
(4)فندق إسكان تقييم 
ريتصندوق سيكو السعودية : العميل 

(4)فندق إسكان تقييم 

13/02/2024:التقرير تاريخ 

431411:رقم التقرير



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

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

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

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

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

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

اعتمد دذا التقرير المدير التنفيذي إسماعية محمد الدبيخي

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

المحترمينريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

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



الملخص التنفيذي

المقيم

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

مالك العقار (مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحبالتقرير ) العميل

العقاريةريتشركة مشاعر 
صندوق سيكو اللعودية ريت 

الملتثمرين
ريتصندوق سيكو اللعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم التقييم الغرضمن

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

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2023/12/20 أسلوب الدخة-أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسيية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2023/12/15 العادلةالقيمة  مطلقة ملكية

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم ردم الصك وتاريخه

2024/02/13 الاستخدام الحالي

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

رالفربيات والقيود المحددع للتقري

نطاق العمة

نظرع عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية اللعودية

دراسات الموقع

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

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

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

.  إلا فيما أشارت إليه بوبوا في دذا التقرير

المعلوميييات المقدمييية بواسيييطة جسيييات أخييير  خصوصيييا 

ار فيمييييا يتعلييييق بييييالتخطيض وامييييتلا  ا رض والاسييييتوز

وغيردييا والتييي أسييا عليسييا كيية دييذا التقرييير أو جيي   منييه 

يعسيا اعتيرت موثوق بساق ولكين ليم ييتم تدكييد صيحتسا جم

ة لصيحة في كة الحالات كما لم يتم تقديم بمان بالنليي

دييذه المعلومييات إ ا عسيير عييدم صييحة دييذه المعلومييات 

.فنن القيمة الواردع في دذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن مليييييءولية الشيييييركة فيميييييا يتعليييييق بيييييالتقري

والتقييييييم مقصييييورع علييييى العمييييية ودييييو الزسيييية 

لييم صيياحية التقييييم  ق بعييا الييانييات المطلييوب

ت تلتلم من العمية وفيي حيال تيوفر أي معلوميا

.مخفية يمكن أن تءثر  على قيمة العقار 

القيمةمعرفةدوالتقريردذااصدارمنالغايةان

لملتخدم(دوريتقييم)لغرضللعقارالعادلة

.(فقضريتاللعوديةسيكوصندوق)التقرير

يحث القيم المقدرع في دذا التقرير دي للعقار قيد ال

حيح وأي توعيع للقيمة على أج ا  العقار لن يكون ص

ويزييب ألا تلييتعمة دييذه القيميية  ي أغييراض أخيير  

.نإ  يمكن أن تكون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

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

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

وع لشيييركة قييييم وشيييريكه للتقيييييم العقييياري  كميييا لا يزييي

نشيييره بيييدي طريقييية دون الموافقييية الخطيييية الملييييقة

.للشركة على الشكة والنص الذي يظسر به

يم تقييي)بنييا ً علييى الغييرض ميين التقييييم ودييو 

فقييييد تييييم ( دوري لصييييندوق المشيييياعر ريييييت

القيميييييية )التقييييييييم علييييييى أسييييييا  القيميييييية 

(.العادلة

لعقار لم يتم التحقق عن أي ملتند قانوني ل

ة اليييييذي تيييييم تقييميييييه أو بالنليييييية للمليييييائ

ردن وتيم القانونية التي تتضمن الملكية أو الي

افتيييييييراض أن المعلوميييييييات حليييييييب افيييييييادع 

( ملييييييتندات الملكيييييية والصيييييين )العميييييية 

.قائمة وسارية المفعول

-الحييييدود وا طييييوال حلييييب افييييادع العمييييية 

ولة والشييركة غييير ملييو( ملييتندات الملكييية )

عييييين الحيييييدود والاطيييييوال وبالتيييييالي الملييييياحة 

الاجماليييييية لييييي رض ميييييدخو ع حليييييب الصييييين 

.والشركة غير ملوولة عن  لن

بنييا ً علييى نييوع العقييار وخصائصييه وعلييى الغييرض

التكلفة العقار بدسلوبتقييمتممن التقييم فقد

طريقييييية )وإسيييييلوب اليييييدخة ( الاحيييييلالطريقييييية)

