارية  نالحة بالملخص التنليذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العارلةالقيمة 
 قييم روري  عدار القاائم المالية لصندول 

ريتسيكا اللعارية 
 ندل

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

 قرير يالح ننسنية وخقاات التقييم
ونتائ  التقييم ويشمة صار  اليحية
لحدور  صة نالف التقييم نف

 لاصية الييانات
2025/06/30

يكان استثماري او استخدام و د بعا الحالات
وج   العقار ج   نلتخدم نن قية العمية

(وله اعتيارات خاصة نلتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جمف المعلانات الكا ية عن طري  ال يارع الميدانية والمعاينة الظاارع واجرا  التحليلات و م عمة رراسة نن نااقف قريية نن
.ناقف العقارات ونن نكا ب عقارية نعتمدع  د ننققة العقار والتحري نن جميف المعلانات ورراستسا بصارع رقيقة

أساس القيمة

.   اري  القياسد د اللعر الذي سيتم إستلانه لييف أصة أو الذي سيتم ر عه لنقة ألت ام  د نعانلة  تم  د عروف إعتيارية ننتظمة بين المشاركين  د اللالوالقيمة العارلة ا
لمن أسا أخر  للقيمة عن التقييم  غراض 90أسا القيمة  قرع  104IVSكما يعر سا المعيار . 9 قرع رقم (( 13)اذا التعريف نقتيا نن المعيار الدولد لإعدار التقارير المالية ")

.الإرراج  د التقارير المالية

نحايد ى أساس و عريلسا واد الميلغ المقدر الذي ينييد على أساسه نيارلة العقار  د  اري  التقييم بين نشتر راغب وبائف راغب  د أطار نعانلة علالقيمة اللاقية واا نايتاا   نف 
بعد  لاي  نناسب حيث يتصرف كة طرف نن ا طراف على أساس نن المعر ة والحكمة رون قلر او أجيار

101نطاق العمل معيار رقم 
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عملة التقييم

الريال اللعاري

معايير التقييم المتبعة

رع عاان نعااايير  اام  نليااذ جميااف ا عمااال و قعااا لنظااام المقيمااين المعتماادين واللائحااة التنليذيااة  ات الصاالة بااالتقييم العقاااري الصااار
تقيااايم    والنلاااخة ا خيااارع نااان نعاااايير ال(  قيااايم)التقيااايم المتيعاااة التاااد نشااار سا ننلاااة السيواااة اللاااعارية للمقيماااين المعتمااادين 

2020.ااب والمقيمين الاذين يلت ناان بمتقليا اه وقاد  خضاف التقييماات للمتابعااة نان قيااة اااذه النسااات و تاضماان المراجااعة  قا
م2022التقييم نف نتقليات نعايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلاناات الااررع بالتقارير صادرت نان جساات رسمية أو نكاا ب العقار بالمنقاقة الملتسد ة أو نكا ب نتخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجاع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

لا  تحمة شركتنا أي نلءولية إعا  أية نعلانات يتم استلانسا نن العمية و التد نن الملترض سلانتسا و إنكانية الاعتمار
ليياناتكما لا  قر شركتنا بدقة او اكتمال الييانات المتاحة و لا  عير عن رأيسا و لم  قم بعرض اي ناع نن الضمانات لدقة ا, عليسا 

.أو اكتمالسا إلا  يما أشارت إليه بالاا  د اذا التقرير

قيود استخدام التقرير

 عد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف الماجه ولمن يتم إحالتسا إليه ليرض نحدر نف عدم  حمة أي نلءولية نن اي ناع 
 ي طرف تالث و لا يناع نشر اذا التقرير كانلاع أو أي ج   ننه أو الاشارع إليه  د أي وتيقة أو بيان أو نشره رورية أو  د اي وسيلة 

نن رواعد الحيقة والحذر .  ااصة نف أي طرف تالث رون الحصال على ناا قة نليقة نكتابة بالشكة والليال الذي  ظسر  يه
أن  حتلظ الشركة والمقيم بالح   د إرخال أي  عديلات وعمة أي نراجعة على التقييم أو رعم نتينة التقييم  د عة عروف نحدرع
 حتلظ الشركة بالح  رون أي الت ام بمراجعة حلابات التقييم و عدية و نقيح نتائنه على لا  نعلانات كانت ناجارع  د  اري 

.التقييم لكنسا ا ضحت له لاحقا
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هياتاضامانبامااالعاماةنقال حديدوبالعميةالاجتماع
ا طرافوالقاياماااةأسااااسوالاتااااااقايايااامغرضنان

ناةاااأوخاصاااةا اتارالااتأيوالتقييم اري والمعنية
.ننهالمتاقعةالمخرجاتوالتكلياااافولااايتاضامانباماا

بنا ع على نقال العمة و  حلااية 
اللال يتم  حديد طرل التقييم
الماااااناااااساااياااة و ولااااف كا اااااااااة 
الا ترالات و المدخلات للقاايام 
بالحلابات المالية للاصال إلى
القيمة اللاقيااة و قاااع للاقاارل 

.المختارع

العمة على إعاادار التقريااار و اقااااا 
لاصف التقرير ونعيار101لمعيار 

.إعدار التقرير103

ميدانيااةالوالمكتييااةاللااقااايةاليياناتبنمفالقيام

اللاااااالا نااااااتناعر اااةإلاااىللاصال حلياالساو

التداللاقيةالمءشراتوالحاااالياااةواللابقاااة
.التقييمطرل قيي عندعليساالاعتمارسيتم

نااعاايانااة الاعقااار و التااعااارف عالى 
خاصاائاصااه و ناااصالاااا ااااااااااااااااااه و 
نقابقة الملتناااادات نف الاااقاف

و  حلية ناقف العقار و 
الاستخدانات المحيقة بالعاااقار 
نف  حديد نقال اليحث النيرا د
.وا نشقة و المشاريف المناسية

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمثة  د الانتثال للمعايير وأعمال اليحث والاستقصا  و لن  د الينار ا  ية102 م  نليذ أعمال التقييم و قا لميدأ المعيار 

.(ريتسيكا اللعارية  قييم روري لصندول )نف غرض التقييم ( العارلةالقيمة )يتناسب أساس القيمة 

.ارلعق نميف ا رلة عن طري  ال يارات الميدانية وقت نعاينة العقار نف الاستللارات المقروحة وقت التقييم لعا المكا ب المعتمدع  د ننققة ا

. م  نميف ا رلة نن ال يارات الميدانية وعمة  حلية وإجرا ات عمليات حلابية و لن لضمان  ع ي  أعمال التقييم على نحا نلائم

.التد  م الاستشسار بسا للتأكد نن كلاية جميف اذه المعلانات التد  م الحصال عليسا للتأكد أنسا  كلد غرض التقييمالييانات م الحكم على 

.قياره اليحث والاستقصا  التد  م القيام بسا  شير الى القيارع  د نقال العمة نف  حلية كا ة ندخلات التقييم المذكارع  د التقرير

. م التأكد نن ناتقيه المعلانات المقدنة نن المكا ب العقارية  د ننققة العقار واد نكا ب نعتمدع ونرخصة  د ننققة العقار

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العمية

 م التحق  نن صحة الصكاكناتالالصن

 م التحق  نن صحة رخصة الينا   د ننصة بلديناتالرخصة الينا 

ناتالعقار الاينار
قيم لبو م التقييم ح( اللال)العقار الحالية لا  عكا رخة العقار (  ننصة إينار) م استلام عقار إلكترونية 

اللال بعد المراجعة

اللال

يةبيانات الشركة الداخل–نكا ب نعتمدع  د ننققة العقار –المقابلات المياشرع –بنا  على نلح اللال ناتالأسعار المتر التناري

نعتمدع بلنلات رسمية  د ننققة العقارناتالالخيرع العملية للمكا ب العقار

نصدر نلتقة وخارجد عن ا صة نحة التقييمناتالأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

د تناسب أعال اليحث والاستقصا  الت

 نري  د إطار نسمة التقييم وغرض

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ  د الحليان ند  ناتاقية المعلانات

.حتى لا  ءتر سليعا على نصداقية رأي التقييم

و م النظر  د المدخلات المسمة المقدنة

واليحث( نن العمية او نن يناب عنه)للمُقيّم 

. يسا وإتيا سا

سنية كةّ نن غرض التقييمق وأساس القيمةق ونقال

وحدور اليحث والاستقصا ق ونصارر المعلانات التد

يمكن الاعتمار عليسا  د نقال العمةق والتد ينب

إيصالسا لكا ة أطراف نسمة التقييم

 د حال وجار قيار على اليحث والاستقصا  الذي يقام

به المُقيّم لا  مكنه نن  قييم المدخلات واللرليات

.بشكة كاف  م  اليحسا  د اللرليات الخاصة

النظر  د نصداقية وناتاقية المعلانات المقدنة
: م ا خذ ا نار التالية  د عين الاعتيار

.اليرض نن التقييم
.أامية المعلانات بالنلية لنتينة التقييم

.الخيرع العملية للمصدر  يما يتعل  بمالاع التقييم
اة المصدر نلتقةٌ عن ا صة نحة التقييم أو الملتليد ننه

وإجرا  عمليات حلابية وإجرا   حليلا سم  نميف ا رلة الكا ية
ال يارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طري  وسائةق نثة

والاستللارات ولمان  ع ي  أعمال التقييم على نحا نلائم
ونر   الحكم المسند للتأكد نن كلاية المعلانات التد  م

.الحصال عليسا والتد  لد بيرض التقييم

01

040506

0203

11666الرياض -طري  عثمان بن علان 8484نينى رقم 7نكتب رقم -920025832اا الرقم الماحد 1449/03/15 اري  الانتسا   1010927632اا سنة  ناري رقم 1447/05/03 اري  الانتسا  1210000052 رخيص رقم -شركة قيم للتقييم  13



(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:ملاحظة

 لن يعتير  قييم العقارات بيرض  قييم إعدار التقارير المالية نن لمن حالات الخروج النظاند عن نعايير التقييم الدولية و

.لإستيلا  بعا المتقليات ليرض التقييم المعند

ارف نياري التقييم المتع: الإطار العام 

اعسااا عليسااا والملاااايم التااد ينييااد أ ي

عند  قيي  ااذه المعاايير  يماا يخاص

المالاااااااااااعية والحكاااااااااام التقااااااااااديري 

والكلاااااااا ع وإنكانياااااااة الخاااااااروج عااااااان 

الخاااروج ( 60.2-60.1)المعاااايير اللقااارع 

سا عن المعايير اد الحالة التد ينب  ي

عد أو الإنتثال لمتقلب قاوند أو  شري

يات  نظيمد يختلف عن بعا المتقل

المذكارع  د التقارير 

 لااااامح بعاااااا نءسلااااااات 60.3

التقيااااااااااايم المسنياااااااااااة أو اللااااااااااااائح 

ج عن التنظيمية بالإجرا ات التد  خر

ة نعاااايير التقيااايم الدولياااة و اااد نثااا

اااااااذه الظااااااروف باسااااااتثنا  ناااااااورر 

60.2و60.1وصاااااله  اااااد اللقااااار ين 

لاان   لاان يكااان التقياايم النااا   عاان  

نمتثلاع للمعايير

نقااااال 101نعيااااار –المعااااايير العانااااة 

التأكيااااااد علااااااى أن : 20العمااااااة  قاااااارع 

قياايم التقياايم ساايعد و قاااع لمعااايير الت

الدولياااااة وأن المقيااااايم سااااايقدر ناااااد  

ينب: نلا نة كا ة المدخلات المسمة 

م  كر حاالات الخاروج عان نعاايير التقياي

الدولية وطييعتسا
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العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

توضيح الفرق بين العقارات والعقارات الأستثمارية في القوائم المالية 

العقارات "16عرف المعيار الدولد للمحاسية رقم 

بأنسا اد الينار IFRS16“والالات والمعدات 

:الملماسة التد 

للف يحتلظ بسا  ستخدانسا  د أنتاج أو  اريد ال-

أو الخدنات أو التد يحتلظ بسا لتأجيراا 

أو ( بأستثنا  العقارات الإستمارية)لليير

لإستخدانسا  د أغراض إرارية 

يتاقف أستخدانسا خلال أكثر نن  ترع 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 كلااما–أو ج   نن نينى –أرض أو نينى )عقار 

ى نن قية المالن أو نن قية الملتأجر عل)نحتلظ به 

ما  لكلب إيرارات ا ينار أو لإان( أنه أصة ح  أستخدام 

:رأس المال أو لكليسما ق وليا 

أو لإستخدانه  د نتاج أو  اريد سلف أو  قديم خدنات-

 غراض إرارية أو

لييعه  د الليال العاري لخعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

 يهينداعرااراعأكثراعنوطنيندَانطماحنا
الذيوطننا ملتقيةيتمناهنانااطنكة

نقاادنة دننعااالهأنالانقيةلننعاعنينيه
باللاارصوالتأايااااةبالتاااعلااااايمالعاالااااامرول
 ااااااااادالمتقارعالخدناتوللنميف تااالتد

هوالتر ياللكنوالصحيةالرعايةوالتاعيف
“وغيره.

ولد العسد نائب رئيا ننلا الاعرا الأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاحب اللما الملكد 
.رئيا ننلا الشءون الاقتصارية و التنمية

”
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نلتيلاع بذلن الماارر القييعية  د المملكة, شسد الاقتصار اللعاري خلال عصره الحديث نماعا على نلتا  عدر كيير نن الققاعات

حيث أصيح لمن أكيار عشاارين, نت  عن اذا النما بنا  قاعدع اقتصارية نتينة. وناقعسا النيرا د والحضاري بين قارات العالم الثالث, 

ندعاانعا, وأحد اللاعيين الرئيلايين  اد الاقتصاار العالامد وأسااال النلاض العالمياة, اقتصار عالمد وعضااع  اعلاع  د ننماعة العشرين

.وشركات حكانية عملاقة  لتند على كاارر سعارية  ات  أاية عالٍ, بنظام نالد قاي وققاع بنكد  عال

نمااا يع ع نن ر ف نعادلات النااما , كما شيادت المملااكة خاالال اللناااات المالااية إصلاحااات ايكليااة على النانااب الاقتصاااري والمااالد

.الاقتصاري نف الحلاظ على الاستقرار والاستدانة المالية

ناار ك ع2030أطلقت المملااكة العربيااة اللعاريااة رؤيااة اللعاريااة , و د سيية  قاير الاقتصار و نايعه و خليف الاعتمار على النلض

والتد استسد ت  حال ايكة الاقتصار اللعاري إلى اقتصااار نتااناع ونلااتدام نيااند, على العديد نن الإصلاحات الاقتصارية والمالية

.و مكين الققاع الثالث, على  ع ي  الإنتاجية ور ف نلاامة الققاع الخاص

وشمة, وننحت المملكة ننذ إطلال الرؤية  د  نليذ العديد نن  الميااررات الداعمااة والإصلاحات السيكلية لتمااكين التحااال الاقتصاااري

لققاااعاتااذا التحال عاادع جسااار رئيلااية نتمحااارع حااال بعاادٍ ققاااعد يشمة  عاا ي  المحتااا  المحلااد والصناعااة الاطنيااة وإطاالال

و عاا ي  اسااتدانة, وبعدٍ  مكيند يسدف إلى  عظيم رور الققاع الخاااص والمنشااآت الصياايرع والمتاسااقة, الاقتصارية الااعدع و نميتيسا

خصاصاااع  ااد لااة عدر, ويتاقف أن  لتمر و يرع اذا التحال السيكلد نحا نما اقتصاري نلتاادام  د اللناااات المقياالة. المالية العانة

كما يتاقف أن  تلااارع عنلااة  اطااين. والشركات الرائدع,  حت نظلة صندول الاستثمارات العانة, نن المياررات الاستثمارية والعملاقة

.المعر ة والتقنيات الميتكرع

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية
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نظرة على القطاع العقاري



م 2024–مدينة مكة المكرمة –مؤشرات قطاع الضيافة 
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75%
متوس  معدل الاشغال

1250
185.000إجمالي عدد الفنادق

76%

5.5%
متوس  معدل العائد

268,000
إجمالي عدد الغرف المتاحة

76%
(فنادق ) معدل الغرف المتاحة 

24%
(مساكن حجاج)معدل الغرف المتاحة 

18.95ML+
إجمالي عدد المعتمرين

1.67ML+
إجمالي عدد الحجاج

20.62ML+
إجمالي عدد الزوار
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:نقاط القوة

.قرب العقار  نن الحرم المكد ونشعر ننى  •

القرل المحارية الرئيلية المر يقة طريقة الع ي ية العام •

: ناع الشرائح الملتسد ة•

يخدم ال وار الدينيين ق •

:نقاط الضعف

.  .طري  الع ي ية يحتاي على عدر كيير نن اللنارلق نما ينعة التمي   حديعا•

.عرقلة الحركة المرورية  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هة الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632هة سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

:الفرص 
• الاستلارع نن ناقف اللندل  د ننققة حياية  خدم ال وار خلال نااسم الح  والعمرع . 

.والإجاعات
.المقدسة . ناند القلب على الاحدات اللندقية المتاسقة والاقتصارية القريية نن المشاعر•

• .قرب اللندل نن نراك  خدناتق وأساال  ناريةق ونرا    دعم  نربة ال ائر. 
• .قلة المشاريف اللندقية النديدع المتاسقة لمن نقال الع ي ية نقارنة بالمنققة المرك ية. 

:التحديات

اصة نااجسة المنا لة الشديدع نن اللنارل المحيقة  د المنققة المرك يةق خ. 

.خلال نااسم الح  والعمرع

•  قيي  أعلى نعايير الللانة والنارع  ماشيعا نف ا نظمة الحكانية النديدع .  
.واشتراطات السيوة العانة لللياحة

• لمان استدانة الإيرارات على ندار اللنةق و ناوع اعتمار الربحية على المااسم .  
. قض

• إرارع المخاطر التشييلية المتعلقة بالاكتظاظق الينية التحتيةق ونشاريف .  
التقاير الملتقيلية حال الع ي ية

• نااجسة المنا لة الشديدع نن اللنارل المحيقة  د المنققة المرك يةق .  
خاصة خلال نااسم الح  والعمرع



 

بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

الع ي ية الحد نكة المكرنة المدينة

ناع العقار  ندل طري  الملند الحرام شارع

12/3 + 11/3 رقم الققعة  ج2/21/1/ رقم المخقض

استخدام ا رض حلب ا نظمة ناري م1,458 الملاحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شيكة السا ف كة صرف صحد شي شيكة نياه شيكة كسربا 

حديقة شيكة  صريف نياه أساال عانة نلند

الخدنات والمراك  الحكانية نارل خدنات طيية نرك   ناري

ر اع ندند نحقة وقار نقاعم بناك
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العزيزيةبحد مكة المكرمة يقف العقار  د ندينة  أامية المنققة نظرع عانة على المنققة

نلتاية  ضاريا ا رض

(الييوية)العاانة القييعية 
لا ياجد نصارر  لاث بالمنققة التلاث

مكة المكرمةندينة وس الماقف  الماقف نن المدينة

(العمرانية)العاانة التخقيقية 

نكتملة الينية التحتية

نكتملة  نسي ات اليلدية

ننتظمة الاللاع خصائص ا رض

تجاري استخدام ا رض

أنظمة الينا 
رور 22حلب نعانة الكتلة بحد اقصى  عدر الاروار–نلية الينا  

عالد العرض والقلب

عاانة اقتصارية
نر لعة أسعار ا رالد

لا ياجد العن  والتعديات على العقار  عاانة قانانية

العوامل المؤثرة على العقار

الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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وصف العقار

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

نااقف سيارات1,248.49بدروم1

استقيال  ناري689.4رور ارلد2

استقيال  ناري396.27ني انين3

نصلى832.07رور نصلى4

نقاعم647.96رور نقعم5

خدنات825.5رور خدنات6

سكند9,307.56اروار نتكررع7

سكند213.66رور اخير8

المصاعد+ الدرج 177.22نصاعد+ بيت الدرج 9

خ انات862.58خ انات10

15,200.71الاجمالي
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(.رخصة الينا  ) م  حديد نلاحة نلقحات الينا  بنا  على •

(.رخصة الينا )سنة بنا  على (9)م  حديد عمر العقار ب  •

غر ة 255: عدر اليرف •

رور 19: عدر ا روار •

(2025/06/30)العقار  د  اري  التقييمةالح•

:النحا التالد عند نعاينة العقار  يين لنا أنه عيارع عن ( ندل), نلصة على
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وصف العقار

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

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

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياط

مركزي مصاعد3ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطفاء الحرائق لكل أجزاء الفندق–أنظمة استشعار الحرائق غرفة تحكم و مراقبة–أجهزة تفتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

طريق المسجد الحرام: شارع  العزيزية: حد  ةمكة المكرم:يقف العقار بمدينة 

N : 21.399436 E : 39.883216 احداثيات الموقع

ناقف العقار نحة التقييم

موقع العقار محل التقييم
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدور و الاطاال

طال الحد الحد اليربد طال الحد الحد الشرقد طال الحد الحد الننابد طال الحد الحد الشمالد

44 3/10ققعة رقم  44 12شارع عرض  55 م60شارع عرض  60 م6نمر عرض 

رفي للعقاامسح فوتوغر

:نعلانات صن الملكية

ناع الملكية رقم الصن اري  الصن اسم المالن

نقلقة  1441/02/18 220108016433 , 520120013033 العقارية ريتشركة نشاعر 

إجمالد نلاحة الارالد رقم المخقض رقم الققعة اسم الحد

1458  متر مربع ج2/21/1/ 12/3+11/3 الع ي ية

:نلاحة ا رض–رقم المخقض -رقم الققعة -اسم الحد 

:الحدور والاطاال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار
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Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 

. يعساا حاديثاا ننققاة والتاد  ام بنلااد طريقة  قدير قيمة عقار أو أنلاك عقارية بالاعتمار على المقارنة اللاقية بين العقار نحة التقييم والعقارات المشابسة الماجاارع  اد

ابسة بناا  علاى رات المشاعقااويتم استخلاص نءشر القيمة للعقار نحة التقييم نن خالال  قييا  وحادات نقارناة نناساية والقياام بتعاديلات وعملياات  لااية علاى أساعار بياف ال

.عناصر المقارنة 

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

. م بيف ا صة نحة التقييم نءخرعا  د نعانلة نناسية  ساس القيمة❖

.أن يكان ا صة نحة التقييم أو أصال نشابسة له يتم  داولسا بنشاط  د سال نلتاا❖

. اجد نعانلات نتكررعع أو حديثةع  صال نشابسة يمكن نلاحظتسا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

. حديد وحدات المقارنة التد يلتخدنسا المشاركان  د اللال  ات الصلة❖

. حديد المعانلات المقارنة المتعلقة وحلاب نقاييا التقييم الرئيلة لتلن المعانلات❖

.إجرا   حلية نقارن نتل   وجه التشابه والاختاف الناعية والكمية بين ا صال المقارنة وا صة نحة التقييم❖

.إجرا  التعديات اللاعنة إن وجدت على نقاييا التقييم لتعكا اللرول بين ا صة نحة التقييم وا صال المقارنة❖

. قيي  نقاييا التقييم المعدلة على ا صة نحة التقييم❖

. تم التلاية بين نءشرات القيمة إ ا  م استخدام أكثر نن نقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 

.فاا طريقة  قييم  قام بحلاب القيمة الرأسمالية او اللاقية لعقار نا بنمف قيمة أرض العقار العقار نف قيمة المياند المقانة على الماق

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

ج ا صاة عندنا يتمكن المشاارك نان إعاارع إنتااج ا صاة بانلا خصاائص ا صاة نحاة التقيايمق رون قياار  نظيمياة أو قانانياةق وأن ياتم إنتاا❖

.بلرعة كا ية بحيث لا يضقر المشارك إلى ر ف نيلغ إلا د لاستخدام ا صة  ارعا

.لا ينت  ا صة الدخة بقريقة نياشرعق والقييعة اللريدع لخصة  نعة استخدام أسلابد الدخة واللال غير نندي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة الملتخدنة على  كللة الاحلالق نثة❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

 كللة أصة نماتةواد طريقة الاصال إلى القيمة عن طري  حلاب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر ا  ترالد / العمر الحالد للمينى )يتم حلاب طريقة القلض الثابت بالقانان : طريقة القس  الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 

وو قعا لسذا ا سلاب يتم  حديد قيمة ا صة بالرجااااع إلااااى. يقدم أسلاب الدخة نءشرعا للقيمة عن طري   حاية التد قات النقدية الملتقيلية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرارات والتد قات النقدية التد يالداا ا صة أو التكاليف التد يا راا

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

.عندنا  كان قدرع ا صة على  اليد الدخة اا العنصر ا ساسد الذي يءتر على القيمة نن وجسة نظر المشاركين  د اللال. أ.