( . التدفقات النقدية

ار تم معاينة العقار عادريا وليم ييتم فحيص العقي

ح فقييض إنشيائيا أو يعتييير تقرييير التقييييم دييذا صييحي

ن إ ا كييان يحميية خييتم الشييركة وتوقيييع المقيميييي

.المعتمدين بسا

م 2022تييم تقييييم العقييار وفقييا للمعييايير الدولييية 

لعقيار وتعتير القيمة المقدرع في دذا التقرير دي ل

يييم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض مين التق

. يمكن ان تكون دذه القيم غير صحيحة





المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

الملتثمرين-صندوق سيكو  صندوق سيكو اللعودية  ريت موبحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة  تقييم دوري لصندوق المشاعر  ريت فندق

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

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

تفاصية الييانات

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

(وله اعتيارات خاصة ملتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار ردم 

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

أساس القيمة

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

.التقييم  غراض ا دراج في التقارير المالية

101نطاق العمل معيار ردم 
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عملة التقييم

الريال اللعودي

معايير التقييم المتبعة

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

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

طبيعة ومصدر المعلومات

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

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

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

.أو اكتمالسا إلا فيما أشارت إليه بوبوا في دذا التقرير

ديود استخدام التقرير

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

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

.التقييم لكنسا اتضحت له لاحقا
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هييتيضيمينبيمياالعيميةنطاقتحديدوبالعميةالاجتماع
ا طرافوالقيييميييةأسيييا واليتييييييقيييييييمغرضمين

ميةدياأوخاصيييةافيتيرابياتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليييييفوبيوايتيضيمينبيميا

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

.المختارع

العمة على إعييداد التقريييير وفيقييييا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيييةالوالمكتييييةالليوقييييةاليياناتبزمعالقيام

الليييييوقاتزياديياتميعرفيييةإليييىللوصولتحليييلساو

التياللوقيةالمءشراتوالحيييالييييةواللابقييية
.التقييمطرقتطييقعندعليساالاعتمادسيتم

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

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

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثودية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

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

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

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

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

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

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

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

العمية

تم التحقق من صحة الصكو موثوقالصن

تم التحقق من صحة رخصة الينا  في منصة بلديموثوقرخصة الينا 

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

اللوق بعد المراجعة

اللوق

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

معتمدع بلزلات رسمية في منطقة العقارموثوقالخيرع العملية للمكاتب العقار

مصدر ملتقة وخارجي عن ا صة محة التقييمموثوقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

يتتناسب أعال اليحث والاستقصا  الت

تزري في إطار مسمة التقييم وغرض

.التقييم وأسا  القيمة

الاخذ في الحليان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تءثر سلياً على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر في المدخلات المسمة المقدمة

واليحث( من العمية او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.فيسا وإثياتسا

سزية كةّ من غرض التقييمق وأسا  القيمةق ونطاق

وحدود اليحث والاستقصا ق ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليسا في نطاق العمةق والتي يزب

إيصالسا لكافة أطراف مسمة التقييم

في حال وجود قيود على اليحث والاستقصا  الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفربيات

.بشكة كاف تم توبيحسا في الفربيات الخاصة

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

.الغرض من التقييم
.أدمية المعلومات بالنلية لنتيزة التقييم

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

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

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

.الحصول عليسا والتي تفي بغرض التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

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

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

. ستيفا  بعا المتطليات لغرض التقييم المعني

ارف ميادي التقييم المتع: ا طار العام 

اعسا عليسا والمفاديم التي ينيغي أتي

عند تطييق دذه المعايير فيما يخص

الموبوعية والحكم التقديري 

والكفا ع وإمكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير الفقرع 

سا عن المعايير دي الحالة التي يزب في

عي أو ا متثال لمتطلب قاوني أو تشري

يات تنظيمي يختلف عن بعا المتطل

المذكورع في التقارير 

تلمح بعا مءسلات 60.3

التقييم المسنية أو اللوائح 

ج عن التنظيمية با جرا ات التي تخر

ة معايير التقييم الدولية وفي مث

دذه الظروف باستثنا  ماورد 

60.2و60.1وصفه في الفقرتين 

لن  فلن يكون التقييم الناتر عن  

ممتثلاً للمعايير

نطاق 101معيار –المعايير العامة 

التدكيد على أن : 20العمة فقرع 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر مد  

يزب: ملا مة كافة المدخلات المسمة 

م  كر حالات الخروج عن معايير التقيي

الدولية وطييعتسا



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

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

العقارات "16عرف المعيار الدولي للمحاسية رقم 

بدنسا دي الينود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

للع يحتفظ بسا  ستخدامسا في أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التي يحتفظ بسا لتدجيردا 

أو ( بدستثنا  العقارات ا ستثمارية)للغير

 ستخدامسا في أغراض إدارية 

يتوقع أستخدامسا خلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولي للمحاسية رقم 

العقار ا ستثماري على أنه أي  IAS40" ا ستثمارية 

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

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

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

:رأ  المال أو لكليسما ق وليا 

أو  ستخدامه في نتاج أو توريد سلع أو تقديم خدمات-

 غراض إدارية أو

لييعه في اللياق العادي ل عمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 





2030رؤية 

فيهيزداعدداراًأكثروطمماًنينيَانطموحنا
الذيوطننافملتقيةيتمناهمامواطنكة

مقييدمةفينزعيييلهأنالانقيةلنمعاًنينيه
بالفييرصوالتدديييييةبالتيييعلييييييمالعياليييييمدول
فييييييييييالمتطورعالخدماتوللزميعتتااالتي

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

”



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

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

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

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

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

.الاقتصادي مع الحفاظ على الاستقرار والاستدامة المالية

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

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

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

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

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

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

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

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

.المعرفة والتقنيات الميتكرع

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

بيانات العقار

الع ي ية الحي مكة المكرمة المدينة

فندق نوع العقار  الع ي ية العام  شارع

رقم القطعة    277\1
ج7/ 1/21

رقم المخطض

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

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شيكة الساتف كة صرف صحي شي شيكة مياه شيكة كسربا 

حديقة شيكة تصريف مياه أسواق عامة ملزد

فنادق الخدمات والمراك  الحكومية خدمات طيية تزاري مرك  

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

ملتوية تضاريا ا رض
(الييوية)العوامة الطييعية 

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

مكة المكرمةمدينة وس الموقع  الموقع من المدينة

(العمرانية)العوامة التخطيطية 
مكتملة الينية التحتية

مكتملة تزسي ات اليلدية

منتظمة الابلاع خصائص ا رض

سكني تجاري استخدام ا رض أنظمة الينا 

65% عدد الادوار–نلية الينا  

عالي العرض والطلب
عوامة اقتصادية

مرتفعة أسعار ا رابي

لا يوجد العز  والتعديات على العقار  عوامة قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير



)

وصف العقار

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

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

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

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1287.97بدروم1

تزاري + استقيال 789.9دور اربي2

استقيال587.86مي انين3

مطاعم824.91واحد مطاعمدور4

مصلى824.91دور واحد مصلى5

سكني12304.6سيعة عشر ادوار متكررع6

سكني261.2دور واحد اخير7

مصاعد+ بيت درج 75.43مصاعد+ بيت درج 8

مزاري6بيارع صرف9

خ انات1089.97خ انات 10

18053دور23الاجمالي



مودع العقار

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

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



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

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

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

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

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

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

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

:الحدود والاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

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



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

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

.عناصر المقارنة 

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

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

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

.توجد معاملات متكررعً أو حديثةً  صول مشابسة يمكن ملاحظتسا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

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

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

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

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

.تطييق مقاييا التقييم المعدلة على ا صة محة التقييم❖

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

.



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

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

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

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

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

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

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

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

طريقة تقدير ديمة المباني بطريقة القس  الثابت

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

.