.لة إن وجدتالص تا ر  اقعات نعقالةع لميلغ الإيرارات الملتقيلية لخصة نحة التقييم و اقيتسا ولكن لا ياجد سا عدر قلية نن المقارنات اللاقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتد قاااااات النقديااة غ اعلى الرغم نن وجار العديد نن القرل لتقيي  أسلاب الدخة إلا أن ا ساليب المتيعة  د إطار أسلاب الدخة  عتمد بشكة كيير على خصم نيال

والملاايم الااررع أرناه  نقي  ج ئيعا أو كليعا على                 ( DCF) يد عيارعٌ عن  قييقات نتناعة  د استخدام طريقة التد قات النقدية المخصانة , الملتقيلية إلى قيمة حالية
.كا ة طرل أسلاب الدخة

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

قيي  طريقةيتم  واد طريقة نالية لتقدير قيمة اصة نالد او حقيقد ويتم استخلاص نءشر القيمة نن خلال حلاب القيمة الحالية للتد قات النقدية الملتقيلية

يمة للعقارص نءشر القخلاالتد قات النقدية المخصانة لتقييم عقار او أنلاك عقارية  در رخلا بالاعتمار على  اقف الدخة الملتقيلد للعقار نحة التقييم ويتم است

.نن خلال حلاب القيمة الحالية لصا د الدخة التشييلد او صا د القيمة الاينارية المتاقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم  قيي  طريقة الرسملة المياشرع  د حال ان صا د القيمة الاينار للعقار نحة التقييم تابتة ونتلاوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

اذا التقاير بعد أننثةمة طريقة القيمة المتيقية  عتير وسيلة لتقييم العقارات التد يمكن  قديراا بتحديد أ ضة  قاير نناسب للماقف والملكية ونن تم التنيء بقي

.يتم الانتسا  ننه

11666الرياض -طري  عثمان بن علان 8484نينى رقم 7نكتب رقم -920025832اا الرقم الماحد 1449/03/15 اري  الانتسا   1010927632اا سنة  ناري رقم 1447/05/03 اري  الانتسا  1210000052 رخيص رقم -شركة قيم للتقييم  35



التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي مساعدبشكة مساعد بشكة ا سلاب الملتخدم 

طرل التقييم الملتخدنة
أسعار ا رالد –المقارنات ) الملح الميداند 

(  المعرولة 
التد قات النقدية المخصانة  كللة الاحلال 

العقار ندر للدخة ارض نقام عليسا نينى لمعر ة العقار ات المماتلة  د اللالعدم الاستخدام / أسياب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التلللة السرند للقيمة العارلة اا الذي يصنف ندخلات أساليب التقييم الملتخدنة لقياس القيمة العارلة إلى تلاث نلتايات واد كالتالد

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
 د أساال نشقة ( غير المعدلة)اد ا سعار المعلنة 

لخصال أو الإلت انات المقابقة الممكن الاصال إليسا  د 
 اري  القياس و عقى ا ولية

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

الثاني
اد المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الااقعة لمن 
اا  الملتا  ا ول والتد يمكن رصداا لخصة أو الإلت ام س

بشكة نياشر أو غير نياشر 

نارية العروض اللكنية واللكنية  
 د ننققة العقار

اند صنف لمن الملتا  الث
نكا ب عقارية نعتمدع  د 

ننققة العقار

ننسا ناتاقة حلب  حلية اللال المشابسة والتأكد
–ع والمقابلات المياشر–بعد بحث و حلية اللال 

وأرشيف الشركة الداخلد للمعانلات والصلقات 

----------------اد المدخلات التد لايمكن رصداا و عقى ا ولية ا رندالثالث
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-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 

38

موقع العقار محل التقييم

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة باليياع المشابسة - قييم ا رض حلب أسلاب اللال 

العقارات المقارنة اليند

العقار نحة التقييمعاانة التلايات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التلاية القيمة التلاية  القيمة 

41,66740,000***سعر المتر المربف

نعروض   نليذ ***الحالة 

30/06/202520/05/2024Thursday, April 4, 2024العرض/  اري  التقييم  

)  عروف اللال 
(التلاوض 

***-5.00%-2,083-10.00%-4,000

-%0.00-%0.00***شروط التماية 

(4,000.00)(2,083.35)***قيمة عروف اللال

القيمة بعد التلايات
ا ولية

***39,58436,000

%1,3540%10-1,458480(2م)الملاحة 

%0عالد %0عالد عالد سسالة الاصال

%10-عالد %10-عالد نتاسض ناقف العقار

%0نلتاية  %0نلتاية نلتاية شكة ا رض

%0ننتظمة الاللاع %0ننتظمة الاللاع ننتظمة الاللاع طياغرا ية ا رض

%0 ناري %0 ناري  ناري الاستخدام

%30%330الشاارع المحيقة

%10.00-%20.00-الاجمالد

-3,600-7,917قيمة التلاية للمتر المربف

31,66732,400قيمة المتر النسائية  بعد التلاية

%60%40المرجح الماعون

32,107(المتر / ريال ) صا د نتاسض قيمة المتر 

46,811,668(  سعاري / ريال ) القيمة اللاقية النسائية لخرض 



-

-

-

طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 

39

(التكاليف المياشرع )  كاليف الينا  : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2الملقح ماليند

1,2482,5003,121,225اليدروم 

13,9523,50048,832,770إجمالد نلاحة نلقح المياند 

51,953,995-(ريال ) الإجمالد 

(  اليير نياشرع ) التكاليف  ا خر  :تانيا 

1,298,850%2.50الرسام المسنية 

1,298,850%2.50شيكة المرا   

1,298,850%2.50 كاليف الإرارع  

5,195,400%10ربحية المقار 

9,091,949(ريال ) الإجمالد 

61,045,944(ريال ) إجالد  كللة المياند  

 كللة الإالاك: تالثا 

40سنة(سنة ) العمر الا ترالد للعقار  

10سنة ( سنة ) العمر الحالد للعقار  

30سنة (سنة ) العمر المتيقد للعقار  

25% نعدل الاالاك   

15,261,486ريالقيمة الاالاك 

45,784,458(ريال ) قيمة المينى النسائية  

قيمة العقار حلب أسلاب التكللة    : رابعاع  

46,811,668(ريال ) القيمة النسائية لخرض  

45,784,458(ريال ) القيمة النسائية للمياند 

92,596,126(ريال ) القيمة اللاقية للعقار  حلب أسلاب التكللة  

92,596,000بعد التقريب( ريال ) القيمة اللاقية للعقار  حلب أسلاب التكللة  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

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

. حديد العاانة التد  ءتر على قيمة العقار نحة التقييم-
.العقار المقارن والعقار نحة التقييمبين نن عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كة عقار نقارن نف العقار نحة التقييم و حديد اللرل  د كةمنقارنة س-
.ةتإجرا  التلايات نقابة كة عنصر غير نتما-

.التاصة إلى صا د التلاية لكة عقار نقارن و قييقه عى سعر الاحدع للاصال إلى نقال سعر الاحدع بعد التلاية للعقار نحة التقييم

عر نعقاال ر ساأكثر سعر نعقال للاحدع  د العقار نحة التقييم ق ويتم اختيار سعر الاحدع بعاد التلااية نان أ ضاة عقاار نقاارن بصاارع نعتاارع باعتيااره أكثاعلى أساس المد  اللعري يحدر المقُيّم -
.للاحدع  د العقار نحة التقييم

وقاد  ختلاف النلاية لكاة نضااعف % 5واناا  ام أ تاراض  خصايص نلاية جرت العارع ان  روي  نلاحة أقاة نان ا رض يحقا  قيماة أعلاى نقارناة باا رض ا كيار نلااحة وأحياناا العكاا ق : الضب  النسبي للمساحة •
.حلب  قدير وخيرع المقيم العقاري با عتمار على حالة اللال العقاري وخيرع المقيم

. حلب حاله اللال نف  يير الاقت ق النلية نتييرعأو  د حالة التلاوض على القيمة وقد  تيير عروف اللال ( ال ننية)غاليا  تم الإشارع إلى التلايات نقابة حالة وعروف اللال بالتلاية : حالة وظروف السوق•

.لكة نلتا  % 5وعليه  م أ تراض نلية ( ننخلا,نتاسض , عالد )حركة الاصال للعقار نحة للتقييم سسلة وكذلن سسالة الاصال للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لكة نلتا  % 5 م أ تراض نلية ( ننخلا,نتاسض , عالد )الماقف اا نكان  ااجد العقار  ساا  كان على واجسة طري  أو صف تاند أو له طريقين أو ندخلين وله  اتير نياشر على قيمة العقار  ق : موقع العقار •

% .5ق وانا  م أ تراض نلب نن الخصائص المارية التد  اتر على العقار اا  شكة ا رض اة اد ننتظمة أو غير ننتظمة : شكل الأرض•

.حلب  صنيف الاستخدام % 5 م أ تراض نلية للعقار والعقارات المقارنة ونن الممكن اشتمال العقار على أكثر نن استخدام ق (صناعد, عراعد ,  ناري  نكتيد ,سكند )نراعاع التخقيض الخاص بالعقار : الأستخدام•

.لكة شارع % 5وانا  م أ تراض نلية ق ياتر الماقف على قيمة العقارات بصلة نياشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايا ره نن أطلاله و ا ير ن ايا نختللة: الشوارع المحيطة •
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تحليل دخل الفندق–طريقة المقارنات –أسلوب السوق 

موقع العقار محل التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

:خريطة المقارانات
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تحليل دخل الفندق -بيانات مسح السوق 

المقارن
التصنيفالماقف ع

عدر 
اليرف 

ناسم )نتاسض سعر التأجير  
(الح 

ناسم )نتاسض سعر الليلة 
(رنضان

ام باقد أي)نتاسض سعر الليلة 
الاشيال اللناي (  اللنة

المصاريف 
التشييلية 

%20%3260200045020025ننام الع ي ية1

%20%3220210040020025ننام الع ي ية2

%15%3200200040015025ننام الع ي ية3



تحليل دخل المحلات –طريقة المقارنات –أسلوب السوق 

موقع العقار محل التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 
3مقارنة 

:خريطة المقارانات
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العقارات المقارنة المحلات التجارية  -مسح السوق 

الاحداثيات اجمالي القيمة التاجيرية سعر المتر التأجري المساحة اسم الشارع المقارنة

39.8683209383907, 10566770,00021.400049352648715طريق الشيخ عبدالله خياط  1مقارن 

39.86444126568437, 303,500105,00021.412314458285778طريق المسجد الحرام 2مقارن 

39.87243848727109, 351,71460,00021.40371236151363علي بن ابي طالب 3مقارن 



حساب الدخل–نتائج تحليل بيانات مسح السوق 
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تحليل دخل الفندق -بيانات مسح السوق 

ية المصاريف التشييلالاشيال اللناي (  نةباقد أيام الل)نتاسض سعر الليلة (ناسم رنضان)نتاسض سعر الليلة (ناسم الح )نتاسض سعر التأجير  عدر اليرف ف التصنيالماقف المقارنة

%20%3260200045020025ننام الع ي ية1

%20%3220210040020025ننام الع ي ية2

%15%3200200040015025ننام الع ي ية3

نعدل الاشيال اللناي لكة ناسم 

الاحدعالقيمةاليند

يام365عدر أيام اللنة

نلية نواية %25نعدل الاشيال اللناي  

يام91.25عدر أيام التشيية سنايا

يام40عدر أيام ناسم الح 

يام30عدر أيام ناسم رنضان 

يام21.25عدر ا يام لياقد اللنة

غر ة255عدر اليرف 

حلاب  شيية ناسم الح 

حاج1264عدر الحناج 

للحاج/ ريال 2200سعر التأجير للحاج

سعاري/ ريال 2,780,800إجمالد رخة ناسم الح 

حلاب  شيية ناسم رنضان

يام20عدر أيام التشيية للعشرين الاولى نن رنضان

سعاري/ ريال 200نتاسض سعر التأجير لليام 

سعاري/ ريال 1,020,000إجمالد قيمة التأجير للعشرين الاولى نن رنضان

يام10عدر أيام التشيية للعشر الاواخر نن رنضان

سعاري/ ريال 400نتاسض سعر التأجير لليام

سعاري/ ريال 1,020,000إجمالد قيمة التأجير للعشر الاواخر نن رنضان

سعاري/ ريال 2,040,000إجمالد رخة ناسم رنضان

حلاب  شيية باقد أيام اللنة 

سعاري / ريال 200نتاسض سعر التأجير لليام 

سعاري/ ريال 1,083,750إجمالد رخة باقد أايام اللنة 

سعاري / ريال 5,904,550إجمالد رخة إيرارات  شيية اليرف سناياع 



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

 داول اللعارية 4.6نعدل عائد اللندات الحكانية 

الينن المرك ي اللعاري1.80( نتاسض اللنة الحالية)نعدل التضخم 

حلب حالة وعروف اللال 0.75(الركار وا نتعاش) علاوع نخاطر اللال 

حلب حالة وعرول العقار0.75(  التكاليف النا نة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

%%8نعدل الخصم  بعد جمف الييانات أعلاه والتقريب 

:معدل الخصم
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افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

إجمالد الدخة التأجيري اللنة ا ولى
حلب العقار

%8نعدل الخصم2,645,000

ل  نعدل المصاريف التشييلية لللند
اللنة ا ولى  

%6نعدل الرسملة 0%

ل  نعدل المصاريف التشييلية لللند
3نن اللنة 

25%
نعدل  الاشيار ونخاطر الائتمان 

للمحلات التنارية 
5%

%3ثةكة سنة نن اللنة الثال-نعدل النما 10(سناات) ترع التد قات النقدية 

:العائدمعدل

ساتثمارات طريقة الإستخلاص نن اللال بالنظر الى نشااط اللاال و قاارير شاركة قايم للا– حلية نعدل الرسملة 

ة قايم المشابسة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصاارية الصااررع نان بعاا نراكا  الدراساات ونان نركا  نعلاناات شارك

وعلياه  قاد  ام ا تاراض نعادل العائاد بمعادل % 7حتى % 5للتقييم  قد  يين لنا أن العائد  د المنققة يتراوا نا بين 

تأجرين ياجد العديد نن العاانة التد  ءتر على نعدل العائد  تمثة  د ناقف المينى وعمرع وحالتاه وولاف الملا% 6

.  وررجة المخاطر المر يقة باللدار يتأتر نعدل الرسملة بمعدلات القلب والعرض لنلا الناع نن العقارات

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملساتدالالنلقاتادالرأسماليةوالنلقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنلقاتادالتشييليةالنلقات

-%20ييليةالتشالنلقاتنليةو مثةالملائماللنايالدخةلتحقي جيدعحالة دعليهالحلاظبسدفالمالن

 كاننعظمساكانالمقدنةوالخدناتالحنمحلبالمحيقةالمنققة دنشابسةلمشاريفبالنلية30%

التشييليةالنلقاتنعدلا تراضو م(واحدبعقدنءجرالعقار)ق صنيفبدوناليالب دواحدعبعقار

لياقد%25نعدلا تراض مالعقدانتسا وبعدللملتأجرلتحملساوالثانيةا ولىلللنتين0%بااقفوالرأسمالية

.اللناات

:الدخل التأجيري

وبعاد م 2025للانة  م  حلية رخة العقار نن خلال الاطلاع على العقار الخاصة بالعقار وعكلسا  د حلاب القيمة 

ا نان اللانة  حلية بيانات اللال نف ا تراض نعدل نمانتائحانتسا  ندع العقد  م ا تراض الدخة التأجيري بنا  على 

نان كاناة القيماة (  ترع تلاتة شاسار % ) 25لكة  ترع نف الاخذ بالاعتيار خصم % 3الثالثة حتى اللنة الخانلة بااقف 

نان اللانة اللارساة % 2الاينارية لللنة الثالثة المقترلة للتحلينات وإعارع التأجير  وكماا  ام ا تاراض نعادل نماا 

. حتى اللنة العاشرع بنا  على  اقعات النما  د ننققة العقار 

:  الاشغارمعدل 

بخصاص نشاط المحلات التنارية وبالنظر الى نشاط اللال و قارير شركة قيم للاستثمارات المشابسة وكذلن 

بالنظر للتقارير الاقتصارية الصاررع نن بعا نراك  الدراسات ونن نرك  نعلانات شركة قيم للتقييم  قد  يين 

نظرا % 0وعليه  قد  م ا تراض نعدل العائد بمعدل % 10الى -% 5لنا أن نعدل الاشيار   د المنققة يتراوا 

. .ابتدأع نن  ترع انتسا  ندع العقار % 5لتأجير كانة المحلات و م ا تراض نعدل اشيار بنلية 



أسلوب الدخل–تقدير قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2025202620272028202920302031203220332034
القيمة الاستردادية

12345678910

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

5,904,5502,645,0002,645,0004,839,0466,645,6236,844,9926,981,8927,121,5297,263,9607,409,2397,557,424اجمالي الدخل التأجيري الفعلي للفندق

001,209,7611,661,4061,711,2481,745,4731,780,3821,815,9901,852,3101,889,356%25ناقص معدل المصاريف  التشغيلية

2,645,0002,645,0003,629,2844,984,2175,133,7445,236,4195,341,1475,447,9705,556,9295,668,068(NOI)صافي الدخل التشغيلي للفندق 

287,500287,500287,500287,500296,125305,009311,109317,331326,851333,388340,056إجمالي الدخل التأجيري الفعلي للمحلات التجارية 

0014,37514,80615,25015,55515,86716,34316,66917,003%5ناقص معدل مصاريف الاشغار ومخاطر الائتمان 

287,500287,500273,125281,319289,758295,553301,465310,508316,719323,053صافي الدخل التشغيلي للمحلات التجارية 

2,932,5002,932,5003,902,4095,265,5365,423,5025,531,9725,642,6125,758,4785,873,6485,991,121(NOI)صافي الدخل التشغيلي لكامل العقار 

القيمة الاستردادية للمبني

2,932,5002,932,5003,902,4095,265,5365,423,5025,531,9725,642,6125,758,4785,873,6485,991,12199,852,017صافي التدفقات النقدية

معامل الخصم 
0.92590.85730.79380.73500.68060.63020.58350.54030.50020.46320.4632

2,715,2782,514,1463,097,8583,870,3263,691,1443,486,0813,292,4103,111,1272,938,2862,775,04846,250,804القيمة الحالية للتدفقات النقدية

77,742,509صافي القيمة الحالية  للعقار

77,742,509القيمة النهائية للعقار

77,750,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

 قدير اللعر العارل كتابةرقماع قدير اللعر العارل 

ير أ ضة طريقة  عت( طريقة التد قات النقدية المخصانة)استنارا الى غرض التقييم وطييعة العقار وخصائصه كانه  ندل بالكانة  قن  قييم العقار بأسلاب الدخة 

واد حلب (  بعد التقريب)م والتد  م التاصة اليسا بأسلاب الدخة كأساس للقيمة العارلة للعقار نحة التقييم2025/06/30لتقدير اللعر  د  اري  القياس بتاري  

: الا د

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

سبعة وسبعون مليون وسبعمائة وخمسون ألف ريال سعودي77,750,000

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعية نحمد الدبيخد
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المستندات المستلمة من العميل

الصك
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فريق العمل

إسماعية الدبيخد

نقيم عقاري أساسد عنية

121000005عضاية رقم 

سالم نحمد ال  ائف

نقيم عقاري أساسد عنية

1210000013عضاية رقم 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

أحمد صالح العقاس

ننتلبنقيم عقاري 

1220003236عضاية رقم 

ريان نيارك الدوسري 
نقيم عقاري ننتلب

عضاية رقم 
1210003808
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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464719:رقم التقرير

(5)فندق إسكان 

صندوق سيكو السعودية ريت : مقدم الى 

1

تقرير تقييم عقاري 

2025/06/30:التقرير تاريخ 



الأميةر للةا الصي ة  مخطة حة  مكةة الككرمةة فة  مدينةة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغاليةة لتقيةيم العقةار العاقة 

وليةةةالمعتمةةدين متسعةةين فةة  نلةة  الن ةةخة اعخيةةرا مةةن معةةايير التقيةةيم الدبنةةاع علةةى التةةرخيص الممنةةع  لنةةا مةةن قسةةد الليمةةة ال ةةععمية للمقيميةةينم 2025/05/20بمعجةةا التكليةةص ال ةةامر مةةنكم بتةةاري  

صقةدير عل إلةى ومراسةة منققةة ال ةعل المحيقةة بالعقةار وقةد صةم العصةعمةدوالمتعارف عليلا وقعاعد واخلاقيات الملةةنة للعصةةعل إلى التقةةييم النلائ  الحةةيامي بناع على المعاينةةة الفعلةةية مةن فريةةةا ال

.امناها باستةةخدام طةةرل التقيةةيم المةةختلقة بمةةا يحمةةله كد صقةةرير وعلةةةيه ي عدنا ان نتةةةةقدم لكم بشلاما التقييم العقاري العارمالعاملال عر

ثلاثة ( 83,137,000)بكبلغ وقدره فق  ، العاقعة بمدينة مكة المكرمةم 2025/06/30بناعً على الدراسة المنجزا فإننا نرفا لكم نتائج صقدير ال عر العامل للعقار فندل وعلى وضعلا الراهن بتاري  التقدير 

.وثكانون مليون ومائة وسبعة وثلاثون للا ريال سعودي 

اعتمد هذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيد محمد الدبيخ 

هة1443-10-10صاري  1210000052/ بمعجا رخ ة رقم 

,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

الكحترمينصندوق سيكو السعودية ريت       : السادة 

(مكة الككرمة)بكدينة مخط  الأمير عبد الله الصي     بحي -5فندق إسكان تقرير تقييم : الكوضوع 

11666الرياض -طريا عثمان بن عفان 8484مسنى رقم 7مكتا رقم -920025832هة الرقم المعحد 1449/03/15صاري  الانتلاع  1010927632هة سجد صجاري رقم 1447/05/03صاري  الانتلاع 1210000052صرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للكقيكين الكعتك



الكلخص التنصيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال فائ  عضعية رقم  1210000052اسماعيد محمد الدبيخ  عضعية رقم                     
1210003808عضعية رقم ريان مسارك الدوسري  1220003236أحمد صالح العقاس عضعية رقم 

مالك العقار (مستخدم التقرير)الكستصيد  التقرير ) العميل (صاحب

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندول سيكع ال ععمية  ريتصندول سيكع ال ععمية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرض من ا

ح  مخقط اعمير –مكة المكرمة 

عسد الله الفي د 
فندل صقييم موري للإعدام القعائم المالية  

ريت ندول سيكع ال ععمية ل

تاريخ الكعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2025/06/15 أسلعب الدخد-أسلعب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسسية 

تاريخ التقييم لساس القيكة نوع الكلكية

2025/06/30 العاملةالقيمة  مقلقة 

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم ال ك وتاريخه

2025/06/30 الاستخدام الحال 

ريال سعودي83,137,000: العاملصقدير ال عر

03

 (520121013431 )1441/02/18
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قائكة الكحتويات

رالفرضيات والقيعم المحدما للتقري

نقال العمد

نظرا عامة على الاقت ام والققاع العقاري بالمملكة العربية ال ععمية

مراسات المعق 

مالتقيي

ةصقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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.

.

الصرضيات والقيود الكحددة

م لا صتحمةةةد شةةةركتنا أي م ةةةءولية إعاع أيةةةة معلعمةةةات يةةةت
اسةةةتلاملا مةةةن العميةةةد والتةةة  مةةةن المفتةةةرض سةةةلامتلا
او وإمكانيةةةة الاعتمةةةام عليلةةةا ق كمةةةا لا صقةةةر شةةةركتنا بدقةةةة

اكتمةةةال السيانةةةات المتاحةةةة ولا صعسةةةر عةةةن رأيلةةةا ولةةةم صقةةةم
لةةا بعةرض اي نةعع مةن الضةةمانات لدقةة السيانةات أو اكتمال

.  إلا فيما أشارت إليه بعضع  ف  هذا التقرير

المعلعمةةةات المقدمةةةة بعاسةةةقة جلةةةات أخةةةر  خ عصةةةا 

ار فيمةةةةا يتعلةةةةا بةةةةالتخقيط وامةةةةتلاك اعرض والاسةةةةتمج

وغيرهةةا والتةة  أسةةا عليلةةا كةةد هةةذا التقريةةر أو جةةزع منةةه 

يعلخةا اعتسرت معثعل بلاق ولكن لم يتم صأكيد صحتلا جم

ة ل ةحة ف  كد الحالات كما لم يتم صقديم ضمان بالن ةس

هةةذه المعلعمةةات إنا علةةر عةةدم صةةحة هةةذه المعلعمةةات 

.فإن القيمة العارما ف  هذا التقرير يمكن أن صتغير

ر إن م ةةةةةءولية الشةةةةةركة فيمةةةةةا يتعلةةةةةا بةةةةةالتقري

والتقيةةةةيم مق ةةةةعرا علةةةةى العميةةةةد وهةةةةع الجلةةةةة 

لةةم صةةاحسة التقيةةيم  ق بعةةا السيانةةات المقلةةعب

ت ص تلم من العميد وفة  حةال صةعفر أي معلعمةا

.مخفية يمكن أن صءثر  على قيمة العقار 

سحث القيم المقدرا ف  هذا التقرير ه  للعقار قيد ال

حيح وأي صععي  للقيمة على أجزاع العقار لن يكعن ص

ويجةةا ألا ص ةةتعمد هةةذه القيمةةة عي أغةةراض أخةةر  

 إن يمكن أن صكعن غير صحيحة إنا استعملت كذل

لا يجةةةةعع صضةةةةمين كةةةةد أو بعةةةةا مةةةةن هةةةةذا التقريةةةةر أو 

ر الإشةةةارا إليةةةه فةةة  أي وثيقةةةة أو صعمةةةيم أو بيةةةان ينشةةة

اري  مون الرجةةةعع لشةةةركة قةةةيم وشةةةريكه للتقيةةةيم العقةةة

يةة كما لا يجعع نشره بةأي طريقةة مون المعافقةة الخق

لر بةه الم سقة للشركة على الشكد والنص الذي يظ

.

يم صقيةة)بنةةاعً علةةى الغةةرض مةةن التقيةةيم وهةةع 

القةةةةةةعائم الماليةةةةةةة  ل ةةةةةةندول لاعةةةةةةدامموري 

م علةى فقد صم التقيةي( ريتسيكع ال ععمية 

(القيمة العاملة)أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحقا عن أي م تند قانعن  ل

د الةةةةةذي صةةةةةم صقييمةةةةةه أو بالن ةةةةةسة للم ةةةةةائ

رهن وصةم القانعنية الت  صتضمن الملكية أو الة

افتةةةةةةةراض أن المعلعمةةةةةةةات ح ةةةةةةةا افةةةةةةةاما 

( م ةةةةةةتندات الملكيةةةةةة وال ةةةةةة  )العميةةةةةد 

قائمة وسارية المفععل  

الحةةةةدوم واعطةةةةعال ح ةةةةا افةةةةاما العميةةةةد 

معلة والشركة غير م ة( م تندات الملكية)

عةةةن الحةةةدوم والاطةةةعال وبالتةةةال  الم ةةةاحة 

الاجماليةةةة لةةةخرض مةةةأخعنا ح ةةةا ال ةةة  

والشركة غير م معلة عن نل 

بنةةاعً علةةى نةةعع العقةةار وخ ائ ةةه وعلةةى الغةةرض

التكلفة العقار بأسلعبصقييمصممن التقييم فقد

طريقةةةةةة )وإسةةةةةلعب الةةةةةدخد ( الاحةةةةةلالطريقةةةةةة)

(  التدفقات النقدية المخ عمة

ار صم معاينة العقار عاهريا ولةم يةتم فحةص العقة

ح فقةةط إنشةائيا أو يعتسةةر صقريةةر التقيةةيم هةةذا صةةحي

ن إنا كةةان يحمةةد خةةتم الشةةركة وصعقيةة  المقيميةةي

المعتمدين بلا

م 2022صةةم صقيةةيم العقةةار وفقةةا للمعةةايير الدوليةةة 

لعقةار وصعتسر القيمة المقدرا ف  هذا التقرير ه  ل

يةيم قيد الدراسة وف  حالة صغيير الغرض مةن التق

ان يمكن ان صكعن هذه القيم غير صحيحة
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مةةةةةة  مةةةةةةديري ال ةةةةةةندول ومةةةةةةلاك ومةةةةةةديري العقةةةةةةار 

وم ةةةةةتأجري العقةةةةةار و كافةةةةةة اعطةةةةةراف المساشةةةةةرين 

.والغير مساشرين بكد ما يخص ال ندول
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الكستخدمين الاخرين العكي  هوية الكقيم العقاري

الم تثمرين -ريتصندول سيكع ال ععمية  ريتصندول سيكع ال ععمية  معضحة بالملخص التنفيذي

اساس القيكة الغرض من التقييم الاص  مح  التقييم

العاملةالقيمة 
سيكع القعائم  ل ندول لاعدامصقييم موري 

ريتال ععمية 
فندل 

وصا التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعكي         

صقرير يعضح منلجية وخقعات التقييم
ونتائج التقييم ويشمد صعر صعضيحية
لحدوم عصد معض  التقييم م 

صفاصيد السيانات
2025/06/30

يكعن استثماري او استخدام وف  بعا الحالات
وجزع العقار جزع م تخدم من قسد العميد

(وله اعتسارات خاصة م تثمر

102نطاق بحث الكقيم معيار رقم 

جم  المعلعمات الكافية عن طريا الزيارا الميدانية والمعاينة الظاهرا واجراع التحليلات وصم عمد مراسة من معاق  قريسة من
.معق  العقارات ومن مكاصا عقارية معتمدا ف  منققة العقار والتحري من جمي  المعلعمات ومراستلا ب عرا مقيقة

لساس القيكة

صاري   عل ف   ال عر الذي سيتم إستلامه لسي  أصد أو الذي سيتم مفعه لنقد ألتزام ف  معاملة صتم ف  عروف إعتيامية منتظمة بين المشاركين ف  الوهلقيمة العاملة ا
ضمن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة فقرا  104IVSكما يعرفلا المعيار . 9فقرا رقم (( 13)هذا التعريص مقتسا من المعيار الدول  لإعدام التقارير المالية . ")القياس

.التقييم عغراض الإمراج ف  التقارير المالية

101نطاق العك  معيار رقم 
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عكلة التقييم

الريال ال ععمي

معايير التقييم الكتبعة

را عةةن معةةايير صةةم صنفيةةذ جميةة  اععمةةال وفقًةةا لنظةةام المقيمةةين المعتمةةدين واللائحةةة التنفيذيةةة نات ال ةةلة بةةالتقييم العقةةاري ال ةةام
تقيةةةيم    والن ةةةخة اعخيةةةرا مةةةن معةةةايير ال( صقيةةةيم)التقيةةةيم المتسعةةةة التةةة  نشةةةرصلا مجلةةةة الليمةةةة ال ةةةععمية للمقيمةةةين المعتمةةةدين 

2020.ةاباوالمقيمين الةذين يلتزمةعن بمتقلساصةه وقةد صخضة  التقييمةات للمتابعةةة مةن قسةةد هةةذه الجلةةات وصتةضمةةن المراجةةعة صقة
م2022التقييم م  متقلسات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة وم در الكعلومات

المعلعمةات العارما بالتقةرير صةدرت مةن جلةات رسمية أو مكةاصا العقار بالمنقةقة الم تلدفة أو مكاصا متخ  ة باعبحاث و
.الدراسات وبالرجعع إلى قاعدا بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات الكهكة او الافتراضات الخاصة

لا صتحمد شركتنا أي م ءولية إعاع أية معلعمات يتم استلاملا من العميد و الت  من المفترض سلامتلا و إمكانية الاعتمام
لسياناتكما لا صقر شركتنا بدقة او اكتمال السيانات المتاحة و لا صعسر عن رأيلا و لم صقم بعرض اي نعع من الضمانات لدقة ا, عليلا 

.أو اكتماللا إلا فيما أشارت إليه بعضع  ف  هذا التقرير

قيود استخدام التقرير

صعد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف المعجه ولمن يتم إحالتلا إليه لغرض محدم م  عدم صحمد أي م ءولية من اي نعع 
عي طرف ثالث و لا يجعع نشر هذا التقرير كاملاً أو أي جزع منه أو الاشارا إليه ف  أي وثيقة أو بيان أو نشره مورية أو ف  اي وسيلة 

من مواع  الحيقة والحذر . صعاصد م  أي طرف ثالث مون الح عل على معافقة م سقة مكتعبة بالشكد وال يال الذي صظلر فيه
أن صحتفظ الشركة والمقيم بالحا ف  إمخال أي صعديلات وعمد أي مراجعة على التقييم أو معم نتيجة التقييم ف  عد عروف محدما
صحتفظ الشركة بالحا مون أي التزام بمراجعة ح ابات التقييم وصعديد وصنقيح نتائجه على ضعع معلعمات كانت معجعما ف  صاري 

.التقييم لكنلا اصضحت له لاحقا
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هيةتةضةمةنبةمةاالعةمةدنقالصحديدوبالعميدالاجتماع
اعطرافوالقةيةمةةةةأسةةةاسوالةتةةةةةةقةيةيةةةمغرضمةن

مةةهةاأوخاصةةةةافةتةراضةاتأيوالتقييمصاري والمعنية
.منهالمتعقعةالمخرجاتوالتكليةةةةصوضةع يتةضةمةنبةمةا

بناعً على نقال العمد و صحلةةيد 
ال عل يتم صحديد طرل التقييم
المةةةةةنةةةةاسةةةسةةةة و وضةةةة  كافةةةةةةةةةة 
الافتراضات و المدخلات للقةةيام 
بالح ابات المالية للعصعل إلى
القيمة ال عقيةةة وفقةةاً للةقةةرل 

.المختارا

العمد على إعةةدام التقريةةةر وفةقةةةةا 
لعصص التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعدام التقرير103

ميدانيةةةالوالمكتسيةةةال ةعقةةةيةالسياناتبجم القيام

ال ةةةةةعلاصجةاهةةاتمةعرفةةةةإلةةةىللعصعلصحليةةللاو

الت ال عقيةالمءشراتوالحةةةاليةةةةوال ابقةةةة
.التقييمطرلصقسياعندعليلاالاعتمامسيتم

مةةعةايةنةةة الةعقةةار و التةةعةةةرف عةلى 
خة ةائة ةةه و مةعاصةفةةةاصةةةةةةةةةةةةةةةةةةه و 
مقابقة الم تنةةةةدات م  الةعاقة 

و صحليد معق  العقار و 
الاستخدامات المحيقة بالعةةةقار 
م  صحديد نقال السحث الجغراف 
.واعنشقة و المشاري  المناسسة

مراح  العك 

11666الرياض -طريا عثمان بن عفان 8484مسنى رقم 7مكتا رقم -920025832هة الرقم المعحد 1449/03/15صاري  الانتلاع  1010927632هة سجد صجاري رقم 1447/05/03صاري  الانتلاع 1210000052صرخيص رقم -شركة قيم للتقييم 1010



QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

11



الامتثال للكعايير ولعكال البحث والاستق اء: 102الكعيار 

الحكم على موثوقية الكعلومات الكقدمة والتي تم لخذها في التقرير

:المتمثد ف  الامتثال للمعايير وأعمال السحث والاستق اع ونل  ف  السنعم اعصية102صم صنفيذ أعمال التقييم وفقا لمسدأ المعيار 

.(ريتسيكع ال ععمية صقييم موري ل ندول )م  غرض التقييم ( العاملةالقيمة )يتناسا أساس القيمة 

.ارلعقصجمي  اعملة عن طريا الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستف ارات المقروحة وقت التقييم لعا المكاصا المعتمدا ف  منققة ا

.صم صجمي  اعملة من الزيارات الميدانية وعمد صحليد وإجراعات عمليات ح ابية ونل  لضمان صعزيز أعمال التقييم على نحع ملائم

.الت  صم الاستشلام بلا للتأكد من كفاية جمي  هذه المعلعمات الت  صم الح عل عليلا للتأكد أنلا صكف  غرض التقييمالسياناتصم الحكم على 

.قيعم السحث والاستق اع الت  صم القيام بلا صشير الى القيعم ف  نقال العمد م  صحليد كافة مدخلات التقييم المذكعرا ف  التقرير

.صم التأكد من معثقيه المعلعمات المقدمة من المكاصا العقارية ف  منققة العقار وه  مكاصا معتمدا ومرخ ة ف  منققة العقار

12

الحكملسبابالحكمالبيانات والكعلوماتالجهة

العميد

صم التحقا من صحة ال كعكمعثعلال  

صم التحقا من صحة رخ ة السناع ف  من ة بلديمعثعلرخ ة السناع

معثعلعقعم الايجار
قيم ح اوصم التقييم( ال عل)العقعم الحالية لا صعكا مخد العقار (  من ة إيجار)صم استلام عقعم إلكترونية 

ال عل بعد المراجعة

ال عل

اخليةبيانات الشركة الد–مكاصا معتمدا ف  منققة العقار –المقابلات المساشرا –بناع على م ح ال عل معثعلأسعار المتر التجاري

معتمدا ب جلات رسمية ف  منققة العقارمعثعلالخسرا العملية للمكاصا العقار

م در م تقد وخارج  عن اعصد محد التقييممعثعلأستقلالية الم در
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الامتثال للكعايير ولعكال البحث والاستق اء

 صتناسا أعال السحث والاستق اع الت

صجري ف  إطار ملمة التقييم وغرض

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ ف  الح سان مد  معثعقية المعلعمات

.حتى لا صءثر سلساً على م داقية رأي التقييم

وصم النظر ف  المدخلات الملمة المقدمة

والسحث( من العميد او من ينعب عنه)للمُقيّم 

.فيلا وإثساصلا

سجيد كدّ من غرض التقييمق وأساس القيمةق ونقال

وحدوم السحث والاستق اعق وم امر المعلعمات الت 

يمكن الاعتمام عليلا ف  نقال العمدق والت  يجا

إي اللا لكافة أطراف ملمة التقييم

ف  حال وجعم قيعم على السحث والاستق اع الذي يقعم

به المُقيّم لا صمكنه من صقييم المدخلات والفرضيات

.بشكد كاف صم صعضيحلا ف  الفرضيات الخاصة

النظر ف  م داقية ومعثعقية المعلعمات المقدمة
:صم اعخذ اعمعر التالية ف  عين الاعتسار

.الغرض من التقييم
.أهمية المعلعمات بالن سة لنتيجة التقييم

.الخسرا العملية للم در فيما يتعلا بمعضعع التقييم
هد الم در م تقدٌ عن اعصد محد التقييم أو الم تفيد منه

وإجراع عمليات ح ابية وإجراع صحليلاصلم صجمي  اعملة الكافية
الزيارا الميدانيةق والمعاينةق: عن طريا وسائدق مثد

والاستف ارات وضمان صعزيز أعمال التقييم على نحع ملائم
ومرفا الحكم الملن  للتأكد من كفاية المعلعمات الت  صم

.الح عل عليلا والت  صف  بغرض التقييم

01

13

040506

0203
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية الكعلومات الكقدمة والتي تم لخذها في التقرير

14

:ملاحظة

نل  يعتسر صقييم العقارات بغرض صقييم إعدام التقارير المالية من ضمن حالات الخروج النظام  عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفاع بعا المتقلسات لغرض التقييم المعن 

ارف مسامي التقييم المتع: الإطار العام 

اعلا عليلا والمفاهيم الت  ينسغ  أصس

عند صقسيا هذه المعايير فيما يخص

المعضععية والحكم التقديري 

والكفاعا وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرا 

لا عن المعايير ه  الحالة الت  يجا في

ع  أو الإمتثال لمتقلا قاون  أو صشري

سات صنظيم  يختلص عن بعا المتقل

المذكعرا ف  التقارير 

ص مح بعا مءس ات 60.3

التقييم الملنية أو اللعائح 

ج عن التنظيمية بالإجراعات الت  صخر

د معايير التقييم الدولية وف  مث

هذه الظروف باستثناع ماورم 

60.2و60.1وصفه ف  الفقرصين 

ل   فلن يكعن التقييم الناصج عن ن

ممتثلاً للمعايير

نقال 101معيار –المعايير العامة 

التأكيد على أن : 20العمد فقرا 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر مد  

يجا: ملاعمة كافة المدخلات الملمة 

م نكر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطسيعتلا
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العقارات والعقارات الإستثكارية في إعداد التقارير الكالية 

الحكم على موثوقية الكعلومات الكقدمة والتي تم لخذها في التقرير

15

توضيح الصرق بين العقارات والعقارات الأستثكارية في القوائم الكالية 

العقارات "16عرف المعيار الدول  للمحاسسة رقم 

بأنلا ه  السنعم IFRS16“والالات والمعدات 

:الملمعسة الت  

 ل  يحتفظ بلا عستخداملا ف  أنتاج أو صعريد ال-

أو الخدمات أو الت  يحتفظ بلا لتأجيرها 

أو ( بأستثناع العقارات الإستثمارية)للغير

لإستخداملا ف  أغراض إمارية 

يتعق  أستخداملا خلال أكثر من فترا واحدا-

العقارات الكشكولة في 

بند العقارات والالات 

والكعدات في القوائم 

الكالية

العقارات " 40عرف المعيار الدول  للمحاسسة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلاهما–أو جزع من مسنى –أرض أو مسنى )عقار 

ى من قسد المال  أو من قسد الم تأجر عل)محتفظ به 

ماع لك ا إيرامات اعيجار أو لإان( أنه أصد حا أستخدام 

:رأس المال أو لكليلما ق وليا 

قأو لإستخدامه ف  نتاجق أو صعريد سل  قأو صقديم خدمات-

عغراض إمارية أو لسيعه ف  ال يال العامي لخعمال

العقارات الإستثكارية في 

القوائم الكالية 
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2030رؤية 

فيهيجداعمهاراًأكثراًنوطنسن َانطمعحنا
الذيوطننافم تقسديتمناهمامعاطنكد
مقةةدمةف نجعةةةلهأنالانقسدلنمعاًنسنيه
بالفةةرصوالتأهيةةةةدبالتةةةعلةةةةةيمالعةالةةةةةممول
فةةةةةةةةة المتقعراالخدماتوللجمي صتا الت 

هوالترفيال كنوال حيةالرعايةوالتععيص
“وغيره.

17

ول  العلد نائا رئيا مجلا الععراعالأمير محكد بن سلكان بن عبد العزيز ال سعود صاحا ال مع الملك  
.رئيا مجلا الشءون الاقت امية و التنمية

”
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خ عصةةاً فةة  ضةةد عدم من المسامرات الاستثمارية والعملاقة, ويتعق  أن ص تمر وصيرا هذا التحعل الليكل  نحع نمع اقت امي م تةةدام ف  ال نةةعات المقسةةلة
.كما يتعق  أن صت ةةارع عجلةةة صعطةةين المعرفة والتقنيات المستكرا. والشركات الرائدا, صحت مظلة صندول الاستثمارات العامة

النكو الاقت ادي في الككلكة العربية السعودية
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الجغراف ومعقعلاالمملكةف القسيعيةالمعارمبذل م تغلاً,الققاعاتمنكسيرعدمم تع علىنمعًاالحديثع رهخلالال ععميالاقت امشلد
مجمععةف لاًفاعوعضعاًعالم اقت امعشةةرينأكسةرضمنأصسححيث,متينةاقت اميةقاعدابناعالنمعهذاعننتج.الثالثالعالمقاراتبينوالحضاري
عملاقةعميةحكوشركات,فعالبنك وققاعقعيمال بنظاممدعةعمً,العالميةةالنفةطوأسةعالالعالةم الاقت ةامفة الرئي ةييناللاعسينوأحد,العشرين
.عالٍصأهيدناتسععميةكعامرعلىص تند

النةةمعمعةدلاترف منيعزعممةةا,والمةةال الاقت ةةاميالجانةةاعلىهيكليةةةإصلاحةةاتالماضةةيةال نةةعاتخةةلالال ععميةالعربيةالمملةةكةشلدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلىالحفاظم الاقت امي

منالعديدعلىمةةرصكزا2030ال ععميةةةرؤيةةةال ععميةةةالعربيةةةالمملةةكةأطلقت,النفطعلىالاعتماموصخفيصوصنعيعهالاقت امصقعيرسسيدوف 
م اهمةورف ةالإنتاجيصعزيزعلىمسةةن وم ةةتداممتةةنععاقت ةةامإلىال ععميالاقت امهيكدصحعلاستلدفتوالت ,والماليةالاقت اميةالإصلاحات

.الثالثالققاعوصمكين,الخاصالققاع

وشمد, ةةاميالاقتالتحةةعللتمةةكينالليكليةوالإصلاحاتالداعمةةةالمسةامراتمنالعديدصنفيذف الرؤيةإطلالمنذال ععميةالعربيةالمملكةنجحتكما
عاعداالالاقت اميةالققةةاعاتوإطةةلالالعطنيةةةوال ناعةةةالمحلةة المحتةةع صعةةزيزيشمدققةةاع بعةةدٍحةةعلمتمحةةعرارئي ةةيةجلةةعمعةةداالتحعلهذا

.العامةالماليةاسةةتدامةوصعةةزيز,والمتعسةةقةال غةةيراوالمنشةةآتالخةةاصالققاعمورصعظيمإلىيلدفصمكين وبعداًوصنميتيلا
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نظرة على القطاع العقاري



م 2024–مدينة مكة الككرمة –مؤشرات قطاع الضيافة 
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75%
متوس  معدل الاشغال

1250
185.000إجكالي عدد الصنادق

76%

5.5%
متوس  معدل العائد

268,000
إجكالي عدد الغرف الكتاحة

76%
(فنادق ) معدل الغرف الكتاحة 

24%
(مساكن حجاج)معدل الغرف الكتاحة 

18.95ML+
إجكالي عدد الكعتكرين

1.67ML+
إجكالي عدد الحجاج

20.62ML+
إجكالي عدد الزوار
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22

:نقاط القوة

.قرب العقار  من الحرم المك  ومشعر منى  •

القرل المحعرية الرئي ية المرصسقة طريقة العزيزية العام •

:صنعع الشرائح الم تلدفة•

يخدم الزوار الدينيين ق •

:نقاط الضعا

.  .طريا العزيزية يحتعي على عدم كسير من الفناملق مما يجعد التميز صحديًا•

.عرقلة الحركة المرورية  •

تحلي  الكخاطر الكرتبطة بالعقار 

11666الرياض -طريق عثكان بن عصان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هة الرقم الكوحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632هة سج  تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

:الصرص 
• الاستفاما من معق  الفندل ف  منققة حيعية صخدم الزوار خلال معاسم الحج والعمرا . 

.والإجاعات
.المقدسة .صنام  القلا على العحدات الفندقية المتعسقة والاقت امية القريسة من المشاعر•

• .قرب الفندل من مراكز خدماتق وأسعال صجاريةق ومرافا صدعم صجربة الزائر. 
• .قلة المشاري  الفندقية الجديدا المتعسقة ضمن نقال العزيزية مقارنة بالمنققة المركزية. 

:التحديات

اصة معاجلة المناف ة الشديدا من الفنامل المحيقة ف  المنققة المركزيةق خ. 