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

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

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

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

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

:طرق أسلوب الدخل

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

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

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

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

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

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

:طريقة الرسملة المباشرة

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

:طريقة القيمة المتبقية

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

.يتم الانتسا  منه



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

أساسي بشكة مساعد بشكة مساعد بشكة ا سلوب الملتخدم 

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

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

:طرق التقييم المستخدمة

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

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

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

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

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

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

بشكة مياشر أو غير مياشر 

زارية العروض اللكنية واللكنية ت
في منطقة العقار

انيتصنف بمن الملتو  الث
مكاتب عقارية معتمدع في 

منطقة العقار

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

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

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





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

العزيزية طريق العزيزيةمن العقارات المعروضة في حي  : المقارنات المختارة هي 

مودع العقار محل التقييم

1مقارنة 

2مقارنة 

الأراضي السكنية التجارية -العقارات المقارنة 

2المقارنة 1المقارنة عوامة المقارنات

 1,200 1,500(  2م)الملاحة 

عالى   عالى   سسولة الوصول 

متوسض عالي موقع العقار 

عالي عالي شكة ا رض 

منتظمة منتظمة طيوغرافية ا رض 

سكتي تزاري   تزاري الاستخدام 

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

معروض  معروض حالة المقارنة 

:  خريطة المقارانات



-

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

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

 30,000 40,000***سعر المتر المربع

معروض  معروض ***الحالة 

Sunday, December 31, 202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

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

-%0.00-%0.00***شروط التموية 

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

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

%0 1,200%0 1287.971,500(2م)الملاحة  

%0عالى   %0عالى   عالى  سسولة الوصول

%10متوسض %0عالي عالي موقع العقار

%0عالي %0عالي عالي شكة ا رض

%0منتظمة %0ملتوية ملتوية طيوغرافية الارض 

%0سكتي تزاري   %0تزاري سكني تزاري الاستخدام

%0 2%0 2 2الشوارع المحيطة

%10.00%0.00الاجمالي

 2,850-ديمة التسوية للمتر المربع

 31,350 38,000ديمة المتر النهائية  بعد التسوية

%35%65المرجح الموعون

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

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



-

-

-

طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير ديمة العقار 
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(رة التكاليف المباش) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 3,219,925 2,500       1,288اليدروم

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

 61,896,655-(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,856,900%3الرسوم المسنية 

       1,856,900%3شيكة المرافق 

       1,856,900%3تكاليف ا دارع  

       3,713,799%6تكاليف التموية 

       6,189,666%10ربحية المطور 

 15,474,164(ريال ) الإجمالي 

 77,370,819(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تتكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافترابي للعقار  

12سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

 28سنة (سنة ) العمر المتيقي للعقار  

       30 %معدل الادلا    

       23,211,246ريالقيمة الادلا  

 54,159,573(ريال ) ديمة المبنى النهائية  

ة    ديمة العقار حسب أسلوب التكلف: رابعاً  

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

 54,159,573(ريال ) القيمة النسائية للمياني 

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

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



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

DRAFT

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

2مقارنة 

3مقارنة 

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

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

%30%3272200045025050نزوم الع ي ية1مقارن 

%35%3178220040019045نزوم الع ي ية2مقارن 

%30%3188250060030035نزوم الع ي ية3مقارن 

:خريطة المقارانات



بيانات الدخل
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معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

الوحدعالقيمةاليند

يوم365عدد أيام اللنة

نلية مووية %40معدل الاشغار اللنوي  

يوم146عدد أيام التشغية سنويا

يوم30عدد أيام موسم الحر

يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم86عدد ا يام لياقي اللنة

غرفة450عدد الغرف 

حساب تشغيل موسم الحج

حاج1350عدد الحزاج 

للحاج/ ريال 2200سعر التدجير للحاج

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

حساب تشغيل موسم رمضان

يوم20عدد أيام التشغية للعشرين الاولى من رمضان

سعودي/ ريال 250متوسض سعر التدجير لليوم 

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

يوم10عدد أيام التشغية للعشر الاواخر من رمضان

سعودي/ ريال 500متوسض سعر التدجير لليوم

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

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

حساب تشغيل بادي أيام السنة 

سعودي / ريال 150متوسض سعر التدجير لليوم 

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

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

تحليل دخل المحلات التجارية 

الوحدعالقيمة الوصف

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

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

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

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

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



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

DRAFT

:التشغيليالعائدمعدل

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

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

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

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

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

41

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندوق تداول اللعودية 4.6معدل عائد اللندات الحكومية 