.خلال معاسم الحج والعمرا

• صقسيا أعلى معايير ال لامة والجعما صماشيًا م  اعنظمة الحكعمية الجديدا .  
.واشتراطات الليمة العامة لل ياحة

• ضمان استدامة الإيرامات على مدار ال نةق وصجاوع اعتمام الربحية على المعاسم .  
.فقط

• إمارا المخاطر التشغيلية المتعلقة بالاكتظاظق السنية التحتيةق ومشاري  .  
التقعير الم تقسلية حعل العزيزية

• معاجلة المناف ة الشديدا من الفنامل المحيقة ف  المنققة المركزيةق .  
خاصة خلال معاسم الحج والعمرا



 

بيانات العقار والخدمات الكتوفرة بكنطقة العقار

بيانات العقار

مخقط اعمير عسد الله الفي د الح  مكة المكرمة المدينة

فندل نعع العقار  الحج              شارع

166 رقم الققعة  ب23/15/1/ رقم المخقط

صجاري استخدام اعرض ح ا اعنظمة م1382.73 الم احة

الخدمات والكرافق الكتوفرة بكنطقة العقار

شسكة اللاصص كة صرف صح  شس شسكة مياه شسكة كلرباع

حديقة شسكة ص ريص مياه أسعال عامة م جد

فنامل الخدمات والمراكز الحكعمية خدمات طسية صجاري مركز 

مفاع مدن  محقة وقعم مقاعم بنعك
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مخط  الأمير عبد الله الصي  بح  مكة الككرمة يق  العقار ف  مدينة  أهمية المنققة نظرا عامة على المنققة

م تعية صضاريا اعرض
(السيمية)الععامد القسيعية 

لا يعجد م امر صلعث بالمنققة التلعث

مكة الككرمةمدينة وس المعق   المعق  من المدينة

(العمرانية)الععامد التخقيقية 

مكتملة السنية التحتية

مكتملة صجليزات السلدية

منتظمة الاضلاع خ ائص اعرض

تجاري استخدام اعرض أنظمة السناع

مور 22ح ا معامد الكتلة بحد اق ى  عدم الاموار–ن سة السناع 

عال  العرض والقلا
ععامد اقت امية

مرصفعة أسعار اعراض 

لا يعجد العجز والتعديات على العقار  ععامد قانعنية

العوام  الكؤثرة على العقار

24

الوصا محددات التأثير   عن ر التأثير
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وصا العقار

25

مكونات الكبنى

الاستخدام(2م)الكساحة الدور م

معاقص سيارات1,382.73بدروم1

استقسال1,018.74مور ارض 2

استقسال758.78ميزانين3

مقاعم1,016.88مور مقعم4

م لى1,016.88مور م لى5

سكن 1,2780.6اموار متكررا 6

سكن 755.03مور اخير7

خدمات44.19م عد+ بيت الدرج 8

خزانات1,125.17خزانات 9

مجاري6بيارا صرف 10

19,905الاجكالي
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(.رخ ة السناع )صم صحديد م احة م قحات السناع بناع على •

(.رخ ة السناع)سنة بناع على (11)م صحديد عمر العقار ب ص•

غرفة 428: عدم الغرف •

مور 15: عدم اعموار •

(2025/06/30)العقار ف  صاري  التقييمةالح•

:النحع التال  عند معاينة العقار صسين لنا أنه عسارا عن (فندل), مف د على



وصا العقار

26

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقا تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةاسقا مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم ال حيةالسلالمنوع العزل 

الكنيوم وزجاج دب ذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالكرافقالأبوابالارضيات

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

الأنظكة الكهرو ميكانيكية والتكييا

التكيياالك اعدالتكديدات والكخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية الكياه

مركزي م اعد3ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق لخرى–لنظكة الامن و السلامة 

مرافقمواقا السيارات لنظكة انذار واطصاء الحرائقلنظكة لمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطصاء الحرائق لك  لجزاء الصندق–لنظكة استشعار الحرائق غرفة تحكم و مراقبة–لجهزة تصتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة



موقع العقار

الحج: شارع  ةمكة الككرم:يق  العقار بمدينة  مخط  الأمير عبد الله الصي :ح  

N : 21.4344380 E : 39.859888 احداثيات الكوقع

27

موقع العقار مح  التقييم
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدوم و الاطعال

طعل الحد الحد الغرب  طعل الحد الحد الشرق  طعل الحد الحد الجنعب  طعل الحد الحد الشمال 

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

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلعمات ص  الملكية

نعع الملكية صاري  ال   رقم ال   اسم المال 

مقلقة  1441/02/18 520121013431 العقارية ريتشركة مشاعر 

30

إجمال  م احة الاراض  رقم المخقط رقم الققعة اسم الح 

1382,73  متر مربع ب23\15\1 166 مخقط اعمير عسدالله الفي د

:م احة اعرض–رقم المخقط -رقم الققعة -اسم الح  

:الحدوم و الاطعال

الافتراضات الخاصة بكلكية العقار
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وف  حةال عةةدم صحقةةا نلةة  يمكةةن أن يتأثر رأي قيمة العقارالعقار مرهعن ل الح بن  الرياض وعغراض هذا التقرير افترضنا وجعم ملكية سارية وخالية من أي ععائا 



Evaluation

31
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105معيار رقم السوقلسلوب 

33

. يعلةا حةديثاا منققةة والتة  صةم بنفةه  طريقة صقدير قيمة عقار أو أملاك عقارية بالاعتمام على المقارنة ال عقية بين العقار محد التقييم والعقارات المشابلة المعجةعما فة 

ابلة بنةاع علةى رات المشةعقةاويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محد التقييم من خةلال صقسيةا وحةدات مقارنةة مناسةسة والقيةام بتعةديلات وعمليةات ص ةعية علةى أسةعار بية  ال

.عناصر المقارنة 

:ينبغي تطبيق لسلوب السوق وإعطاءه الأولوية لو وزن مهم في الحالات التالية

.صم بي  اعصد محد التقييم مءخرًا ف  معاملة مناسسة عساس القيمة❖

.أن يكعن اعصد محد التقييم أو أصعل مشابلة له يتم صداوللا بنشاط ف  سعل مفتع ❖

.صعجد معاملات متكرراً أو حديثةً عصعل مشابلة يمكن ملاحظتلا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة الكعاملات الكقارنة هي ككا يلي

.صحديد وحدات المقارنة الت  ي تخدملا المشاركعن ف  ال عل نات ال لة❖

.صحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وح اب مقاييا التقييم الرئي ة لتل  المعاملات❖

.إجراع صحليد مقارن مت ا عوجه التشابه والاختاف النععية والكمية بين اعصعل المقارنة واعصد محد التقييم❖

.إجراع التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفرول بين اعصد محد التقييم واعصعل المقارنة❖

.صقسيا مقاييا التقييم المعدلة على اعصد محد التقييم❖

.صتم الت عية بين مءشرات القيمة إنا صم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلصةلسلوب 

34

. هع طريقة صقييم صقعم بح اب القيمة الرأسمالية او ال عقية لعقار ما بجم  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة المسان  المقامة على المعق

:وزن مهم في الحالات التالية/ينبغي لن يطبق لسلوب التكلصة ويعطى الأولوية

ج اعصةد عندما يتمكن المشةارك مةن إعةاما إنتةاج اعصةد بةنفا خ ةائص اعصةد محةد التقيةيمق مون قيةعم صنظيميةة أو قانعنيةةق وأن يةتم إنتةا❖

.ب رعة كافية بحيث لا يضقر المشارك إلى مف  مسلغ إضاف  لاستخدام اعصد فعرًا

.لا ينتج اعصد الدخد بقريقة مساشراق والقسيعة الفريدا لخصد صجعد استخدام أسلعب  الدخد وال عل غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة الم تخدمة على صكلفة الاحلالق مثد❖

:الطريقة الكستخدمة من لسلوب التكلصة

صكلفة أصد مماثدوه  طريقة العصعل إلى القيمة عن طريا ح اب: طريقة تكلصة الاحلال.ل

طريقة تقدير قيكة الكباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر اعفتراض  / العمر الحال  للمسنى )يتم ح اب طريقة الق ط الثابت بالقانعن : طريقة القس  الثابت -

.
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105لسلوب الدخ  معيار رقم 

35

ووفقًا للذا اعسلعب يتم صحديد قيمة اعصد بالرجةةةعع إلةةةةى. يقدم أسلعب الدخد مءشرًا للقيمة عن طريا صحعيد التدفقات النقدية الم تقسلية إلى قيمة حالية واحدا

.قيمة الإيرامات والتدفقات النقدية الت  يعلدها اعصد أو التكاليص الت  يعفرها

:ينبغي تطبيق لسلوب الدخ  وإعطاءه الأولوية لو وزن مهم في الحالات التالية

.عندما صكعن قدرا اعصد على صعليد الدخد هع العن ر اعساس  الذي يءثر على القيمة من وجلة نظر المشاركين ف  ال عل. أ.

.لة إن وجدتال صتعفر صعقعات معقعلةً لمسلغ الإيرامات الم تقسلية لخصد محد التقييم وصعقيتلا ولكن لا يعجد سع عدم قليد من المقارنات ال عقية نات . ب.

:طرق لسلوب الدخ 

لتدفقاةةةةةت النقديةةة غ اعلى الرغم من وجعم العديد من القرل لتقسيا أسلعب الدخد إلا أن اعساليا المتسعة ف  إطار أسلعب الدخد صعتمد بشكد كسير على خ م مسال

والمفاهيم العارما أمناه صنقسا جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)في  عساراٌ عن صقسيقات متنععة ف  استخدام طريقة التدفقات النقدية المخ عمة , الم تقسلية إلى قيمة حالية
.كافة طرل أسلعب الدخد

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية الكخ ومة 

قسيا طريقةيتم صوه  طريقة مالية لتقدير قيمة اصد مال  او حقيق  ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال ح اب القيمة الحالية للتدفقات النقدية الم تقسلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتدفقات النقدية المخ عمة لتقييم عقار او أملاك عقارية صدر مخلا بالاعتمام على صعق  الدخد الم تقسل  للعقار محد التقييم ويتم است

.من خلال ح اب القيمة الحالية ل اف  الدخد التشغيل  او صاف  القيمة الايجارية المتعقعة للعقار.

:طريقة الرسكلة الكباشرة

.يتم صقسيا طريقة الرسملة المساشرا ف  حال ان صاف  القيمة الايجار للعقار محد التقييم ثابتة ومت اوية للابد

:طريقة القيكة الكتبقية

هذا التقعير بعد أنمثدمة طريقة القيمة المتسقية صعتسر وسيلة لتقييم العقارات الت  يمكن صقديرها بتحديد أفضد صقعير مناسا للمعق  والملكية ومن ثم التنسء بقي

.يتم الانتلاع منه
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التسلس  الهرمي للقيكة العادلة–طرق التقييم الكستخدمة

36

لسلوب الدخ  لسلوب التكلصة لسلوب السوق لساليب التقييم 

لساسي بشكد مساعد بشكد مساعد بشكد اعسلعب الم تخدم 

التدفقات النقدية المخ عمة صكلفة الاحلال(اسعار الاراض  المعروضة –المقارنات ) الم ح الميدان  طرل التقييم الم تخدمة

العقار مدر للدخد ارض مقام عليلا مسنىلمعرفة العقارات المماثلة ف  ال علعدم الاستخدام / أسساب الاستخدام  

:طرق التقييم الكستخدمة

:  التسلس  الهرمي
:الت ل د اللرم  للقيمة العاملة هع الذي ي نص مدخلات أساليا التقييم الم تخدمة لقياس القيمة العاملة إلى ثلاث م تعيات وه  كالتال 

الحكم والتوثيقم درهاالت نيا بيان الكدخلاتالتوضيحالكستوى

الأول
ف  أسعال نشقة ( غير المعدلة)ه  اعسعار المعلنة 

لخصعل أو الإلتزامات المقابقة الممكن العصعل إليلا ف  
صاري  القياس وصعقى اعولية

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

الثاني
ه  المدخلات بخلاف اعسعار المعلنة العاقعة ضمن 
عاع الم تع  اعول والت  يمكن رصدها لخصد أو الإلتزام س

بشكد مساشر أو غير مساشر 

جارية العروض ال كنية وال كنية ص
ف  منققة العقار

ان ص نص ضمن الم تع  الث
مكاصا عقارية معتمدا ف  

منققة العقار

منلا معثعقة ح ا صحليد ال عل المشابلة والتأكد
–ا والمقابلات المساشر–بعد بحث وصحليد ال عل 

وأرشيص الشركة الداخل  للمعاملات وال فقات 

----------------ه  المدخلات الت  لايمكن رصدها وصعقى اعولية اعمن الثالث
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طريقة الكقارنات–لسلوب السوق –تقدير قيكة الارض 
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موقع العقار مح  
التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

طريقة المقارنة بالسيعع المشابلة -صقييم اعرض ح ا أسلعب ال عل 

العقارات المقارنة السند

العقار محد التقييمععامد الت عيات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

الت عية القيمة الت عية  القيمة 

12,00022,150***سعر المتر المرب 

معروض معروض ***الحالة 

2025/06/306/16/20256/16/2025العرض/ صاري  التقييم  

)  عروف ال عل 
1,108-%5.00-600-%5.00-***(التفاوض 

-%0.00-%0.00***شروط التمعيد 

(1,107.50)(600.00)***قيمة عروف ال عل

القيمة بعد الت عيات
اعولية

***11,40021,043

%5-560%1,3831,0350(2م)الم احة 

%5متعسط  %10منخفا عال  سلعلة العصعل

%5متعسط %10منخفا  عال  معق  العقار

%0م تعية %0م تعية  م تعية شكد اعرض

%10غير منتظمة  %15غير منتظمة  منتظمة الاضلاع طسعغرافية الارض 

%0صجاري سكن  %0صجاري سكن  صجاري سكن  الاستخدام

%20%110الشعارع المحيقة

%15.00%35.00الاجمال 

3,9903,156قيمة الت عية للمتر المرب 

15,39024,199قيمة المتر النلائية  بعد الت عية

%60%40المرجح المععون

20,675(المتر / ريال ) صاف  متعسط قيمة المتر 

28,588,185(  سععمي / ريال ) القيمة ال عقية النلائية لخرض 



طريقة الاحلال–لسلوب التكلصة –تقدير قيكة العقار 
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(التكاليص المساشرا ) صكاليص السناع : أولا 

(بالريال )القيمة 2م/ ريال 2الم قح مالسند

1,3832,2003,042,006السدروم

18,5173,50064,810,445إجمال  م احة م قح المسان   

67,852,451-(ريال ) الإجمال  

(  الغير مساشرا ) التكاليص  اعخر  :ثانيا 

2,035,574%3الرسعم الملنية 

2,035,574%3شسكة المرافا 

2,035,574%3صكاليص الإمارا  

4,071,147%6صكاليص التمعيد

6,785,245%10ربحية المقعر 

16,963,113(ريال ) الإجمال  

84,815,564(ريال ) إجال  صكلفة المسان   

صكلفة الإهلاك: ثالثا 

40سنة(سنة ) العمر الافتراض  للعقار  

11سنة ( سنة ) العمر الحال  للعقار  

29سنة (سنة ) العمر المتسق  للعقار  

28% معدل الاهلاك   

23,324,280ريالقيمة الاهلاك 

61,491,284(ريال ) قيمة المسنى النلائية  

قيمة العقار ح ا أسلعب التكلفة    : رابعاً  

28,588,185(ريال ) القيمة النلائية لخرض  

61,491,284(ريال ) القيمة النلائية للمسان  

90,079,469(ريال ) القيمة ال عقية للعقار  ح ا أسلعب التكلفة  

90,079,000بعد التقريا( ريال ) القيمة ال عقية للعقار  ح ا أسلعب التكلفة  



لفتراضات طريقة الكقارنات الكشابهة

:الي والإجراءات للح ول على تسويات دقيقة وهي كالت( طريقة الكقارنات الكشابهة)بناءً على الأسلوب الكستخدم في حساب القيكة وهو لسلوب السوق 

.صحديد الععامد الت  صءثر على قيمة العقار محد التقييم-
.العقار المقارن والعقار محد التقييمبين من عناصر المقارنة عن رات وخ ائص كد عقار مقارن م  العقار محد التقييم وصحديد الفرل ف  كدممقارنة س-
.دثإجراع الت عيات مقابد كد عن ر غير متما-

.التعصد إلى صاف  الت عية لكد عقار مقارن وصقسيقه عى سعر العحدا للعصعل إلى نقال سعر العحدا بعد الت عية للعقار محد التقييم

عر معقةعل ر سةأكثر سعر معقعل للعحدا ف  العقار محد التقييم ق ويتم اختيار سعر العحدا بعةد الت ةعية مةن أفضةد عقةار مقةارن ب ةعرا معتةاما باعتسةاره أكثةعلى أساس المد  ال عري يحدم المقُيّم -
.للعحدا ف  العقار محد التقييم

وقةد صختلةص الن ةسة لكةد مضةاعص % 5وهنةا صةم أفتةراض صخ ةيص ن ةسة جرت العاما ان صرويج م احة أقةد مةن اعرض يحقةا قيمةة أعلةى مقارنةة بةاعرض اعكسةر م ةاحة وأحيانةا العكةا ق : الضب  النسبي للكساحة •
.ح ا صقدير وخسرا المقيم العقاري باععتمام على حالة ال عل العقاري وخسرا المقيم

. ح ا حاله ال عل م  صغير العقت ق الن سة متغيراأو ف  حالة التفاوض على القيمة وقد صتغير عروف ال عل ( الزمنية)غالسا صتم الإشارا إلى الت عيات مقابد حالة وعروف ال عل بالت عية : حالة وظروف السوق•

.لكد م تع  % 5وعليه صم أفتراض ن سة ( منخفا,متعسط , عال  )حركة العصعل للعقار محد للتقييم سللة وكذل  سلعلة العصعل للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لكد م تع  % 5صم أفتراض ن سة ( منخفا,متعسط , عال  )المعق  هع مكان صعاجد العقار  سعاع كان على واجلة طريا أو صص ثان  أو له طريقين أو مدخلين وله صاثير مساشر على قيمة العقار  ق : موقع العقار •

% .5ق وهنا صم أفتراض ن ا من الخ ائص المامية الت  صعثر على العقار هع  شكد اعرض هد ه  منتظمة أو غير منتظمة : شك  الأرض•

.ح ا ص نيص الاستخدام % 5صم أفتراض ن سة للعقار والعقارات المقارنة ومن الممكن اشتمال العقار على أكثر من استخدام ق (صناع , عراع  , صجاري  مكتس  ,سكن  )مراعاا التخقيط الخاص بالعقار : الأستخدام•

.لكد شارع % 5وهنا صم أفتراض ن سة ق يعثر المعق  على قيمة العقارات ب فة مساشرا أنا كان على شارع واحد أوشارعين وكذل  بمايعفره من أطلاله وصعفير مزايا مختلفة: الشوارع الكحيطة •
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بيانات السوق+ تحلي  دخ  الصندق –طريقة الكقارنات –لسلوب السوق 
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موقع العقار مح  التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 
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صحليد مخد الفندل  -م ح ال عل 

الم اريص التشغيلية الاشغال ال نعي(  معسم الحج ) متعسط سعر التأجير عدم الغرفالت نيصاسم الفندل  المقارنة

%15%300250020نجعم3فندل مراس 1المقارنة 

%15%250240016نجعم 3فندل ثروات التقع 2المقارنة 

%15%220250013نجعم 3فندل الياسمين3المقارنة 

ح اب الدخد للفندل ح ا بيانات ال عل 

العحداالقيمةالسند

يعم365عدم أيام ال نة

ن سة ممعية %13معدل الاشغال ال نعي  

يعم47.45عدم أيام التشغيد سنعيا

يعم45عدم أيام معسم الحج

يعم0عدم أيام معسم رمضان 

يعم0عدم اعيام لساق  ال نة

غرفة428عدم الغرف 

ح اب صشغيد معسم الحج

حاج1952عدم الحجاج 

للحاج/ ريال 2800سعر التأجير للحاج

سععمي/ ريال 5,465,600إجمال  مخد معسم الحج



ومةطريقات التدفقات النقدية الكخ –تحلي  بيانات لفتراضات التقييم 

42

:معدل الخ م

(طريقة النكوذج التراككي)معدل الخ م 

صندول صداول ال ععمية 4.94معدل عائد ال ندات الحكعمية 

السن  المركزي ال ععمي1.8( متعسط ال نة الحالية)معدل التضخم 

ح ا حالة وعروف ال عل 1(الركعم واعنتعاش) علاوا مخاطر ال عل 

ح ا حالة وعرول العقار1(  التكاليص الناصجة للعقار)علاوا المخاطر الخاصة 

%9والتقريا معدل الخ م  بعد جم  السيانات أعلاه
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:العائدمعدل

سةتثمارات طريقة الإستخلاص من ال عل بالنظر الى نشةاط ال ةعل وصقةارير شةركة قةيم للا–صحليد معدل الرسملة 

ة قةيم المشابلة وكذل  بالنظر للتقارير الاقت ةامية ال ةامرا مةن بعةا مراكةز الدراسةات ومةن مركةز معلعمةات شةرك

وبنةاع علةى افتةراض صشةغيد الفنةدل لمعسةم % 7حتةى % 5للتقييم فقد صسين لنا أن العائد ف  المنققة يتةراو  مةا بةين 

كما يعجد العديد من الععامد الت  صءثر على معدل العائد صتمثةد% 5الحج فقط فقد صم افتراض معدل العائد بن سة 

فةة  معقةةة  المسنةةةى وعمةةةرا وحالتةةه ووضةةة  الم ةةةتأجرين ومرجةةةة المخةةةاطر المرصسقةةة بال ةةةدام يتةةةأثر معةةةدل الرسةةةملة

.  بمعدلات القلا والعرض لنفا النعع من العقارات

:والرلسكاليةالتشغيليةالنصقاتمعدل

يتحمللات الالنفقاته الرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاته التشغيليةالنفقات

-%15غيليةالتشالنفقاتن سةوصمثدالملائمال نعيالدخدلتحقياجيداحالةف عليهالحفاظبلدفالمال 

صكعنمعظملاكعنالمقدمةوالخدماتالحجمح االمحيقةالمنققةف مشابلةلمشاري بالن سة25%

0%اق بعوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوصم(واحدبعقدمءجرالعقار)قالغالاف واحدابعقعم

ف الاخذم ال نعاتلساق %15معدلافتراضصمالعقدانتلاعوبعدللم تأجرلتحمللاوالثانيةاعولىلل نتين

.فقطالحجلمعسمالفندلصشغيدالاعتسار

:الدخ  التأجيري

م و 2024صم صحليد مخةد العقةار مةن خةلال الاطةلاع علةى العقةعم الخاصةة بالعقةار وعك ةلا فة  ح ةاب القيمةة ل ةنة 

عةدل نمةع صحليةد بيانةات ال ةعل مة  افتةراض منتةائحم وبعد انتلاع العقد صم افتراض الدخد التةأجيري بنةاع علةى 2025

مةن كامةد القيمةة الايجاريةة ( فتةرا ثلاثةة شةلعر % ) 25لكد فترا م  الاخذ بالاعتسةار خ ةم % 3من ال نة الثالثة بعاق  

مةةن ال ةةنة ال امسةةة حتةةى % 2لل ةةنة الثالثةةة المقترضةةة للتح ةةينات وإعةةاما التةةأجير  وكمةةا صةةم افتةةراض معةةدل نمةةع 

سةين لنةا ال نة العاشرا صماشياً م  صعقعات النمع ف  منققة العقار و بنةاع علةى المعلعمةات المرسةلة مةن العميةد ص

نل  ف  صقدير القيمةافنراضانه يتم صشغيد الفندل لمعسم الحج فقط وبناعً عليه صم 

افتراضات طريقة خ م التدفقات النقدية

لاولىإجمال  الدخد التأجيري للفندل ال نة ا
4,761,000       

%9معدل الخ م

2نة إجمال  الدخد التأجيري للفندل  من ال 
5,465,600       

%5معدل الرسملة 

%3ةسنعي من ال نة الثالث-معدل النمع %15ةوالراسماليمعدل الم اريص التشغيلية 

10(سنعات)فترا التدفقات النقدية معسم الحج فقطصشغيد الفندل 



لسلوب الدخ –تقدير قيكة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثكار 

القيكة 2025202620272028202920302031203220332034
الاستردادية

12345678910

%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%3.00%0.00%0.00قيكة النكو الكتوقعة

4,761,0004,761,0005,465,6005,629,5685,798,4555,972,4096,151,5816,336,1286,526,2126,721,9996,923,659اجكالي الدخ  التأجيري الصعلي 

00844,435869,768895,861922,737950,419978,9321,008,3001,038,549%15ناقص معدل الك اريا  التشغيلية 

4,761,0005,465,6004,785,1334,928,6875,076,5475,228,8445,385,7095,547,2805,713,6995,885,110(NOI)صافي الدخ  التشغيلي للكبني 

القيكة 
الاستردادية للكبني

4,761,0005,465,6004,785,1334,928,6875,076,5475,228,8445,385,7095,547,2805,713,6995,885,110117,702,195صافي التدفقات النقدية

معام  الخ م 
0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224

4,367,8904,600,2863,695,0003,491,6063,299,4073,117,7892,946,1672,783,9932,630,7462,485,93449,718,679القيكة الحالية للتدفقات النقدية

83,137,498صافي القيكة الحالية  للعقار

83,137,498القيكة النهائية للعقار

83,137,000(ريببعد التق)القيكة النهائية للعقار 



القيكة النهائية للعقار

صقدير ال عر العامل كتابةرقماًصقدير ال عر العامل 

44

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

ثلاثة وثكانون مليون ومائة وسبعة وثلاثون للا ريال سعودي 83,137,000

د طريقة لتقدير صعتسر أفض( طريقة التدفقات النقدية المخ عمة)استناما الى غرض التقييم وطسيعة العقار وخ ائ ه كعنه فندل فإن صقييم العقار بأسلعب الدخد 

:وه  ح ا الاص  ( بعد التقريا)م والت  صم التعصد اليلا بأسلعب الدخد كأساس للقيمة العاملة للعقار محد التقييم2025/06/30ال عر ف  صاري  القياس بتاري  

اعتكد هذا التقرير الكدير  التنصيذي   
اسماعيد محمد الدبيخ 
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ملاحق

Attachments

QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT
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الكستندات الكستلكة من العكي 

46

الصك
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فريق العك 

إسماعيد الدبيخ 

مقيم عقاري أساس  عميد

121000005عضعية رقم 

سالم محمد ال فائ 

مقيم عقاري أساس  عميد

1210000013عضعية رقم 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

أحمد صالح العقاس

منت امقيم عقاري 

1220003236عضعية رقم 
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مقيم ريان مسارك الدوسري 
منت اعقاري 

1210003808عضعية رقم 



الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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(4)فندق إسكان 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 

2025/06/30:التقرير تاريخ  464718:رقم التقرير
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قرير تقييم عقاريت



بموجب  العزيزية حي كرمة مكة المواقع في مدينة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار ال

يم الدوليبة المعتمبدين متبعبين فبي  لبن النوبخة ا خيبرع مبن معبايير التقيببناء على الترخيص الممنوح لنا من قبب  الييةبة الوبعودية للمقيميبينم2025/05/20التكليف الصادر منكم بتاريخ 

قد تم الوصول ودراسة منطقة الووق المحيطة بالعقار وعم والمتعارف علييا وقواعد واخلاقيات الميببنة للوصببول إلى التقببييم النيائي الحببيادي بناء على المعاينببة الفعلببية من فريببق ال

.ة بمببا يحمببله ك  تقببرير وعلبببيه يوعدنا ان نتببببقدم لكم بشيادع التقييم العقاري الواردع ادناهفباستببخدام طببرق التقيببيم المببختلتقدير القيمة العادلة إلى 

بسععر وقعدرف فقع  ، الواقعبة بمدينبة مكبة المكرمبةم 2025/06/30بناءً على الدراسة المنجزع فإننا نرفق لكم نتائج تقدير القيمة العادلة للعقبار فنبدق وعلبى وابعيا البراان بتباريخ التقبدير 

.ريال سعودي-مائة وتسعة مليون واربعمائة وسبعون ألف ( 109,470,000)

اعتمد اذا التقرير المدير التنفيذي إسماعي  محمد الدبيخي

اب1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموج  رخصة رقم 

مع خالص الشكر والتقدير

المحترمينريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

(مكة المكرمة)بمدينة العزيزية حي -4فندق إسكان تقرير تقييم : الموضوع 

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتياء  1010927632اب سج  تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتياء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم
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الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال فائع عضوية رقم  1210000052اسماعي  محمد الدبيخي عضوية رقم                     
1220003236أحمد صالح العطاس عضوية رقم 1210003808عضوية رقم ريان مبارك الدوسري 

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

العقاريةريتشركة مشاعر 
صندوق سيكو الوعودية ريت 

الموتثمرين
ريتصندوق سيكو الوعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم الغرض من التقييم

حي العزيزية –مكة المكرمة  فندق تقييم دوري  عداد القوائم المالية 
لصندوق سيكو الوعودية ريت

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2025/06/15 أسلوب الدخ -أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسبية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2025/06/30 العادلةالقيمة  مطلقة 

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم رقم الصك وتاريخه

2025/06/30 الاستخدام الحالي

ريال سعودي109,470,000: تقدير القيمة العادلة
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قائمة المحتويات

رالفرايات والقيود المحددع للتقري

نطاق العم 

نظرع عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية الوعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة
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م لا تتحمببب  شبببركتنا أي موبببءولية إعاء أيبببة معلومبببات يبببت
اسبببتلاميا مبببن العميببب  والتبببي مبببن المفتبببرض سبببلامتيا
او وإمكانيبببة الاعتمببباد علييبببا ق كمبببا لا تقبببر شبببركتنا بدقبببة

اكتمبببال البيانبببات المتاحبببة ولا تعببببر عبببن رأييبببا ولبببم تقبببم
يببا بعبرض اي نبوع مبن الضببمانات لدقبة البيانبات أو اكتمال

.  إلا فيما أشارت إليه بواوح في اذا التقرير

المعلومبببات المقدمبببة بواسبببطة جيبببات أخبببر  خصوصبببا 

ار فيمببببا يتعلببببق بببببالتخطيض وامببببتلاك ا رض والاسببببتةج

وغيراببا والتببي أسببا علييببا كبب  اببذا التقريببر أو جببزء منببه 

يعيبا اعتبرت موثوق بياق ولكبن لبم يبتم تدكيبد صبحتيا جم

ة لصبحة في ك  الحالات كما لم يتم تقديم امان بالنوبب

اببذه المعلومببات إ ا عيببر عببدم صببحة اببذه المعلومببات 

.فإن القيمة الواردع في اذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن موبببببءولية الشبببببركة فيمبببببا يتعلبببببق ببببببالتقري

والتقيببببيم مقصببببورع علببببى العميبببب  واببببو الجيببببة 

لببم صبباحبة التقيببيم  ق بعببا البيانببات المطلببوب

ت توتلم من العمي  وفبي حبال تبوفر أي معلومبا

.مخفية يمكن أن تءثر  على قيمة العقار 

بحث القيم المقدرع في اذا التقرير اي للعقار قيد ال

حيح وأي توعيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكون ص

ويجبب  ألا توببتعم  اببذه القيمببة  ي أغببراض أخببر  

.نإ  يمكن أن تكون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

ارع لا يجوع تضمين ك  أو بعا من ابذا التقريبر أو ا شب

وع إليببه فببي أي وثيقببة أو تعمببيم أو بيببان ينشببر دون الرجبب

وع لشبببركة قبببيم وشبببريكه للتقيبببيم العقببباري  كمبببا لا يجببب

نشبببره ببببدي طريقبببة دون الموافقبببة الخطيبببة الموببببقة

.للشركة على الشك  والنص الذي يظير به

يم تقيبب)بنبباءً علببى الغببرض مببن التقيببيم واببو 

القببببببوائم الماليببببببة لصببببببندوق لاعببببببداددوري  

يم فقبببد تبببم التقيببب( ريبببتسبببيكو الوبببعودية 

(.القيمة العادلة)على أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحقق عن أي موتند قانوني ل

  البببببذي تبببببم تقييمبببببه أو بالنوببببببة للموبببببائ

ران وتبم القانونية التي تتضمن الملكية أو الب

افتبببببببراض أن المعلومبببببببات حوببببببب  افبببببببادع 

( موببببببتندات الملكيبببببة والصببببببن )العميببببب  

.قائمة وسارية المفعول

-الحببببدود وا طببببوال حوبببب  افببببادع العميبببب  

ولة والشببركة غيببر موببة( موببتندات الملكيببة )

عبببببن الحبببببدود والاطبببببوال وبالتبببببالي الموببببباحة 

الاجماليبببببة لببببب رض مبببببدخو ع حوببببب  الصبببببن 

.والشركة غير موةولة عن  لن

بنبباءً علببى نببوع العقببار وخصائصببه وعلببى الغببرض

التكلفة العقار بدسلوبتقييمتممن التقييم فقد

طريقبببببة )وإسبببببلوب البببببدخ  ( الاحبببببلالطريقبببببة)

( . التدفقات النقدية

ار تم معاينة العقار عااريا ولبم يبتم فحبص العقب

ح فقببض إنشبائيا أو يعتبببر تقريببر التقيببيم اببذا صببحي

ن إ ا كببان يحمبب  خببتم الشببركة وتوقيببع المقيميببي

.المعتمدين بيا

م 2022تببم تقيببيم العقببار وفقببا للمعببايير الدوليببة 

لعقبار وتعتبر القيمة المقدرع في اذا التقرير اي ل

يبيم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض مبن التق

. يمكن ان تكون اذه القيم غير صحيحة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

الح تقر شركة قيم للتقيبيم بعبدم وجبود تعبارض مصب

مببببببع مببببببديري الصببببببندوق ومببببببلاك ومببببببديري العقببببببار 

وموبببببتدجري العقبببببار و كافبببببة ا طبببببراف المباشبببببرين 

.والغير مباشرين بك  ما يخص الصندوق
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المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

الموتثمرين–ريتصندوق سيكو الوعودية  صندوق سيكو الوعودية  ريت مواحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة 
تقييم دوري  عداد القوائم المالية لصندوق 

ريتسيكو الوعودية  
فندق

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير يواح منيجية وخطوات التقييم
ونتائج التقييم ويشم  صور توايحية
لحدود  ص  مواع التقييم مع

تفاصي  البيانات

2025/06/30
يكون استثماري او استخدام وفي بعا الحالات
وجزء العقار جزء موتخدم من قب  العمي 

(وله اعتبارات خاصة موتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارع الميدانية والمعاينة الظاارع واجراء التحليلات وتم عم  دراسة من مواقع قريبة من
.موقع العقارات ومن مكات  عقارية معتمدع في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستيا بصورع دقيقة

أساس القيمة

تاريخ ووق فيي الوعر الذي سيتم إستلامه لبيع أص  أو الذي سيتم دفعه لنق  ألتزام في معاملة تتم في عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين في الوالقيمة العادلة ا
امن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة فقرع  104IVSكما يعرفيا المعيار . 9فقرع رقم (( 13)اذا التعريف مقتبا من المعيار الدولي  عداد التقارير المالية . ")القياس

.التقييم  غراض ا دراج في التقارير المالية

101نطاق العمل معيار رقم 

08QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتياء  1010927632اب سج  تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتياء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  8



عملة التقييم

الريال الوعودي

معايير التقييم المتبعة

رع عببن معببايير تببم تنفيببذ جميببع ا عمببال وفقًببا لنظببام المقيمببين المعتمببدين واللائحببة التنفيذيببة  ات الصببلة بببالتقييم العقبباري الصبباد
تقيبببيم    والنوبببخة ا خيبببرع مبببن معبببايير ال( تقيبببيم)التقيبببيم المتبعبببة التبببي نشبببرتيا مجلبببة الييةبببة الوبببعودية للمقيمبببين المعتمبببدين 

2020.بابقوالمقيمين البذين يلتزمبون بمتطلباتبه وقبد تخضبع التقييمبات للمتابعببة مبن قببب  اببذه الجيببات وتتبضمببن المراجببعة تطب
م2022التقييم مع متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومبات الواردع بالتقبرير صبدرت مبن جيبات رسمية أو مكبات  العقار بالمنطبقة الموتيدفة أو مكات  متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

لا تتحم  شركتنا أي موءولية إعاء أية معلومات يتم استلاميا من العمي  و التي من المفترض سلامتيا و إمكانية الاعتماد
لبياناتكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأييا و لم تقم بعرض اي نوع من الضمانات لدقة ا, علييا 

.أو اكتماليا إلا فيما أشارت إليه بواوح في اذا التقرير

قيود استخدام التقرير

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتيا إليه لغرض محدد مع عدم تحم  أي موءولية من اي نوع 
 ي طرف ثالث و لا يجوع نشر اذا التقرير كاملاً أو أي جزء منه أو الاشارع إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة 

من دواعي الحيطة والحذر . تواص  مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة موبقة مكتوبة بالشك  والوياق الذي تظير فيه
أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق في إدخال أي تعديلات وعم  أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في ع  عروف محددع
تحتفظ الشركة بالحق دون أي التزام بمراجعة حوابات التقييم وتعدي  وتنقيح نتائجه على اوء معلومات كانت موجودع في تاريخ

.التقييم لكنيا اتضحت له لاحقا
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هيبتبضبمبنببمباالعبمب نطاقتحديدوبالعمي الاجتماع
ا طرافوالقبيبمبببةأسببباسوالبتببببببقبيبيبببمغرضمبن

مبةاباأوخاصبببةافبتبرااباتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليببببفوابوحيتبضبمبنببمبا

بناءً على نطاق العم  و تحلببي  
الووق يتم تحديد طرق التقييم
المبببببنبببباسبببببببة و واببببع كافبببببببببة 
الافترااات و المدخلات للقببيام 
بالحوابات المالية للوصول إلى
القيمة الووقيببة وفقبباً للبطببرق 

.المختارع

العم  على إعببداد التقريبببر وفبقببببا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيببةالوالمكتبيببةالوبوقبببيةالبياناتبجمعالقيام

الوبببببوقاتجباابباتمبعرفبببةإلبببىللوصولتحليببلياو

التيالووقيةالمءشراتوالحببباليبببةوالوابقبببة
.التقييمطرقتطبيقعندعليياالاعتمادسيتم

مببعبايبنببة البعقببار و التببعبببرف عبلى 
خبصبائبصببه و مبواصبفببباتببببببببببببببببببه و 
مطابقة الموتنببببدات مع البواقبع

و تحلي  موقع العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالعبببقار 
مع تحديد نطاق البحث الجغرافي
.وا نشطة و المشاريع المناسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمث  في الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء و لن في البنود ا تية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لمبدأ المعيار 

.(ريتسيكو الوعودية  تقييم دوري لصندوق )مع غرض التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.ارلعقتجميع ا دلة عن طريق الزيارات الميدانية وقت معاينة العقار مع الاستفوارات المطروحة وقت التقييم لعا المكات  المعتمدع في منطقة ا

.تم تجميع ا دلة من الزيارات الميدانية وعم  تحلي  وإجراءات عمليات حوابية و لن لضمان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي تم الاستشياد بيا للتدكد من كفاية جميع اذه المعلومات التي تم الحصول علييا للتدكد أنيا تكفي غرض التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيوده البحث والاستقصاء التي تم القيام بيا تشير الى القيودع في نطاق العم  مع تحلي  كافة مدخلات التقييم المذكورع في التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية في منطقة العقار واي مكات  معتمدع ومرخصة في منطقة العقارةتم التدكد من موثقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العمي 

تم التحقق من صحة الصكوكموثوقالصن

تم التحقق من صحة رخصة البناء في منصة بلديموثوقرخصة البناء

موثوقعقود الايجار
قيم  وتم التقييم حو( الووق)العقود الحالية لا تعكا دخ  العقار (  منصة إيجار)تم استلام عقود إلكترونية 

الووق بعد المراجعة

الووق

يةبيانات الشركة الداخل–مكات  معتمدع في منطقة العقار –المقابلات المباشرع –بناء على موح الووق موثوقأسعار المتر التجاري

معتمدع بوجلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخبرع العملية للمكات  العقار

مصدر موتق  وخارجي عن ا ص  مح  التقييمموثوقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

يتتناس  أعال البحث والاستقصاء الت

تجري في إطار ميمة التقييم وغرض

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ في الحوبان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تءثر سلباً على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات الميمة المقدمة

والبحث( من العمي  او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.فييا وإثباتيا

سجي  ك ّ من غرض التقييمق وأساس القيمةق ونطاق

وحدود البحث والاستقصاءق ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد علييا في نطاق العم ق والتي يج 

إيصاليا لكافة أطراف ميمة التقييم

في حال وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرايات

.بشك  كاف تم توايحيا في الفرايات الخاصة

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

.الغرض من التقييم
.أامية المعلومات بالنوبة لنتيجة التقييم

.الخبرع العملية للمصدر فيما يتعلق بمواوع التقييم
ا  المصدر موتق ٌ عن ا ص  مح  التقييم أو الموتفيد منه

وإجراء عمليات حوابية وإجراء تحليلاتيم تجميع ا دلة الكافية
الزيارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طريق وسائ ق مث 

والاستفوارات وامان تعزيز أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفق الحكم الميني للتدكد من كفاية المعلومات التي تم

.الحصول علييا والتي تفي بغرض التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

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

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

. ستيفاء بعا المتطلبات لغرض التقييم المعني

ارف مبادي التقييم المتع: ا طار العام 

اعيا علييا والمفاايم التي ينبغي أتب

عند تطبيق اذه المعايير فيما يخص

المواوعية والحكم التقديري 

والكفاءع وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرع 

يا عن المعايير اي الحالة التي يج  في

عي أو ا متثال لمتطل  قاوني أو تشري

بات تنظيمي يختلف عن بعا المتطل

المذكورع في التقارير 

تومح بعا مءسوات 60.3

التقييم المينية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية با جراءات التي تخر

  معايير التقييم الدولية وفي مث

اذه الظروف باستثناء ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لن  فلن يكون التقييم الناتج عن  

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التدكيد على أن : 20العم  فقرع 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر مد  

يج : ملاءمة كافة المدخلات الميمة 

م  كر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطبيعتيا



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

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

العقارات "16عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

بدنيا اي البنود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

ولع يحتفظ بيا  ستخداميا في أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التي يحتفظ بيا لتدجيراا 

أو ( بدستثناء العقارات ا ستثمارية)للغير

 ستخداميا في أغراض إدارية 

يتوقع أستخداميا خلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

العقار ا ستثماري على أنه أي  IAS40" ا ستثمارية 

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

ى من قب  المالن أو من قب  الموتدجر عل)محتفظ به 

ماء لكو  إيرادات ا يجار أو  ان( أنه أص  حق أستخدام 

:رأس المال أو لكلييما ق وليا 

أو  ستخدامه في نتاج أو توريد سلع أو تقديم خدمات-

 غراض إدارية أو

لبيعه في الوياق العادي ل عمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتياء  1010927632اب سج  تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتياء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 16



2030رؤية 

فيهيجداعدااراًأكثروطمماًنبنيَانطموحنا
الذيوطننافموتقب يتمناهمامواطنك 

مقببدمةفينجعبببلهأنالانقب لنمعاًنبنيه
بالفببرصوالتدايبببب بالتبببعلبببببيمالعبالبببببمدول
فبببببببببيالمتطورعالخدماتوللجميعتتاحالتي

هوالترفيالوكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولي العيد نائ  رئيا مجلا الوعراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاح  الومو الملكي 
.رئيا مجلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”
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خصوصبباً فببي ابب  عدد من المبادرات الاستثمارية والعملاقة, ويتوقع أن توتمر وتيرع اذا التحول الييكلي نحو نمو اقتصادي موتببدام في الونببوات المقبببلة
.كما يتوقع أن تتوببارع عجلببة توطببين المعرفة والتقنيات المبتكرع. والشركات الرائدع, تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة

النمو الاقتصادي في المملكة العربية السعودية

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832هع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632هع سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 18

الجغرافيوموقعياالمملكةفيالطبيعيةالمواردبذلنموتغلاً,القطاعاتمنكبيرعددموتو علىنموًاالحديثعصرهخلالالوعوديالاقتصادشيد
مجموعةفيلاًفاعوعضواًعالمياقتصادعشببرينأكببرامنأصبححيث,متينةاقتصاديةقاعدعبناءالنمواذاعننتج.الثالثالعالمقاراتبينوالحضاري
عملاقةوميةحكوشركات,فعالبنكيوقطاعقويماليبنظاممدعبومً,العالميبةالنفبضوأسبواقالعالبميالاقتصبادفبيالرئيوبييناللاعبينوأحد,العشرين
.عالٍتداي  اتسعوديةكوادرعلىتوتند

النببمومعبدلاترفعمنيعزعممببا,والمبباليالاقتصبباديالجانبب علىايكليببةإصلاحبباتالمااببيةالونببواتخببلالالوعوديةالعربيةالمملببكةشيدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلىالحفاظمعالاقتصادي

منالعديدعلىمببرتكزع2030الوعوديببةرؤيببةالوعوديببةالعربيببةالمملببكةأطلقت,النفضعلىالاعتمادوتخفيفوتنويعهالاقتصادتطويرسبي وفي
مواامةورفعةا نتاجيتعزيزعلىمبببنيوموببتداممتببنوعاقتصببادإلىالوعوديالاقتصادايك تحولاستيدفتوالتي,والماليةالاقتصاديةا صلاحات

.الثالثالقطاعوتمكين,الخاصالقطاع

وشم ,صبباديالاقتالتحببوللتمببكينالييكليةوا صلاحاتالداعمببةالمببادراتمنالعديدتنفيذفيالرؤيةإطلاقمنذالوعوديةالعربيةالمملكةنجحتكما
واعدعالالاقتصاديةالقطبباعاتوإطببلاقالوطنيببةوالصناعببةالمحلببيالمحتببو تعببزيزيشم قطبباعيبعببدٍحببولمتمحببورعرئيوببيةجيببودعببدعالتحولاذا

.العامةالماليةاسببتدامةوتعببزيز,والمتوسببطةالصغببيرعوالمنشببآتالخبباصالقطاعدورتعظيمإلىييدفتمكينيوبعداًوتنميتييا
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نظرة على القطاع العقاري



م 2024–مدينة مكة المكرمة –مؤشرات قطاع الضيافة 
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75%
متوس  معدل الاشغال

1250
185.000إجمالي عدد الفنادق

76%

5.5%
متوس  معدل العائد

268,000
إجمالي عدد الغرف المتاحة

76%
(فنادق ) معدل الغرف المتاحة 

24%
(مساكن حجاج)معدل الغرف المتاحة 

18.95ML+
إجمالي عدد المعتمرين

1.67ML+
إجمالي عدد الحجاج

20.62ML+
إجمالي عدد الزوار
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:نقاط القوة

.قرب العقار  من الحرم المكي ومشعر منى  •

الطرق المحورية الرئيوية المرتبطة طريقة العزيزية العام •

:تنوع الشرائح الموتيدفة•

يخدم الزوار الدينيين ق •

:نقاط الضعف

.  .طريق العزيزية يحتوي على عدد كبير من الفنادقق مما يجع  التميز تحديًا•

.عرقلة الحركة المرورية  •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 
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:الفرص 
• الاستفادع من موقع الفندق في منطقة حيوية تخدم الزوار خلال مواسم الحج والعمرع . 

.وا جاعات
.المقدسة .تنامي الطل  على الوحدات الفندقية المتوسطة والاقتصادية القريبة من المشاعر•

• .قرب الفندق من مراكز خدماتق وأسواق تجاريةق ومرافق تدعم تجربة الزائر. 
• .قلة المشاريع الفندقية الجديدع المتوسطة امن نطاق العزيزية مقارنة بالمنطقة المركزية. 

:التحديات

اصة مواجية المنافوة الشديدع من الفنادق المحيطة في المنطقة المركزيةق خ. 