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

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

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

%9.5معدل الخصم  بعد جمع الييانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملساتيالالنفقاتديالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتدجيرالخاصةالنفقاتديالتشغيليةالنفقات

-%15غيليةالتشالنفقاتنليةوتمثةالملائماللنويالدخةلتحقيقجيدعحالةفيعليهالحفاظبسدفالمالن

تكونمعظمساكونالمقدمةوالخدماتالحزمحلبالمحيطةالمنطقةفيمشابسةلمشاريعبالنلية40%

اقعبووالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم(واحدبعقدمءجرالعقار)قالغالبفيواحدعبعقود

.اللوقفيالمتوسضللحد%35

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

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

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

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

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

:الدخل التأجيري

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

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

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

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

:معدل الخصم

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

المصاريف التشغيليةالاشغار اللنوي الغرف التصنيف الموقع ع

%30%327250نزوم الع ي ية1

%35%317845نزوم الع ي ية2

%30%318835نزوم الع ي ية3



أسلوب الدخل–تقدير ديمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2024202520262027202820292030203120322033
القيمة 

الاستردادية
12345678910

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

اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 
13,487,800       

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

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

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

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

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

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

119,793,332صافي القيمة الحالية  للعقار



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعية محمد الدبيخي

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

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

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

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



ملاحق

Attachments

QIAMVALUATION
REAL ESTATE VALUATIONREPORT



المستندات المستلمة من العميل
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فريق العمل

إسماعية الدبيخي

مقيم عقاري أساسي عمية

121000005عضوية رقم 

معا  عيد الرحمن العريني

منتلبمقيم عقاري 

1210002322عضوية رقم 

سالم محمد ال فائع

مقيم عقاري أساسي عمية

1210000013عضوية رقم 
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حلام حلن عشي

مقيم عقاري منتلب

1210002501عضوية رقم 



الإدارة العامة

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

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

13/02/2024:التقرير تاريخ 

440454:رقم التقرير

(5)فندق إسكان تقييم 
ريتصندوق سيكو السعودية : العميل 



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

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

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

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

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

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

اعتمد تذا التقرير المدير التنعيذي إسماعية ححمد الدبيخد

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

المحت مينصندوق سيكو السعودية ريت       : السادة 

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



الملخص التنفيذي

المقيم

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

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

العقاريةريتشركة حشاعر  ريتصندوق سيكا اللعادية  ريتصندوق سيكا اللعادية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرضمنا

حد حخقط ا حير –حكة المكرحة 

عيد الله العيصة 
فندق صندوق سيكا تقييم دوري ل

ريتاللعادية 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايي  التقييم

2023/12/20 أسلاب الدخة-أسلاب التكلعة 

حعايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)وحعايير التقييم المحاسيية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2023/12/31 العادلةالقيمة  مطلقة ملكية

تاريخ اصدار التق ي  ف ضية التقييم ردم الصك وتاريخه

2024/02/13 الاستخدام الحالد

ريال سعودي127,381,000: العادلتقدير اللعر
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دائمة المحتويات