.خلال مواسم الحج والعمرع

• تطبيق أعلى معايير الولامة والجودع تماشيًا مع ا نظمة الحكومية الجديدع .  
.واشتراطات الييةة العامة للوياحة

• امان استدامة ا يرادات على مدار الونةق وتجاوع اعتماد الربحية على المواسم .  
.فقض

• إدارع المخاطر التشغيلية المتعلقة بالاكتظاظق البنية التحتيةق ومشاريع .  
التطوير الموتقبلية حول العزيزية

• مواجية المنافوة الشديدع من الفنادق المحيطة في المنطقة المركزيةق .  
خاصة خلال مواسم الحج والعمرع



 

بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

فندق نوع العقار  العزيزية العام  شارع

رقم القطعة    277\1
ج7/ 1/21

رقم المخطض

سكني تجاري استخدام ا رض حو  ا نظمة م1287,97 المواحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الياتف كة صرف صحي شب شبكة مياه شبكة كيرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة موجد

فنادق الخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية تجاري مركز 

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

موتوية تضاريا ا رض
(البيةية)العوام  الطبيعية 

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

مكة المكرمةمدينة وس الموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوام  التخطيطية 
مكتملة البنية التحتية

مكتملة تجييزات البلدية

منتظمة الاالاع خصائص ا رض

سكني تجاري استخدام ا رض أنظمة البناء

دور 22حو  معام  الكتلة بحد اقصى  عدد الادوار–نوبة البناء 

عالي العرض والطل 
عوام  اقتصادية

مرتفعة أسعار ا رااي

لا يوجد العجز والتعديات على العقار  عوام  قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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وصف العقار

(.رخصة البناء )تم تحديد مواحة موطحات البناء بناء على •

(.رخصة البناء)سنة بناء على (11)م تحديد عمر العقار ب ت•

غرفة 450: عدد الغرف •

دور 23: عدد ا دوار •

(2025/06/30)العقار في تاريخ التقييمةالح•

:النحو التالي عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارع عن (فندق), مفص  على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1,287.97بدروم1

تجاري + استقبال 789.9دور اراي2

استقبال587.86ميزانين3

مطاعم824.91واحد مطاعمدور4

مصلى824.91دور واحد مصلى5

سكني12,304.6سبعة عشر ادوار متكررع6

سكني261.2دور واحد اخير7

مصاعد+ بيت درج 75.43مصاعد+ بيت درج 8

مجاري6بيارع صرف9

خزانات1,089.97خزانات 10

18,053الاجمالي
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وصف العقار

26

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

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

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياف

مركزي مصاعد3ذو جودة عاليةذو جودة عالية موفر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطفاء الحرائق لكل أجزاء الفندق–أنظمة استشعار الحرائق غرفة تحكم و مراقبة–أجهزة تفتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موقع العقار

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

N : 21.403004 E : 39.876740 احداثيات الموقع
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موقع العقار محل التقييم
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(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدود والاطوال

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

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

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

مطلقة  1441/02/18 520121013430 العقارية ريتشركة مشاعر 
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إجمالي مواحة الارااي رقم المخطض رقم القطعة اسم الحي

1,287,97  متر مربع ج7/21/1 1/277 العزيزية

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

:الحدود والاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار
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وفي حبال عببدم تحقببق  لببن يمكببن أن يتدثر رأي قيمة العقارالعقار مراون لصالح بنن الرياض و غراض اذا التقرير افترانا وجود ملكية سارية وخالية من أي عوائق 



Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يعيبا حبديثاا منطقبة والتبي تبم بنفباي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك عقارية بالاعتماد على المقارنة الووقية بين العقار مح  التقييم والعقارات المشابية الموجبودع فبي

ابية بنباء علبى رات المشبعقباويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار مح  التقييم من خبلال تطبيبق وحبدات مقارنبة مناسببة والقيبام بتعبديلات وعمليبات توبوية علبى أسبعار بيبع ال

.عناصر المقارنة 

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

.تم بيع ا ص  مح  التقييم مءخرًا في معاملة مناسبة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا ص  مح  التقييم أو أصول مشابية له يتم تداوليا بنشاط في سوق مفتوح❖

.توجد معاملات متكررعً أو حديثةً  صول مشابية يمكن ملاحظتيا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يوتخدميا المشاركون في الووق  ات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحواب مقاييا التقييم الرئيوة لتلن المعاملات❖

.إجراء تحلي  مقارن متوق  وجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين ا صول المقارنة وا ص  مح  التقييم❖

.إجراء التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفروق بين ا ص  مح  التقييم وا صول المقارنة❖

.تطبيق مقاييا التقييم المعدلة على ا ص  مح  التقييم❖

.تتم التووية بين مءشرات القيمة إ ا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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.عاو طريقة تقييم تقوم بحواب القيمة الرأسمالية او الووقية لعقار ما بجمع قيمة أرض العقار العقار مع قيمة المباني المقامة على الموق

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

ج ا صب  عندما يتمكن المشبارك مبن إعبادع إنتباج ا صب  ببنفا خصبائص ا صب  محب  التقيبيمق دون قيبود تنظيميبة أو قانونيبةق وأن يبتم إنتبا❖

.بورعة كافية بحيث لا يضطر المشارك إلى دفع مبلغ إاافي لاستخدام ا ص  فورًا

.لا ينتج ا ص  الدخ  بطريقة مباشرعق والطبيعة الفريدع ل ص  تجع  استخدام أسلوبي الدخ  والووق غير مجدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة الموتخدمة على تكلفة الاحلالق مث ❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أص  مماث واي طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حواب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر ا فترااي / العمر الحالي للمبنى )يتم حواب طريقة القوض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.

11666الرياض -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832اب الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتياء  1010927632اب سج  تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتياء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 



105أسلوب الدخل معيار رقم 
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ووفقًا ليذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا ص  بالرجبببوع إلببببى. يقدم أسلوب الدخ  مءشرًا للقيمة عن طريق تحوي  التدفقات النقدية الموتقبلية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة ا يرادات والتدفقات النقدية التي يولداا ا ص  أو التكاليف التي يوفراا

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

.عندما تكون قدرع ا ص  على توليد الدخ  او العنصر ا ساسي الذي يءثر على القيمة من وجية نظر المشاركين في الووق. أ.

.لة إن وجدتالصتتوفر توقعات معقولةً لمبلغ ا يرادات الموتقبلية ل ص  مح  التقييم وتوقيتيا ولكن لا يوجد سو عدد قلي  من المقارنات الووقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتدفقابببببت النقديببة غ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخ  إلا أن ا سالي  المتبعة في إطار أسلوب الدخ  تعتمد بشك  كبير على خصم مبال

والمفاايم الواردع أدناه تنطبق جزئيًا أو كلياً على                 ( DCF)فيي عبارعٌ عن تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة , الموتقبلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخ 

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم تواي طريقة مالية لتقدير قيمة اص  مالي او حقيقي ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حواب القيمة الحالية للتدفقات النقدية الموتقبلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتدفقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملاك عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توقع الدخ  الموتقبلي للعقار مح  التقييم ويتم است

.من خلال حواب القيمة الحالية لصافي الدخ  التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرع في حال ان صافي القيمة الايجار للعقار مح  التقييم ثابتة ومتواوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

اذا التطوير بعد أنمث مة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديراا بتحديد أفض  تطوير مناس  للموقع والملكية ومن ثم التنبء بقي

.يتم الانتياء منه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

أساسي بشك  مساعد بشك  مساعد بشك  ا سلوب الموتخدم 

التدفقات النقدية المخصومة تكلفة الاحلال(اسعار الارااي المعرواة –المقارنات ) الموح الميداني طرق التقييم الموتخدمة

العقار مدر للدخ  ارض مقام علييا مبنىلمعرفة العقارات المماثلة في الووقعدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التولو  اليرمي للقيمة العادلة او الذي يصنف مدخلات أسالي  التقييم الموتخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث موتويات واي كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

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

ل صول أو ا لتزامات المطابقة الممكن الوصول إلييا في 
تاريخ القياس وتعطى ا ولية

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

الثاني
اي المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة امن 
واء الموتو  ا ول والتي يمكن رصداا ل ص  أو ا لتزام س

بشك  مباشر أو غير مباشر 

جارية العروض الوكنية والوكنية ت
في منطقة العقار

انيتصنف امن الموتو  الث
مكات  عقارية معتمدع في 

منطقة العقار

منيا موثوقة حو  تحلي  الووق المشابية والتدكد
–ع والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحلي  الووق 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

----------------اي المدخلات التي لايمكن رصداا وتعطى ا ولية ا دنيالثالث
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-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 
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موقع العقار محل التقييم

2المقارنة 

1المقارنة

ل رااي الوكنية التجارية -طريقة المقارنة بالبيوع المشابية -تقييم ا رض حو  أسلوب الووق 
العقارات المقارنة البند

العقار مح  التقييمعوام  التوويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التووية القيمة التووية  القيمة 

سعر المتر المربع
***41,66740,000

معروض  تنفيذ  ***الحالة 

2025/06/3020252025العرض/ تاريخ التقييم  

عروف الووق 
***

0.00%--5.00%
-
2,000

-%0.00-%0.00***شروط التموي  

قيمة عروف الووق
***

-
(2,000.00)

***ةالقيمة بعد التوويات  ا ولي
41,66738,000

1287.97480(2م)المواحة  
-5%

1,354
0%

%0عالى   %0عالى   عالى  سيولة الوصول

%5-عالي %5-عالي متوسض  موقع العقار

%0عالي %0عالي عالي شك  ا رض

%0منتظمة %0موتوية موتوية طبوغرافية الارض 

%0سكتي تجاري   %0تجاري سكني تجاري الاستخدام

الشوارع المحيطة
2

20%20%

%5.00-%10.00-الاجمالي

قيمة التووية للمتر المربع
4,167-1,900-

قيمة المتر النيائية  بعد التووية
37,50036,100

%40%60المرجح الموعون
36,940(المتر / ريال ) صافي متوسض قيمة المتر 

47,577,844(المتر / ريال ) القيمة الووقية ل رض 



-

-

-

طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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(التكاليف المباشرع ) تكاليف البناء : أولا 
(بالريال ) القيمة 2م/ ريال 2الموطح مالبند

1,2882,5003,219,925البدروم

16,7653,50058,676,730إجمالي مواحة موطح المباني 

61,896,655-(ريال ) ا جمالي 
(  الغير مباشرع ) التكاليف  ا خر  :ثانيا 

1,856,900%3الرسوم المينية 

1,856,900%3شبكة المرافق 

1,856,900%3تكاليف ا دارع  

3,713,799%6تكاليف التموي  
6,189,666%10ربحية المطور 

15,474,164(ريال ) ا جمالي 

77,370,819(ريال ) إجالي تكلفة المباني  
تكلفة ا الاك: ثالثا 

40سنة(سنة ) العمر الافترااي للعقار  
12سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

28سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

30% معدل الاالاك   

23,211,246ريالقيمة الاالاك 

54,159,573(ريال ) قيمة المبنى النيائية  

قيمة العقار حو  أسلوب التكلفة    : رابعاً  
47,577,844(ريال ) القيمة النيائية ل رض  

54,159,573(ريال ) القيمة النيائية للمباني 

101,737,417(ريال ) القيمة الووقية للعقار  حو  أسلوب التكلفة  

101,737,000بعد التقري ( ريال ) القيمة الووقية للعقار  حو  أسلوب التكلفة  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

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

.تحديد العوام  التي تءثر على قيمة العقار مح  التقييم-
.العقار المقارن والعقار مح  التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص ك  عقار مقارن مع العقار مح  التقييم وتحديد الفرق في ك ممقارنة س-
. ثإجراء التوويات مقاب  ك  عنصر غير متما-

.التوص  إلى صافي التووية لك  عقار مقارن وتطبيقه عى سعر الوحدع للوصول إلى نطاق سعر الوحدع بعد التووية للعقار مح  التقييم

عر معقبول ر سبأكثر سعر معقول للوحدع في العقار مح  التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدع بعبد التوبوية مبن أفضب  عقبار مقبارن بصبورع معتبادع باعتبباره أكثبعلى أساس المد  الوعري يحدد المقُيّم -
.للوحدع في العقار مح  التقييم

وقبد تختلبف النوببة لكب  مضباعف % 5وانبا تبم أفتبراض تخصبيص نوببة جرت العادع ان ترويج مواحة أقب  مبن ا رض يحقبق قيمبة أعلبى مقارنبة ببا رض ا كببر موباحة وأحيانبا العكبا ق : الضب  النسبي للمساحة •
.حو  تقدير وخبرع المقيم العقاري با عتماد على حالة الووق العقاري وخبرع المقيم

. حو  حاله الووق مع تغير الوقت ق النوبة متغيرعأو في حالة التفاوض على القيمة وقد تتغير عروف الووق ( الزمنية)غالبا تتم ا شارع إلى التوويات مقاب  حالة وعروف الووق بالتووية : حالة وظروف السوق•

.لك  موتو  % 5وعليه تم أفتراض نوبة ( منخفا,متوسض , عالي )حركة الوصول للعقار مح  للتقييم سيلة وكذلن سيولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول•

.لك  موتو  % 5تم أفتراض نوبة ( منخفا,متوسض , عالي )الموقع او مكان تواجد العقار  سواء كان على واجية طريق أو صف ثاني أو له طريقين أو مدخلين وله تاثير مباشر على قيمة العقار  ق : موقع العقار •

% .5ق وانا تم أفتراض نو  من الخصائص المادية التي توثر على العقار او  شك  ا رض ا  اي منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض•

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

.لك  شارع % 5وانا تم أفتراض نوبة ق يوثر الموقع على قيمة العقارات بصفة مباشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايوفره من أطلاله وتوفير مزايا مختلفة: الشوارع المحيطة •
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تحليل دخل الفندق–طريقة المقارنات –أسلوب السوق  ,
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:خريطة المقارانات
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1مقارنة 

3مقارنة 

2مقارنة 

موقع العقار محل التقييم 

تحليل دخل الفندق -بيانات مسح السوق 

عدد الغرف التصنيفالموقع المقارنة
موسم )متوسض سعر التدجير  

(الحج
موسم )متوسض سعر الليلة 

(رمضان
باقي أيام )متوسض سعر الليلة 
لية المصاريف التشغيالاشغال الونوي (  الونة

%20%3240220045020025نجوم العزيزية1

%20%3200230040020025نجوم العزيزية2

%15%3190240040015025نجوم العزيزية3



تحليل دخل المحلات–طريقة المقارنات –أسلوب السوق 
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موقع العقار محل التقييم 

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

:خريطة المقارانات
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العقارات المقارنة المحلات التجارية  -مسح السوق 

الاحداثيات اجمالي القيمة التاجيرية سعر المتر التأجري المساحة اسم الشارع المقارنة

39.8683209383907, 10566770,00021.400049352648715طريق الشيخ عبدالله خياط  1مقارن 

39.86444126568437, 303,500105,00021.412314458285778طريق المسجد الحرام 2مقارن 

39.87243848727109, 351,71460,00021.40371236151363علي بن ابي طالب 3مقارن 



حساب الدخل–نتائج تحليل بيانات مسح السوق 
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تحليل دخل الفندق -بيانات مسح السوق 

المصاريف التشغيلية الاشغال الونوي عدد الغرف التصنيف الموقع المقارنة

%20%324025نجوم العزيزية1

%20%319025نجوم العزيزية2

%15%320025نجوم العزيزية3

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 
الوحدعالقيمةالبند

يوم365عدد أيام الونة

نوبة مةوية %25معدل الاشغال الونوي  

يوم91.25عدد أيام التشغي  سنويا

يوم40عدد أيام موسم الحج

يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم21.25عدد ا يام لباقي الونة

غرفة450عدد الغرف 

حساب تشغيل موسم الحج

حاج1,504عدد الحجاج 

للحاج/ ريال 2,200سعر التدجير للحاج

سعودي/ ريال 3,308,800إجمالي دخ  موسم الحج

حساب تشغيل موسم رمضان

يوم20عدد أيام التشغي  للعشرين الاولى من رمضان

سعودي/ ريال 200متوسض سعر التدجير لليوم 

سعودي/ ريال 1,800,000إجمالي قيمة التدجير للعشرين الاولى من رمضان

يوم10عدد أيام التشغي  للعشر الاواخر من رمضان

سعودي/ ريال 500متوسض سعر التدجير لليوم

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

سعودي/ ريال 4,050,000إجمالي دخ  موسم رمضان

حساب تشغيل باقي أيام السنة 

سعودي / ريال 150متوسض سعر التدجير لليوم 

سعودي/ ريال 1,434,375إجمالي دخ  باقي أايام الونة 

سعودي / ريال 8,793,175إجمالي دخ  إيرادات تشغي  الغرف سنوياً 



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

:العائدمعدل

سبتثمارات طريقة ا ستخلاص من الووق بالنظر الى نشباط الوبوق وتقبارير شبركة قبيم للا–تحلي  معدل الرسملة 

ة قبيم المشابية وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصبادية الصبادرع مبن بعبا مراكبز الدراسبات ومبن مركبز معلومبات شبرك

وعليبه فقبد تبم افتبراض معبدل العائبد بمعبدل % 7حتى % 5للتقييم فقد تبين لنا أن العائد في المنطقة يتراوح ما بين 

تدجرين يوجد العديد من العوام  التي تءثر على معدل العائد تتمث  في موقع المبنى وعمرع وحالتبه ووابع الموب% 6

.  ودرجة المخاطر المرتبطة بالوداد يتدثر معدل الرسملة بمعدلات الطل  والعرض لنفا النوع من العقارات

44

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندوق تداول الوعودية 4.94معدل عائد الوندات الحكومية 

البنن المركزي الوعودي1.8( متوسض الونة الحالية)معدل التضخم 

حو  حالة وعروف الووق 1(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر الووق 

حو  حالة وعروق العقار1(  التكاليف الناتجة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

%9والتقري ,معدل الخصم  بعد جمع البيانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملياتيالالنفقاتايالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتدجيرالخاصةالنفقاتايالتشغيليةالنفقات

-%20غيليةالتشالنفقاتنوبةوتمث الملائمالونويالدخ لتحقيقجيدعحالةفيعليهالحفاظبيدفالمالن

تكونمعظمياكونالمقدمةوالخدماتالحجمحو المحيطةالمنطقةفيمشابيةلمشاريعبالنوبة30%

التشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم(واحدبعقدمءجرالعقار)قتصنيفبدونالغال فيواحدعبعقود

لباقي%20معدلافتراضتمالعقدانتياءوبعدللموتدجرلتحملياوالثانيةا ولىللونتين0%بواقعوالرأسمالية

.الونوات

:الدخل التأجيري

م و 2024تم تحلي  دخب  العقبار مبن خبلال الاطبلاع علبى العقبود الخاصبة بالعقبار وعكوبيا فبي حوباب القيمبة لوبنة 

اض معبدل تحليب  بيانبات الوبوق مبع افتبرنتبائحم وبعد انتياء مدع العقد تم افتراض الدخ  التدجيري بنباء علبى 2025

( فتبرع ثلاثبة شبيور % ) 25لكب  فتبرع مبع الاخبذ بالاعتببار خصبم % 3نمو من الونة الثالثة حتى الونة الخاموة بواقبع 

مبن % 2نمبو من كام  القيمة الايجارية للونة الثالثة المقتراة للتحوبينات وإعبادع التبدجير  وكمبا تبم افتبراض معبدل

. الونة الوادسة حتى الونة العاشرع بناء على توقعات النمو في منطقة العقار 

:معدل الخصم
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:  الاشغارمعدل 

بخصوص نشاط المحلات التجارية وبالنظر الى نشاط الووق وتقارير شركة قيم للاستثمارات المشابية وكذلن 

بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرع من بعا مراكز الدراسات ومن مركز معلومات شركة قيم للتقييم فقد تبين 

نظرا % 0وعليه فقد تم افتراض معدل العائد بمعدل % 10الى -% 5لنا أن معدل الاشغار  في المنطقة يتراوح 

. .ابتدأً من فترع انتياء مدع العقود % 5لتدجير كام  المحلات وتم افتراض معدل اشغار بنوبة 

افترااات طريقة خصم التدفقات النقدية

حو  العقود2و 1إجمالي الدخ  التدجيري سنة 
3,174,000

%9معدل الخصم

+ 1نة معدل المصاريف التشغيلية للفندق  الو
2

%6معدل الرسملة 0%

ونة معدل المصاريف التشغيلية للفندق  من ال
3

25%
معدل  الاشغار ومخاطر الائتمان 

للمحلات التجارية 
5%

%3ةك  سنة من الونة الرابع-معدل النمو 10(سنوات)فترع التدفقات النقدية 



أسلوب الدخل–تقدير قيمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2025202620272028202920302031203220332034
الاستردادية

12345678910

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

اجمالي الدخل التأجيري الفعلي للفندق
8,793,175

3,174,0003,174,0007,206,4059,896,79610,193,70010,397,57410,605,52510,817,63611,033,98911,254,668

001,441,2811,979,3592,038,7402,079,5152,121,1052,163,5272,206,7982,250,934%20ناقص معدل المصاريف التشغيلية 

3,174,0003,174,0005,765,1247,917,4378,154,9608,318,0598,484,4208,654,1098,827,1919,003,735(NOI)صافي الدخل التشغيلي للفندق 

ارية إجمالي الدخل التأجيري الفعلي للمحلات التج
230,000

230,000230,000230,000236,900244,007248,887253,865261,481266,710272,045

ناقص معدل مصاريف الاشغار ومخاطر 
الائتمان 

5%0011,50011,84512,20012,44412,69313,07413,33613,602

230,000230,000218,500225,055231,807236,443241,172248,407253,375258,442صافي الدخل التشغيلي للمحلات التجارية 

3,404,0003,404,0005,983,6248,142,4928,386,7668,554,5028,725,5928,902,5159,080,5669,262,177(NOI)صافي الدخل التشغيلي لكامل العقار 

القيمة الاستردادية للمبني

3,404,0003,404,0005,983,6248,142,4928,386,7668,554,5028,725,5928,902,5159,080,5669,262,177154,369,617صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

3,122,9362,865,0794,620,4555,768,3465,450,8235,100,7704,773,1984,467,8724,180,9453,912,44465,207,395القيمة الحالية للتدفقات النقدية

109,470,262صافي القيمة الحالية  للعقار

109,470,262القيمة النهائية للعقار

109,470,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعي  محمد الدبيخي

تقدير الوعر العادل كتابةرقماًتقدير الوعر العادل 
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  طريقة لتقدير تعتبر أفض( طريقة التدفقات النقدية المخصومة)استنادا الى غرض التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه فندق فإن تقييم العقار بدسلوب الدخ  

:واي حو  الاتي ( بعد التقري )م والتي تم التوص  الييا بدسلوب الدخ  كدساس للقيمة العادلة للعقار مح  التقييم2025/06/30الوعر في تاريخ القياس بتاريخ 

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

مائة وتسعة مليون واربعمائة وسبعون ألف ريال سعودي109,470,000
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المستندات المستلمة من العميل
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فريق العمل

إسماعي  الدبيخي

مقيم عقاري أساسي عمي 

121000005عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي عمي 

1210000013عضوية رقم 
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أحمد صالح العطاس

منتو مقيم عقاري 

1220003236عضوية رقم 

مقيم ريان مبارك الدوسري 
منتو عقاري 

1210003808عضوية رقم 
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الرياض 11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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(i-OFFICES)عقار مكتبي 

ريتصندوق سيكو السعودية : مقدم الى 
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تقرير تقييم عقاري 

30/06/2025:التقرير تاريخ  464873:رقم التقرير



بموجع  الربيا  حعم ياا  الريم العقار الواقع  يعم مدينعة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقي

م الدوليعة المعتمعدين متلععين يعم  لعن الن عخة ا خيعرع معن مععايير التقيعيبناء على التعرخيص الممنعول لنعا معن قلعي الايسعة ال ععودية للمقيميعينم 2025/05/25التكليف الصادر منكم بتاريخ 

د تعم الوصعول ودراسة منطقة ال وق المحيطة بالعقار وقععميوالمتعارف علياا وقواعد واخلاقيات الماععنة للوصععول إلى التقععييم الناائم الحععيادي بناء على المعاينععة الفعلععية من يريععق ال

.ة بمععا يحمععله كي تقععرير وعلعععيه ي عدنا ان نتععععقدم لكم بشاادع التقييم العقاري الواردع ادناهفباستععخدام طععرق التقيععيم المععختلالعادلتقدير ال عرإلى 

بمبلا  وقادرف طقاا  ، الريععا  الواقععة بمدينعة م2025/06/30وعلعى وععععاا العراتن بتعاريخ التقععدير ملنعى اداريللعقععار الععادلتقععدير ال ععربنعاء  علعى الدراسععة المنفعنع ينننعا نريععق لكعم نتعائ  

.ريال سعوديمائة وخمسة و تسعون مليون ومائة وسبعة وتسعون ألف ( 195,197,000)

اعتمد تذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيي محمد الدبيخم

تع1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموج  رخصة رقم 

م  خالص الشكر والتقدير

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت       : السادة 

(الريا )بمدينة الربي  حي -مبنى مكتبي تقرير تقييم : الموضوع 

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484ملنى رقم 7مكت  رقم -920025832تع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتااء  1010927632تع سفي تفاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتااء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

رمز إيداع تقرير التقييم 

دينلدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتم



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال يائ  عضوية رقم  1210000052اسماعيي محمد الدبيخم عضوية رقم                     
1220003236احمد صالح العطاس عضوية رقم 1210003808عضوية رقم ريان ملارك الدوسري 

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

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندوق سيكو ال عودية  ريتصندوق سيكو ال عودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغر  من ا

حم الربي   –الريا   ملنى مكتلم تقييم دوري للإعداد القوائم المالية لصندوق 
ريتسيكو ال عودية 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2025/06/15 أسلوب الدخي+ أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسلية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2025/06/30 العادلةالقيمة  مطلقة

تاريخ اصدار التقرير طرضية التقييم رقم الصك و تاريخه

2025/06/30 الاستخدام الحالم

ريال سعودي195,197,000: العادلتقدير ال عر
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قائمة المحتويات

رالفرعيات والقيود المحددع للتقري

نطاق العمي

نظرع عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية ال عودية

دراسات الموق 

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

07
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الفرضيات والقيود المحددة
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م لا تتحمعععي شعععركتنا أي م عععءولية إعاء أيعععة معلومعععات يعععت

اسعععتلاماا معععن العميعععي والتعععم معععن المفتعععر  سعععلامتاا

او وإمكانيعععة الاعتمعععاد علياعععا ق كمعععا لا تقعععر شعععركتنا بدقعععة

اكتمعععال الليانعععات المتاحعععة ولا تعلعععر ععععن رأياعععا ولعععم تقعععم

اععا بععر  اي نعوع معن الضععمانات لدقعة الليانعات أو اكتمال

.  إلا ييما أشارت إليه بوعول يم تذا التقرير

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععطة جاعععات أخعععر  خصوصعععا 

ار ييمععععا يتعلععععق بععععالتخطيض وامععععتلاك ا ر  والاسععععتسف

وغيرتععا والتععم أسععا علياععا كععي تععذا التقريععر أو جععنء منععه 

يعاخعا اعتلرت موثوق بااق ولكن لم يتم تأكيد صحتاا جم

ة لصعحة يم كي الحالات كما لم يتم تقديم عمان بالن عل

تععذه المعلومععات إ ا عاععر عععدم صععحة تععذه المعلومععات 

.ينن القيمة الواردع يم تذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن م عععععءولية الشعععععركة ييمعععععا يتعلعععععق بعععععالتقري

والتقيععععيم مقصععععورع علععععى العميععععي وتععععو الفاععععة 

لععم صععاحلة التقيععيم  ق بعععا الليانععات المطلععوب

ت ت تلم من العميي ويعم حعال تعوير أي معلومعا

.مخفية يمكن أن تءثر  على قيمة العقار 

لحث القيم المقدرع يم تذا التقرير تم للعقار قيد ال

حيح وأي توعي  للقيمة على أجناء العقار لن يكون ص

ويفعع  ألا ت ععتعمي تععذه القيمععة  ي أغععرا  أخععر  

نإ  يمكن أن تكون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

لا يفععععوع تضععععمين كععععي أو بعععععا مععععن تععععذا التقريععععر أو 

ر الإشعععارع إليعععه يعععم أي وثيقعععة أو تعمعععيم أو بيعععان ينشععع

اري  دون الرجعععوع لشعععركة قعععيم وشعععريكه للتقيعععيم العقععع

يعة كما لا يفوع نشره بعأي طريقعة دون الموايقعة الخط

ار بعه الم لقة للشركة على الشكي والنص الذي يظ

.

يم تقيعع)بنععاء  علععى الغععر  مععن التقيععيم وتععو 

دوري للإععععععداد القعععععوائم الماليعععععة لصعععععندوق 

يم يقعععد تعععم التقيععع( سعععيكو ال ععععودية  ريعععت

(. القيمة العادلة)على أساس القيمة 

لعقار لم يتم التحقق عن أي م تند قانونم ل

ي العععععذي تعععععم تقييمعععععه أو بالن عععععلة للم عععععائ

رتن وتعم القانونية التم تتضمن الملكية أو الع

ايتعععععععرا  أن المعلومعععععععات ح ععععععع  ايعععععععادع 

( م ععععععتندات الملكيعععععة والصععععععن )العميعععععي 

قائمة وسارية المفعول  

الحععععدود وا طععععوال ح عععع  ايععععادع العميععععي 

سولة والشركة غير م ع( م تندات الملكية)

ععععن الحعععدود والاطعععوال وبالتعععالم الم عععاحة 

الاجماليعععة لعععخر  معععأخو ع ح ععع  الصعععن 

والشركة غير م سولة عن  لن

بنععاء  علععى نععوع العقععار وخصائصععه وعلععى الغععر 

التكلفة العقار بأسلوبتقييمتممن التقييم يقد

طريقعععععة )وإسعععععلوب العععععدخي ( الاحعععععلالطريقعععععة)

(.التديقات النقدية المخصومة

ار تم معاينة العقار عاتريا ولعم يعتم يحعص العقع

ح يقععض إنشعائيا أو يعتلععر تقريععر التقيععيم تععذا صععحي

ن إ ا كععان يحمععي خععتم الشععركة وتوقيعع  المقيميععي

المعتمدين باا

م 2022تععم تقيععيم العقععار ويقععا للمعععايير الدوليععة 

لعقعار وتعتلر القيمة المقدرع يم تذا التقرير تم ل

يعيم قيد الدراسة ويم حالة تغيير الغر  معن التق

ا  يمكن ان تكون تذه القيم غير صحيحة
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الح تقر شركة قيم للتقيعيم بععدم وجعود تععار  مصع

معععععع  مععععععديري الصععععععندوق ومععععععلاك ومععععععديري العقععععععار 

وم عععععتأجري العقعععععار و كايعععععة ا طعععععراف الملاشعععععرين 

.والغير ملاشرين بكي ما يخص الصندوق
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المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

ريتصندوق سيكو ال عودية  ريتصندوق سيكو ال عودية  موعحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغر  من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة 
تقييم دوري للإعداد القوائم  المالية لصندوق 

ريتسيكو ال عودية 
ملنى اداري

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير يوعح منافية وخطوات التقييم
ونتائ  التقييم ويشمي صور توعيحية
لحدود  صي موع  التقييم م 

تفاصيي الليانات
2025/06/30

يكون استثماري او استخدام ويم بعا الحالات
وجنء العقار جنء م تخدم من قلي العميي

(وله اعتلارات خاصة م تثمر

102نطاق بحث المقيم معيار رقم 

جم  المعلومات الكايية عن طريق النيارع الميدانية والمعاينة الظاترع واجراء التحليلات وتم عمي دراسة من مواق  قريلة من
.موق  العقارات ومن مكات  عقارية معتمدع يم منطقة العقار والتحري من جمي  المعلومات ودراستاا بصورع دقيقة

أساس القيمة

تاريخ  وق يمم ال عر الذي سيتم إستلامه للي  أصي أو الذي سيتم ديعه لنقي ألتنام يم معاملة تتم يم عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين يم الوتلقيمة العادلة ا
عمن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة يقرع  104IVSكما يعرياا المعيار . 9يقرع رقم (( 13)تذا التعريف مقتلا من المعيار الدولم لإعداد التقارير المالية . ")القياس

.التقييم  غرا  الإدراج يم التقارير المالية

101نطاق العمل معيار رقم 
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عملة التقييم

الريال ال عودي

معايير التقييم المتبعة

رع عععن معععايير تععم تنفيععذ جميعع  ا عمععال ويق ععا لنظععام المقيمععين المعتمععدين واللائحععة التنفيذيععة  ات الصععلة بععالتقييم العقععاري الصععاد
تقيعععيم    والن عععخة ا خيعععرع معععن مععععايير ال( تقيعععيم)التقيعععيم المتلععععة التعععم نشعععرتاا مفلعععة الايسعععة ال ععععودية للمقيمعععين المعتمعععدين 

2020.عابقوالمقيمين العذين يلتنمعون بمتطللاتعه وقعد تخضع  التقييمعات للمتابعععة معن قلععي تععذه الفاععات وتتعضمععن المراجعععة تطع
م2022التقييم م  متطللات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومعات الواردع بالتقعرير صعدرت معن جاعات رسمية أو مكعات  العقار بالمنطعقة الم تادية أو مكات  متخصصة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الاطتراضات المهمة او الاطتراضات الخاصة

لا تتحمي شركتنا أي م ءولية إعاء أية معلومات يتم استلاماا من العميي و التم من المفتر  سلامتاا و إمكانية الاعتماد
للياناتكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال الليانات المتاحة و لا تعلر عن رأياا و لم تقم بعر  اي نوع من الضمانات لدقة ا, علياا 

.أو اكتمالاا إلا ييما أشارت إليه بوعول يم تذا التقرير

قيود استخدام التقرير

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتاا إليه لغر  محدد م  عدم تحمي أي م ءولية من اي نوع 
 ي طرف ثالث و لا يفوع نشر تذا التقرير كاملا  أو أي جنء منه أو الاشارع إليه يم أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو يم اي وسيلة 

من دواعم الحيطة والحذر . تواصي م  أي طرف ثالث دون الحصول على موايقة م لقة مكتوبة بالشكي وال ياق الذي تظار ييه
أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق يم إدخال أي تعديلات وعمي أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيفة التقييم يم عي عروف محددع
تحتفظ الشركة بالحق دون أي التنام بمراجعة ح ابات التقييم وتعديي وتنقيح نتائفه على عوء معلومات كانت موجودع يم تاريخ

.التقييم لكناا اتضحت له لاحقا
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يعتعضعمعنهبعمعاالععمعينطاقوتحديدبالعمييالاجتماع
وا طرافالقعيعمعععةوأسعععاسالعتععععععقعيعيعععمغر معن

معةتعاأوخاصعععةايعتعراععاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليععععفوععوليتعضعمعنبعمعا

بناء  على نطاق العمي و تحلععيي 
ال وق يتم تحديد طرق التقييم
المعععععنععععاسعععلعععة و وععععع  كايعععععععععة 
الايتراعات و المدخلات للقععيام 
بالح ابات المالية للوصول إلى
القيمة ال وقيععة ويقععا  للعطععرق 

.المختارع

العمي على إعععداد التقريعععر ويعقععععا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

يدانيععةالقيام بفم  الليانات ال عوقعععية المكتليععة والم

وتحليععلاا للوصول إلعععى مععريعععة اتفعاتععات ال عععععوق

يتم ال ابقعععة والحعععاليعععة والمءشرات ال وقية التم س
.الاعتماد علياا عند تطليق طرق التقييم

مععععايعنععة الععقععار و التععععععرف ععلى 
خعصعائعصععه و معواصعفعععاتععععععععععععععععععه و 
مطابقة الم تنععععدات م  العواقع 

و تحليي موق  العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالععععقار 
م  تحديد نطاق اللحث الفغرايم
.وا نشطة و المشاري  المناسلة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها طي التقرير

:المتمثي يم الامتثال للمعايير وأعمال اللحث والاستقصاء و لن يم اللنود ا تية102تم تنفيذ أعمال التقييم ويقا لملدأ المعيار 

.(ريتتقييم دوري لصندوق ال عودية )م  غر  التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أساس القيمة 

.ارلعقتفمي  ا دلة عن طريق النيارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستف ارات المطروحة وقت التقييم لعا المكات  المعتمدع يم منطقة ا

.تم تفمي  ا دلة من النيارات الميدانية وعمي تحليي وإجراءات عمليات ح ابية و لن لضمان تعنين أعمال التقييم على نحو ملائم

.التم تم الاستشااد باا للتأكد من كفاية جمي  تذه المعلومات التم تم الحصول علياا للتأكد أناا تكفم غر  التقييماللياناتتم الحكم على 

.قيوده اللحث والاستقصاء التم تم القيام باا تشير الى القيود يم نطاق العمي م  تحليي كاية مدخلات التقييم المذكورع يم التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية يم منطقة العقار وتم مكات  معتمدع ومرخصة يم منطقة العقارةتم التأكد من موثقي
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميي

تم التحقق من صحة الصكوكموثوقالصن

تم التحقق من صحة رخصة اللناء يم منصة بلديموثوقرخصة اللناء

تم الاطلاع على عقود ورقيةموثوقعقود الايفار

ال وق

اخليةبيانات الشركة الد–مكات  معتمدع يم منطقة العقار –المقابلات الملاشرع –بناء على م ح ال وق موثوقأسعار المتر التفاري

معتمدع ب فلات رسمية يم منطقة العقارموثوقالخلرع العملية للمكات  العقار

مصدر م تقي وخارجم عن ا صي محي التقييمموثوقأستقلالية المصدر

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484ملنى رقم 7مكت  رقم -920025832تع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتااء  1010927632تع سفي تفاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتااء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  11



QIAM VALUATION
REAL ESTATE VALUATION REPORT

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 12



الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

متتناس  أعال اللحث والاستقصاء الت

تفري يم إطار مامة التقييم وغر 

.التقييم وأساس القيمة

الاخذ يم الح لان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تءثر سلل ا على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر يم المدخلات المامة المقدمة

واللحث( من العميي او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.يياا وإثلاتاا

سفيي كيّ من غر  التقييمق وأساس القيمةق ونطاق

وحدود اللحث والاستقصاءق ومصادر المعلومات التم

يمكن الاعتماد علياا يم نطاق العميق والتم يف 

إيصالاا لكاية أطراف مامة التقييم

يم حال وجود قيود على اللحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرعيات

.بشكي كاف تم توعيحاا يم الفرعيات الخاصة

النظر يم مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ا خذ ا مور التالية يم عين الاعتلار

.الغر  من التقييم
.أتمية المعلومات بالن لة لنتيفة التقييم

.الخلرع العملية للمصدر ييما يتعلق بموعوع التقييم
تي المصدر م تقيٌ عن ا صي محي التقييم أو الم تفيد منه

وإجراء عمليات ح ابية وإجراء تحليلاتام تفمي  ا دلة الكايية
النيارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طريق وسائيق مثي

والاستف ارات وعمان تعنين أعمال التقييم على نحو ملائم
ومريق الحكم المانم للتأكد من كفاية المعلومات التم تم

.الحصول علياا والتم تفم بغر  التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثوقية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها طي التقرير
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:ملاحظة

 لن يعتلر تقييم العقارات بغر  تقييم إعداد التقارير المالية من عمن حالات الخروج النظامم عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفاء بعا المتطللات لغر  التقييم المعنم

ارف ملادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعاععا علياععا والمفععاتيم التععم ينلغععم أتل

عند تطليق تعذه المععايير ييمعا يخعص

الموعععععععععععوعية والحكععععععععععم التقععععععععععديري 

والكفعععععععاءع وإمكانيعععععععة الخعععععععروج ععععععععن 

الخعععروج ( 60.2-60.1)المععععايير الفقعععرع 

اا عن المعايير تم الحالة التم يف  يي

عم أو الإمتثال لمتطل  قاونم أو تشري

لات تنظيمم يختلف عن بعا المتطل

المذكورع يم التقارير 

ت عععععمح بععععععا مءس ععععععات 60.3

التقيعععععععععععيم المانيعععععععععععة أو اللعععععععععععوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التم تخر

ي مععععايير التقيعععيم الدوليعععة ويعععم مثععع

تععععععذه الظععععععروف باسععععععتثناء مععععععاورد 

60.2و60.1وصعععععفه يعععععم الفقعععععرتين 

لععن  يلععن يكععون التقيععيم النععات  عععن  

ممتثلا  للمعايير

نطععععاق 101معيععععار –المعععععايير العامععععة 

التأكيععععععد علععععععى أن : 20العمععععععي يقععععععرع 

قيععيم التقيععيم سععيعد ويقععا  لمعععايير الت

الدوليعععععة وأن المقيعععععيم سعععععيقدر معععععد  

يف : ملاءمة كاية المدخلات المامة 

م  كر حعالات الخعروج ععن مععايير التقيعي

الدولية وطليعتاا

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484ملنى رقم 7مكت  رقم -920025832تع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتااء  1010927632تع سفي تفاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتااء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  14



العقارات والعقارات الإستثمارية طي إعداد التقارير المالية 

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

العقارات "16عرف المعيار الدولم للمحاسلة رقم 

بأناا تم اللنود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التم 

 ل  يحتفظ باا  ستخداماا يم أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التم يحتفظ باا لتأجيرتا 

أو ( بأستثناء العقارات الإستمارية)للغير

لإستخداماا يم أغرا  إدارية 

يتوق  أستخداماا خلال أكثر من يترع واحدع-

العقارات المشمولة طي 

بند العقارات والالات 

والمعدات طي القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولم للمحاسلة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلاتما–أو جنء من ملنى –أر  أو ملنى )عقار 

ى من قلي المالن أو من قلي الم تأجر عل)محتفظ به 

ماء لك   إيرادات ا يفار أو لإان( أنه أصي حق أستخدام 

:رأس المال أو لكلياما ق وليا 

أو لإستخدامه يم نتاج أو توريد سل  أو تقديم خدمات-

 غرا  إدارية أو

لليعه يم ال ياق العادي لخعمال-

العقارات الإستثمارية طي 

القوائم المالية 
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2030رؤية 

ييهيفداعدتارا أكثرا نوطنلنمَانطموحنا
الذيوطننايم تقلييتمناهمامواطنكي

مقععدمةيمنفععععلهأنالانقليلنمعا نلنيه
بالفععرصوالتأتيععععيبالتععععلعععععيمالععالعععععمدول
يعععععععععمالمتطورعالخدماتوللفمي تتالالتم

هوالترييال كنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولم العاد نائ  رئيا مفلا الوعراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاح  ال مو الملكم 
.رئيا مفلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”
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خصوصععا  يععم عععي عدد من الملادرات الاستثمارية والعملاقة, ويتوق  أن ت تمر وتيرع تذا التحول الايكلم نحو نمو اقتصادي م تععدام يم ال نععوات المقلععلة
.كما يتوق  أن تت ععارع عفلععة توطععين المعرية والتقنيات الملتكرع. والشركات الرائدع, تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة

النمو الاقتصادي طي المملكة العربية السعودية
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الفغرايموموقعااالمملكةيمالطليعيةالمواردبذلنم تغلا ,القطاعاتمنكليرعددم تو علىنمو االحديثعصرهخلالال عوديالاقتصادشاد
مفموعةيملا ياعوعضوا عالمماقتصادعشععرينأكلعرعمنأصلححيث,متينةاقتصاديةقاعدعبناءالنموتذاعننت .الثالثالعالمقاراتبينوالحضاري
عملاقةوميةحكوشركات,يعالبنكموقطاعقويمالمبنظاممدععوم ,العالميعةالنفعضوأسعواقالعالعممالاقتصعاديعمالرئي عييناللاعلينوأحد,العشرين
.عالٍتأتيي اتسعوديةكوادرعلىت تند

النععمومععدلاتري منيعنعممععا,والمععالمالاقتصععاديالفانعع علىتيكليععةإصلاحععاتالماعععيةال نععواتخععلالال عوديةالعربيةالمملععكةشادتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلىالحفاظم الاقتصادي

منالعديدعلىمععرتكنع2030ال عوديععةرؤيععةال عوديععةالعربيععةالمملععكةأطلقت,النفضعلىالاعتمادوتخفيفوتنويعهالاقتصادتطويرسلييويم
م اتمةوري ةالإنتاجيتعنينعلىملععنموم ععتداممتععنوعاقتصععادإلىال عوديالاقتصادتيكيتحولاستاديتوالتم,والماليةالاقتصاديةالإصلاحات

.الثالثالقطاعوتمكين,الخاصالقطاع

وشمي,صععاديالاقتالتحععوللتمععكينالايكليةوالإصلاحاتالداعمععةالملعادراتمنالعديدتنفيذيمالرؤيةإطلاقمنذال عوديةالعربيةالمملكةنفحتكما
واعدعالالاقتصاديةالقطععاعاتوإطععلاقالوطنيععةوالصناعععةالمحلععمالمحتععو تعععنينيشميقطععاعمبعععدٍحععولمتمحععورعرئي ععيةجاععودعععدعالتحولتذا

.العامةالماليةاسععتدامةوتعععنين,والمتوسععطةالصغععيرعوالمنشععآتالخععاصالقطاعدورتعظيمإلىيادفتمكينموبعدا وتنميتياا
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نظرة على القطاع العقاري
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:نقاط القوة

.سار قرب الموق  من مطار الملن خالد الدولم ومحطة القطار •

ة الريا  الطرق المحورية الرئي ية المرتلطة بموق  العقار  والتم تربطه بأنحاء مدين•

(.طريق الثمامة ، طريق المطار )

التوس  العمرانم الملحوظ شمال وشرق الريا  م  تنامم القوع الاقتصادية •

.  وال كانية المحيطة بالعقار

:نقاط الضعف

.  توجة مناطق الاعمال الى شمال وغرب مدينة الريا •

.عرقلة الحركة المرورية باستمرار على طريق الثمامة •

تحليل المخاطر المرتبطة بالعقار 

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

:الفرص

.موق  العقار من مراكن الفعاليات الاستفادع من قرب •

. ندرع المشاري  ال كنية والفندقية والإدارية الممينع التم تللم حاجة ال وق•

:التحديات

.ت عى لتطوير يلائم اقتصاد المملكة وتوجاه نحو ا سواق العالمية •

.التخلص من جمي  أنواع المخاطر التم تادد منطقة العقار •

.تحقيق الإيرادات تو العامي ا ساسم يم تقدير قيمة العقار •



 

بيانات العقار والخدمات المتوطرة بمنطقة العقار

بيانات العقار

الربي  الحم الريا  المدينة

ملنى اداري نوع العقار  طريق الثمامة شارع

2-3 رقم القطعة 
3090

رقم المخطض

اداري استخدام ا ر  ح   ا نظمة الم احة  6155.8م

الخدمات والمراطق المتوطرة بمنطقة العقار

شلكة الااتف كة صرف صحم شل شلكة مياه شلكة كارباء

حديقة شلكة تصريف مياه أسواق عامة م فد

ينادق الخدمات والمراكن الحكومية خدمات طلية تفاري مركن 

دياع مدنم محطة وقود مطاعم بنوك
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الربي بحم الريا  يق  العقار يم مدينة  أتمية المنطقة نظرع عامة على المنطقة

م توية تضاريا ا ر 
(الليسية)العوامي الطليعية 

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الريا مدينة شمالالموق   الموق  من المدينة

مكتملة(العمرانية)العوامي التخطيطية  اللنية التحتية

مكتملة تفاينات الللدية

منتظمة الاعلاع خصائص ا ر 

تجاري استخدام ا ر 
أنظمة اللناء

65% عدد الادوار–ن لة اللناء 

عالم العر  والطل 
عوامي اقتصادية

مرتفعة أسعار ا راعم

لا يوجد العفن والتعديات على العقار  عوامي قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير
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)

وصف العقار

(.رخصة البناء )تم تحديد م احة م طحات اللناء بناء على 
(.رخصة البناء)سنة بناء على (6)تم تحديد عمر العقار ب 

حالة العقار يم تاريخ التقييم (2025/06/30)
:النحو التالم عند معاينة العقار تلين لنا أنه علارع عن (مبنى اداري), مفصلة على
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف6,146.80قلو اول1

مواقف6,146.80قلو ثانم2

مكات 2,458.82الدور الارعم3

مكات 2,458.82الدور الاول4

مكات 2,458.82الدور الثانم 5

مكات 2,458.82الدور الثالث6

مكات 908الملحق العلوي 7

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  24



وصف العقار

25

الجوهرة–الدماممدينةفيالعقارتوضحصورة
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

زجاج سكريت كهربائي جبسيةاسقف مستعارة شرائح دهان بورسلان –رخام 

النواطذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج دبلذو جودة عاليةرخام مائي-حراري 

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمراطقالأبوابالارضيات

دهان مضاد للعوامل البيئية–رخام -زجاجية مراكن زرع تجميليةزجاج سكريت كهربائيجرانيت–رخام 

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياف

مركزي مصاعد5ذو جودة عاليةذو جودة عالية موطر للطاقةنظام مضخات كهربائية اتوماتيكية

مراطق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مراطقمواقف السيارات أنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدخارجية + قبو خراطيم إطفاء الحرائق لكل أجزاء الفندق–أنظمة استشعار الحرائق غرطة تحكم و مراقبة–أجهزة تفتيش –داخلية وخارجية كاميرات مراقبة
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موق  العقار