رالعرهيات والقياد المحددع للتقري

نقاق العمة

نظرع عاحة على الاقتصاد والققاع العقاري بالمملكة العربية اللعادية

دراسات الماقف

مالتقيي

ةتقدير القيم

ملاحق

01
02

03

04

05

06

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

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

.  إلا فيما أشارت إليه باهاا فد تذا التقرير

المعلاحاااات المقدحاااة بااساااقة جساااات أخااار  خصاصاااا 

ار فيمااااا يتعلاااا  بااااالتخقيط واحااااتلا  ا رض والاسااااتوج

وغيرتااا والتااد أسااا عليسااا كااة تااذا التقرياار أو جااز  حنااه 

يعسخاا اعتيرت حاكاق بساق ولكن لم يتم تأكيد صحتسا جم

ة لصاحة فد كة الحالات كما لم يتم تقديم همان بالنلاي

تااذه المعلاحااات إ ا عساار عاادم صااحة تااذه المعلاحااات 

.فإن القيمة الااردع فد تذا التقرير يمكن أن تتةير

ر إن حلاااااءولية الشاااااركة فيماااااا يتعلااااا  باااااالتقري

والتقياااايم حقصااااارع علااااى العميااااة وتااااا الجسااااة 

لاام صاااحية التقياايم  ق بعااا الييانااات المقلاااب

ت تلتلم حن العمية وفاد حاال تاافر أي حعلاحاا

.حخعية يمكن أن تءكر  على قيمة العقار 

القيمةحعرفةتاالتقريرتذااصدارحنالةايةان

لملتخدم(دوريتقييم)لةرضللعقارالعادلة

(فقطريتاللعاديةسيكاصندوق)التقرير

يحث القيم المقدرع فد تذا التقرير تد للعقار قيد ال

حيح وأي تاعيف للقيمة على أجزا  العقار لن يكان ص

ويجااب ألا تلااتعمة تااذه القيمااة  ي أغااراض أخاار  

نإ  يمكن أن تكان غير صحيحة إ ا استعملت كذل

لا يجاااااع تضاااامين كااااة أو بعااااا حاااان تااااذا التقرياااار أو 

ر الإشاااارع إلياااه فاااد أي وكيقاااة أو تعمااايم أو بياااان ينشااا

اري  دون الرجااااع لشاااركة قااايم وشاااريكه للتقيااايم العقااا

ياة كما لا يجاع نشره باأي طريقاة دون الماافقاة الخق

سر باه المليقة للشركة على الشكة والنص الذي يظ

.

يم تقياا)بنااا ً علااى الةاارض حاان التقياايم وتااا 

فقااااد تاااام ( دوري لصااااندوق المشاااااعر  رياااات

القيمااااااة )التقياااااايم علااااااى أسااااااا  القيمااااااة 

(العادلة

لعقار لم يتم التحق  عن أي حلتند قاناند ل

ة الاااااذي تااااام تقييماااااه أو بالنلاااااية للملاااااائ

رتن وتام القانانية التد تتضمن الملكية أو الا

افتاااااااراض أن المعلاحاااااااات حلاااااااب افاااااااادع 

( حلااااااتندات الملكياااااة والصاااااان )العمياااااة 

قائمة وسارية المععال  

الحاااادود وا طاااااال حلااااب افااااادع العميااااة 

والة والشركة غير حلا( حلتندات الملكية)

عااان الحااادود والاطااااال وبالتاااالد الملااااحة 

الاجمالياااة لاااخرض حاااأخا ع حلاااب الصااان 

والشركة غير حلوالة عن  لن

بنااا ً علااى ناااع العقااار وخصائصااه وعلااى الةاارض

التكلعة العقار بأسلابتقييمتمحن التقييم فقد

طريقاااااة )وإسااااالاب الااااادخة ( الاحااااالالطريقاااااة)

(  التدفقات النقدية المخصاحة

ار تم حعاينة العقار عاتريا ولام ياتم فحاص العقا

ح فقااط إنشاائيا أو يعتياار تقرياار التقياايم تااذا صااحي

ن إ ا كااان يحمااة خااتم الشااركة وتاقيااف المقيميااي

المعتمدين بسا

م 2022تاام تقياايم العقااار وفقااا للمعااايير الدوليااة 

لعقاار وتعتير القيمة المقدرع فد تذا التقرير تد ل

يايم قيد الدراسة وفد حالة تةيير الةرض حان التق

ا  يمكن ان تكان تذه القيم غير صحيحة





المستخدمين الاخ ين العميل هوية المقيم العقاري

ريتصندوق سيكا اللعادية  ريتصندوق سيكا اللعادية  حاهحة بالملخص التنعيذي

اساس القيمة الغ ض من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة  ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر  فندق

وصف التق ي  القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

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

تعاصية الييانات
2023/12/31

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

(وله اعتيارات خاصة حلتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار ردم 