الثمامة: شارع  الربي : حم  الريا :يق  العقار بمدينة 

N : 24.8087480 E : 46.6669810 احداثيات الموق 
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موق  العقار محي التقييم
موق  العقار محل التقييم
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ر في للعقاامسح فوتوغر
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ر في للعقاامسح فوتوغر

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكتب رقم -920025832ها الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632ها سجل تجاري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم  28



الحدود و الاطوال

طول الحد الحد الغربم طول الحد الحد الشرقم طول الحد الحد الفنوبم طول الحد الحد الشمالم

60 20شارع عر   60.44 4قطعة رقم  102 20شارع عر   102 60طريق الثمامة عر  

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

مطلقة  1442\09\02 393140003190 , 393140003189 العقاريةريتشركة مشاعر 
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إجمالم م احة الاراعم رقم المخطض رقم القطعة اسم الحم

6155.8  متر مربع 3090 2+3 الربي 

:م احة ا ر –رقم المخطض -رقم القطعة -اسم الحم 

:الحدود و الاطوال

الاطتراضات الخاصة بملكية العقار
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ويم حعال عععدم تحقععق  لععن يمكععن أن يتأثر رأي قيمة العقارالعقار مرتون لصالح بنن الريا  و غرا  تذا التقرير ايترعنا وجود ملكية سارية وخالية من أي عوائق 



Evaluation
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105معيار رقم السوقأسلوب 
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. يعاعا حعديثاا منطقعة والتعم تعم بنفعتم طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك عقارية بالاعتماد على المقارنة ال وقية بين العقار محي التقييم والعقارات المشاباة الموجعودع يعم

اباة بنعاء علعى رات المشععقعاويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محي التقييم من خعلال تطليعق وحعدات مقارنعة مناسعلة والقيعام بتععديلات وعمليعات ت عوية علعى أسععار بيع  ال

.عناصر المقارنة 

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

.تم بي  ا صي محي التقييم مءخر ا يم معاملة مناسلة  ساس القيمة❖

.أن يكون ا صي محي التقييم أو أصول مشاباة له يتم تداولاا بنشاط يم سوق مفتول❖

.توجد معاملات متكررع  أو حديثة   صول مشاباة يمكن ملاحظتاا❖

:الخطوات الرئيسة طي طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التم ي تخدماا المشاركون يم ال وق  ات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وح اب مقاييا التقييم الرئي ة لتلن المعاملات❖

.إجراء تحليي مقارن مت ق  وجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين ا صول المقارنة وا صي محي التقييم❖

.إجراء التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفروق بين ا صي محي التقييم وا صول المقارنة❖

.تطليق مقاييا التقييم المعدلة على ا صي محي التقييم❖

.تتم الت وية بين مءشرات القيمة إ ا تم استخدام أكثر من مقياس للتقييم❖

.
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105معيار رقم التكلفةأسلوب 
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. تو طريقة تقييم تقوم بح اب القيمة الرأسمالية او ال وقية لعقار ما بفم  قيمة أر  العقار العقار م  قيمة الملانم المقامة على الموق

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

ج ا صعي عندما يتمكن المشعارك معن إععادع إنتعاج ا صعي بعنفا خصعائص ا صعي محعي التقيعيمق دون قيعود تنظيميعة أو قانونيعةق وأن يعتم إنتعا❖

.ب رعة كايية بحيث لا يضطر المشارك إلى دي  مللغ إعايم لاستخدام ا صي يور ا

.لا ينت  ا صي الدخي بطريقة ملاشرعق والطليعة الفريدع لخصي تفعي استخدام أسلوبم الدخي وال وق غير مفدي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أساس القيمة الم تخدمة على تكلفة الاحلالق مثي❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصي مماثيوتم طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق ح اب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير قيمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر ا يتراعم / العمر الحالم للملنى )يتم ح اب طريقة الق ض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.
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105أسلوب الدخل معيار رقم 
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وويق ا لاذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا صي بالرجعععوع إلععععى. يقدم أسلوب الدخي مءشر ا للقيمة عن طريق تحويي التديقات النقدية الم تقللية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرادات والتديقات النقدية التم يولدتا ا صي أو التكاليف التم يويرتا

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

.عندما تكون قدرع ا صي على توليد الدخي تو العنصر ا ساسم الذي يءثر على القيمة من وجاة نظر المشاركين يم ال وق. أ.

.لة إن وجدتالصتتوير توقعات معقولة  لمللغ الإيرادات الم تقللية لخصي محي التقييم وتوقيتاا ولكن لا يوجد سو عدد قليي من المقارنات ال وقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتديقاعععععت النقديععة غ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطليق أسلوب الدخي إلا أن ا سالي  المتلعة يم إطار أسلوب الدخي تعتمد بشكي كلير على خصم ملال

والمفاتيم الواردع أدناه تنطلق جنئي ا أو كلي ا على                 ( DCF)ييم علارعٌ عن تطليقات متنوعة يم استخدام طريقة التديقات النقدية المخصومة , الم تقللية إلى قيمة حالية
.كاية طرق أسلوب الدخي

(:DCF)طريقة التدطقات النقدية المخصومة 

طليق طريقةيتم توتم طريقة مالية لتقدير قيمة اصي مالم او حقيقم ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال ح اب القيمة الحالية للتديقات النقدية الم تقللية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتديقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملاك عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توق  الدخي الم تقللم للعقار محي التقييم ويتم است

.من خلال ح اب القيمة الحالية لصايم الدخي التشغيلم او صايم القيمة الايفارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطليق طريقة الرسملة الملاشرع يم حال ان صايم القيمة الايفار للعقار محي التقييم ثابتة ومت اوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

تذا التطوير بعد أنمثيمة طريقة القيمة المتلقية تعتلر وسيلة لتقييم العقارات التم يمكن تقديرتا بتحديد أيضي تطوير مناس  للموق  والملكية ومن ثم التنلء بقي

.يتم الانتااء منه
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التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة
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أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي مساعد بشكي مساعد بشكي ا سلوب الم تخدم 

طرق التقييم الم تخدمة

اسعار الاراعم –المقارنات ) الم ح الميدانم 

التديقات النقدية المخصومة تكلفة الاحلال(المعروعة 

عدم الاستخدام / أسلاب الاستخدام  
لمعرية العقارات المماثلة يم ال وق

العقار مدر للدخي كون العقار علاره عن ملنى 

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:الت ل ي الارمم للقيمة العادلة تو الذي يصنف مدخلات أسالي  التقييم الم تخدمة لقياس القيمة العادلة إلى ثلاث م تويات وتم كالتالم

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
يم أسواق نشطة ( غير المعدلة)تم ا سعار المعلنة 

لخصول أو الإلتنامات المطابقة الممكن الوصول إلياا يم 
تاريخ القياس وتعطى ا ولية

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

الثاني
تم المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة عمن 
واء الم تو  ا ول والتم يمكن رصدتا لخصي أو الإلتنام س

بشكي ملاشر أو غير ملاشر 

فارية العرو  ال كنية وال كنية ت
يم منطقة العقار

انمتصنف عمن الم تو  الث
مكات  عقارية معتمدع يم 

منطقة العقار

مناا موثوقة ح   تحليي ال وق المشاباة والتأكد
–ع والمقابلات الملاشر–بعد بحث وتحليي ال وق 

وأرشيف الشركة الداخلم للمعاملات والصفقات 

----------------تم المدخلات التم لايمكن رصدتا وتعطى ا ولية ا دنمالثالث
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واقع  ف عد ال وق ال ععودي لا يتمتع  بالشعفاييةق ويصعع  جمع  معلومعات دقيقعة وعليعه ينننعا تمكنعا معن جمع  الليانعات لعينعة مختعارع معن المقارنعات التعم ت
.ال وق بالعموم وسنعمي على تقديم بياناتام ومءشرات ادائام كتف يد لل وق

.طريق الثمامة  من العقارات المعروضة طي :المقارنات المختارة هي 

موق  العقار محل التقييم

سكني تجاري

سكني تجاري
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مكتبي
مكتبي
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طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأر  حسب أسلوب السوق 

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

15,00013,500***سعر المتر المرب 

معرو  معرو  ***الحالة 

2025/06/30Monday, June 16, 2025Saturday, May 17, 2025العر / تاريخ التقييم  

1,350-%10.00-1,500-%10.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(1,350.00)(1,500.00)***قيمة ظروف السوق

13,50012,150***القيمة بعد التسويات  الأولية

%5-3,200.00%10-6155.801,131(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي  سهولة الوصول

%0متوس   %5-عالي  متوس   موق  العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0منتظمة الاضلاع %0منتظمة الاضلاع منتظمة الاضلاع طبوغراطية الأر 

%0تجاري %0تجاري تجاري الاستخدام

%30%325الشوارع المحيطة

%5.00-%10.00-الإجمالي

-608-1,350قيمة التسوية للمتر المرب 

12,15011,543قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

11,846(المتر / ريال ) صاطي متوس  قيمة المتر 

72,923,146(ريال سعودي ) القيمة السوقية للأر  



طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير قيمة العقار 
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نظراً لحالة العقار الجيدة طي تاريخ التقييم % 7.5تم الاطلاع على  عقود الصيانة  وبناء عليه تم اعتماد  الاهلاك ▪

(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(بالريال )القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

12,293.602,50030,734,000القبو

9,933.283,00029,799,840مسطحات المباني

908.002,8002,542,400الملاحق العلوية 

601,00060,440السور

23,19563,136,680(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

1,262,734%2الرسوم المهنية 

1,262,734%2شبكة المراطق 

1,262,734%2تكاليف الإدارة  

3,788,201%6تكاليفالتمويل

9,470,502%15ربحية المطور 

17,046,904(ريال ) الإجمالي 

80,183,584(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تكلفة الإهلاك: ثالثا 

40سنة(سنة ) العمر الاطتراضي للعقار  

7سنة ( سنة ) العمر الحالي للعقار  

33سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

8% معدل الاهلاك   

6,013,769ريالقيمة الاهلاك 

74,169,815(ريال ) قيمة المبنى النهائية  

قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

72,923,146(ريال ) القيمة النهائية للأر   

74,169,815(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

147,092,961(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

147,092,000(ريال ) القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



أطتراضات طريقة المقارنات المشابهة

صول يجب اتخاذ خطوات بعض الإجراءات للح( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم طي حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 
:على تسويات دقيقة وهي كالتالي 

.تحديد العوامي التم تءثر على قيمة العقار محي التقييم-

.العقار المقارن والعقار محي التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كي عقار مقارن م  العقار محي التقييم وتحديد الفرق يم كيممقارنة س-

.يثإجراء الت ويات مقابي كي عنصر غير متما-

.التوصي إلى صايم الت وية لكي عقار مقارن وتطليقه عى سعر الوحدع للوصول إلى نطاق سعر الوحدع بعد الت وية للعقار محي التقييم

ر مقارن بصورع معتادع باعتلاره أكثرعقاعلى أساس المد  ال عري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقول للوحدع يم العقار محي التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدع بعد الت وية من أيضي -

.سعر معقول للوحدع يم العقار محي التقييم
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أطتراضات طريقة المقارنات المشابهة

:تم إطترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم طي حساب القيمة السوقية وهو أسلوب السوق 

لكعي % 5وتنعا تعم أيتعرا  تخصعيص ن علةجعرت الععادع ان تعروي  م عاحة أقعي معن ا ر  يحقعق قيمعة أعلعى مقارنعة بعا ر  ا كلعر م عاحة وأحيانعا العكعا ق : الضلض الن علم للم عاحة 

.وقد تختلف الن لة ح   تقدير وخلرع المقيم العقاري با عتماد على حالة ال وق العقاري وخلرع المقيممضاعف 

مع  روف ال عوق أو يم حالة عملية التفاو  على القيمة المعروعة وقد تتغير ع( النمنية)غاللا ما تتم الإشارع إلى الت ويات مقابي حالة وعروف ال وق بالت وية : حالة وعروف ال وق

.  تغير الوقت ق وتكون الن لة متغيره ح   حاله ال وق 

.لكي م تو  % 5وعليه تم أيترا  ن لة ( منخفا,متوسض , عالم )حركة الوصول للعقار محي للتقييم سالة وكذلن ساولة الوصول للعقارات المقارنة : ساولة الوصول

ض متوسع, ععالم )ونصعفاا  ق الموق  تو مكان تواجعد العقعار  سعواء كعان علعى واجاعة طريعق أو صعف ثعانم أو لعه طعريقين أو معدخلين ولعه تعاثير ملاشعر وععالى علعى قيمعة العقعار : موق  العقار 

.لكي م تو  % 5ن لة أيترا وعليه تم ( منخفا,

% .5وتنا تم أيترا  ن   ق من الخصائص المادية التم توثر على العقار تو  شكي ا ر  تي تم منتظمة أو غير منتظمة : شكي ا ر 

لعقعار علعى للعقعار محعي التقيعيم والعقعارات المقارنعة ومعن الممكعن اشعتمال ا(صعناعم  , عراعم , تفاري  مكتلم ,  سكنم )تمت مراعاع التخطيض الخاص بالعقار حيث انه تخطيض  : ا ستخدام

.ح   تصنيف الاستخدام % 5وعليه تم أيترا  ن لة اكثر من استخدام ق 

لكعي % 5لة وتنعا تعم أيتعرا  ن عق يوثر الموق  على قيمة العقارات بصفة ملاشرع أ ا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلن بمايويره من أطلاله وتويير منايعا مختلفعة: الشوارع المحيطة 

.شارع 
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المكاتب الادارية-المقارنات المشابهة طريقة –السوق أسلوب مدخلات 
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طريقة المقارنة  المشابهة -تقييم القيمة الايجارية للمكاتب  حسب أسلوب السوق 
العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

1,6802,200***سعر المتر المرب 

معرو  معرو  ***الحالة 

2025/06/30Monday, June 16, 2025Monday, June 16, 2025العر / تاريخ التقييم  

220-%10.00-168-%10.00-***ظروف السوق 

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

(220.00)(168.00)***قيمة ظروف السوق

1,5121,980***القيمة بعد التسويات  الأولية

%10%1.0010(  2م)متوس  المساحة 

%0عالي  %5-عالي متوس  سهولة الوصول 

%0عالي  %0عالي عالي  موق  العقار 

%0عالي %0عالي عالي توطر المواقف  

%0عالي %0عالي عالي  التشطيبات  

%0مكتب %0مكتب  مكتب الاستخدام 

%0عالي %5متوس  عالي الخدمات المساندة المراطق  

%0.00%0.00الإجمالي

-0.00قيمة التسوية للمتر المرب 

1,5121,980قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

1,746(المتر / ريال ) صاطي متوس  قيمة المتر التأجيري 

1,750(المتر / ريال ) بعد التقريب  المترالتأجيريصاطي متوس  قيمة 
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تحليل الدخل حسب بيانات العقود و مسح السوق 

من ال وقالنفقات التشغيلية والرأسمالية وتحليي معدل الشواغر ومعدل العائد 
%النفقات التشغيلية والرأسمالية  %العائد %الاشغار نوع العقارالموق م

%10%8%10ملنى مكتلمالعليا1

%5%7%5ملنى مكتلمالصحاية2
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بيان الدخي ال نوي للعقار ح   العقود

نااية العقد  -بداية (  سعودي / ريال ) القيمة الايفارية (2م)الم احة نوع الوحدعرقم الوحدع 

2022-29103,025,0002029مكات  ادارية1

2021-25002,750,0002027مكات  ادارية 2

2024-53004,950,0002022مكات  ادارية3

بيان الدخي ال نوي للعقار ح   بيانات م ح  ال وق 

(  ريال ) إجمالم القيمة الايفارية (  سعودي / ريال ) القيمة الايفارية (2م)الم احة نوع الوحدعرقم الوحدع 

29101,7505,092,500مكات  ادارية1

25001,7504,375,000مكات  ادارية 2

53001,7509,275,000مكات  ادارية3

بيان الدخي ال نوي للعقار ح   العقود

نااية العقد  -بداية (  سعودي / ريال ) القيمة الايفارية (2م)الم احة نوع الوحدعرقم الوحدع 

2030-53005,500,0002025مكات  ادارية3



ومةطريقات التدطقات النقدية المخص–تحليل بيانات أطتراضات التقييم 

:معدل العائد التشغيلي

مركعن معلومعات شعركة بعا مراكن الدراسات ومنمنطريقة الإستخلاص من ال وق بالنظر الى نشاط ال وق وتقارير شركة قيم للاستثمارات المشاباة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرع–تحليي معدل الرسملة 

يوجعد العديعد مععن العوامعي التعم تعءثر علععى مععدل العائعد تتمثععي يعم موقع  الملنععى وعمعرع وحالتعه ووععع  % 7وعليعه يقعد تعم ايتععرا  مععدل العائعد بمعععدل % 7الععى -% 8قعيم للتقيعيم يقعد تلععين لنعا أن العائعد يععم المنطقعة يتعراول 

.  الم تأجرين ودرجة المخاطر المرتلطة بال داد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطل  والعر  لنفا النوع من العقارات

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندوق تداول ال عودية 5.48معدل عائد ال ندات الحكومية 

اللنن المركني ال عودي1.6(  متوسض ال نة الحالية)معدل التضخم 

ح   حالة وعروف ال وق 1(الركود وا نتعاش) علاوع مخاطر ال وق 

ح   حالة وعروق العقار1(  التكاليف الناتفة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

%9%معدل الخصم  بفمي  جمي  الليانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

لمشاري بالن لة%15-%10يةالتشغيلالنفقاتن لةوتمثيالملائمال نويالدخيلتحقيقجيدعحالةيمعليهالحفاظبادفالمالنيتحملااالتمالنفقاتتمالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتتمالتشغيليةالنفقات

.المقدمةالتشغيليةالخدماتمقابيمقطوعمللغيدي الم تأجربأناخر وعقودق(والماءالكارباءمنالخدماتيتحميالم تأجر)بأنبندتشميبعقودمءجرالعقارالمقدمةقوالخدماتالحفمح  المحيطةالمنطقةيممشاباة

العقدح  وحدعلكيريال50,000الإداريةالرسومتوعي وتموحدعلكيتشغيليةكمصاريف(ريال227800)بواق الوحداتعلىتوعيعهتمعليهوبناءالعقارلكامي(ريال683400)بقيمةوتوعليهالاطلاعتمصيانةعقديوجد-

:الدخل التأجيري

تعرا  قيمعة العدخي الدخي لكي سنة حتى انتااء مدع كي عقد على حدع  ومن ثم  تم ايا  تم تحليي دخي العقار من خلال الاطلاع على العقود الخاصة بالعقار  محي التقييم وتم مقارنة  لن بال وق وبناء على مدع كي عقد تم ايتر

3لكعي % 8العى % 5ن ال عنوية للعنفا النشعاط يعم المنطقعة وتعم تتعراول معا بعيود بناء  على بيانات م ح ال وق  للاقم ال نوات كما تو موعح جدول التديقات النقدية كما تم ايترا  معدل النمو بنعاء علعى مءشعرات نمعو العقع

.سنوات 

:  الاطتراضات :  معدل الخصم
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:  الاشغارمعدل 

ة ركن معلومات شركة قيم للتقييم يقد تلين لنا أن معدل الاشغار  يم المنطقن مبالنظر الى نشاط ال وق وتقارير شركة قيم للاستثمارات المشاباة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتصادية الصادرع من بعا مراكن الدراسات وم

% . 5لل نة ا ولى بعد انتااء العقد ولل نوات المتلقية تم ايترا  معدل اشغار بن لة % 10الاشغاروعليه يقد تم ايترا  معدل % 10الى -% 5يتراول 

ايتراعات طريقة خصم التديقات النقدية

%9معدل الخصم42مدون يم الصفحة إجمالم الدخي التأجيري

معدل المصاريف التشغيلية و 
الراسمالية 

%7معدل الرسملة 227800

سنوات بعد انتااء العقود3لكي % 6-معدل النمو %5معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان



أسلوب الدخل–تقدير قيمة العقار 
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الداخلة-التديقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2025202620272028202920302031203220332034
القيمة الاستردادية

12345678910

1الوحدع 

%0%6%0%0%0%0%0%0%0%0قيمة النمو المتوقعة

3,025,0003,025,0003,025,0003,025,0003,025,0003,025,0003,025,0005,092,5005,092,5005,398,0505,398,050اجمالم الدخي التأجيري 

%5%5%5%5%10%0%0%0%0%0%5ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

00000302,500254,625254,625269,903269,903قيمة الشواغر ال نوية 

3,025,0003,025,0003,025,0003,025,0003,025,0002,722,5004,837,8754,837,8755,128,1485,128,148اجمالم الدخي التأجيري الفعلم 

227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

50,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000ناقص رسوم الإدارع 

2,747,2002,747,2002,747,2002,747,2002,747,2002,444,7004,560,0754,560,0754,850,3484,850,348(NOI)صايم الدخي التشغيلم للملنم 

2الوحدع 

%0%0%6%0%0%6%0%0%0%0قيمة النمو المتوقعة

2,750,0002,750,0002,750,0004,375,0004,375,0004,637,5004,637,5004,637,5004,915,7504,915,7504,915,750اجمالم الدخي التأجيري 

%5%5%5%5%5%5%5%10%0%0%5ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

437,500218,750231,875231,875231,875245,788245,788245,788--قيمة الشواغر ال نوية 

2,750,0002,750,0003,937,5004,156,2504,405,6254,405,6254,405,6254,669,9634,669,9634,669,963اجمالم الدخي التأجيري الفعلم 

227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

50,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000ناقص رسوم الإدارع 

2,472,2002,472,2003,659,7003,878,4504,127,8254,127,8254,127,8254,392,1634,392,1634,392,163(NOI)صايم الدخي التشغيلم للملنم 

3الوحدع 

%0%6%0%0%0%0%0%0%0%0قيمة النمو المتوقعة

5,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0009,275,0009,275,0009,831,5009,831,500اجمالم الدخي التأجيري 

%5%5%5%10%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان

927,500463,750491,575491,575------قيمة الشواغر ال نوية 

5,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0005,500,0008,347,5008,811,2509,339,9259,339,925اجمالم الدخي التأجيري الفعلم 

227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800227,800ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

50,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,00050,000ناقص رسوم الإدارع 

5,222,2005,222,2005,222,2005,222,2005,222,2005,222,2008,069,7008,533,4509,062,1259,062,125(NOI)صايم الدخي التشغيلم للملنم 

القيمة الاستردادية لكامي العقار

10,441,60010,441,60011,629,10011,847,85012,097,22511,794,72516,757,60017,485,68818,304,63518,304,635261,494,786صايم التديقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامي الخصم 

9,579,4508,788,4868,979,7998,393,3167,862,3667,032,8099,166,9818,775,4778,427,9627,732,076110,458,223القيمة الحالية للتديقات النقدية

195,196,945صايم القيمة الحالية  للعقار

195,196,945القيمة النهائية للعقار

195,197,000(بعد التقريب)القيمة النهائية للعقار 



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيي محمد الدبيخم

تقدير ال عر العادل كتابةرقما تقدير ال عر العادل 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

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

ريال سعودي مائة وخمسة وتسعون مليون ومائة وسبعة وتسعون ألف195,197,000

تعتلر أيضي ( ومةطريقة التديقات النقدية المخص)استنادا الى غر  التقييم وطليعة العقار وخصائصه كونه ملنى مكتلم بالكامي ينن تقييم العقار بأسلوب الدخي 

:وتم ح   الاتم والتم تم التوصي الياا بأسلوب الدخي كأساس للقيمة العادلة للعقار محي التقييمم2025/06/30طريقة لتقدير ال عر يم تاريخ القياس بتاريخ 
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ملاحق

Attachments
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المستندات المستلمة من العميل
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طريق العمل

إسماعيي الدبيخم

مقيم عقاري أساسم عميي

121000005عضوية رقم 

سالم محمد ال يائ 

مقيم عقاري أساسم عميي

1210000013عضوية رقم 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

أحمد صالح العطاس

منت  مقيم عقاري 

1220003236عضوية رقم 

ريان ملارك الدوسري 
منت  مقيم عقاري 

عضوية رقم 
1210003808
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الإدارة العامة

قم6 قم 8484 , مكتب ر الريا  11666 , طريق عثمان بن عفان , مبنى ر

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