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

أساس القيمة

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

.التقييم  غراض الإدراج فد التقارير المالية

101نطاق العمل معيار ردم 
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عملة التقييم

الريال اللعادي

معايي  التقييم المتبعة

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

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

طبيعة ومصدر المعلومات

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

الافت اضات المهمة او الافت اضات الخاصة

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

.أو اكتمالسا إلا فيما أشارت إليه باهاا فد تذا التقرير

ديود استخدام التق ي 

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

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

.التقييم لكنسا اتضحت له لاحقا
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هياتاضامانبامااالعاماةنقاقتحديدوبالعميةالاجتماع
ا طرافوالقاياماااةأساااا والاتااااااقايايااامغرضحان

حاةتااأوخاصاااةافاتاراهااتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.حنهالمتاقعةالمخرجاتوالتكلياااافوهااايتاضامانباماا

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

.المختارع

العمة على إعااداد التقريااار وفاقااااا 
لاصف التقرير وحعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

ميدانيااةالوالمكتييااةاللااقااايةاليياناتبجمفالقيام

اللااااااقاتجااتاااتحاعرفاااةإلاااىللاصالتحلياالساو

التداللاقيةالمءشراتوالحاااالياااةواللابقاااة
.التقييمطرقتقيي عندعليساالاعتمادسيتم

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

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

م احل العمل
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الامتثال للمعايي  وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثودية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التق ي 

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

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

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

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

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

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

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

العمية

تم التحق  حن صحة الصكا حاكاقالصن

تم التحق  حن صحة رخصة الينا  فد حنصة بلديحاكاقرخصة الينا 

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

اللاق بعد المراجعة

اللاق

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

حعتمدع بلجلات رسمية فد حنققة العقارحاكاقالخيرع العملية للمكاتب العقار

حصدر حلتقة وخارجد عن ا صة ححة التقييمحاكاقأستقلالية المصدر



الامتثال للمعايي  وأعمال البحث والاستقصاء

دتتناسب أعال اليحث والاستقصا  الت

تجري فد إطار حسمة التقييم وغرض

.التقييم وأسا  القيمة

الاخذ فد الحليان حد  حاكاقية المعلاحات

.حتى لا تءكر سلياً على حصداقية رأي التقييم

وتم النظر فد المدخلات المسمة المقدحة

واليحث( حن العمية او حن يناب عنه)للمُقيّم 

.فيسا وإكياتسا

سجية كةّ حن غرض التقييمق وأسا  القيمةق ونقاق

وحدود اليحث والاستقصا ق وحصادر المعلاحات التد

يمكن الاعتماد عليسا فد نقاق العمةق والتد يجب

إيصالسا لكافة أطراف حسمة التقييم

فد حال وجاد قياد على اليحث والاستقصا  الذي يقام

به المُقيّم لا تمكنه حن تقييم المدخلات والعرهيات

.بشكة كاف تم تاهيحسا فد العرهيات الخاصة

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

.الةرض حن التقييم
.أتمية المعلاحات بالنلية لنتيجة التقييم

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

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

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

.الحصال عليسا والتد تعد بةرض التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايي  التقييم  الدولية 

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

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

.لإستيعا  بعا المتقليات لةرض التقييم المعند

ارف حيادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعسا عليسا والمعاتيم التد ينيةد أتي

عند تقيي  تذه المعايير فيما يخص

الماهاعية والحكم التقديري 

والكعا ع وإحكانية الخروج عن 

الخروج ( 60.2-60.1)المعايير العقرع 

سا عن المعايير تد الحالة التد يجب في

عد أو الإحتثال لمتقلب قاوند أو تشري

يات تنظيمد يختلف عن بعا المتقل

المذكارع فد التقارير 

تلمح بعا حءسلات 60.3

التقييم المسنية أو اللاائح 

ج عن التنظيمية بالإجرا ات التد تخر

ة حعايير التقييم الدولية وفد حث

تذه الظروف باستثنا  حاورد 

60.2و60.1وصعه فد العقرتين 

لن  فلن يكان التقييم الناتج عن  

حمتثلاً للمعايير

نقاق 101حعيار –المعايير العاحة 

التأكيد على أن : 20العمة فقرع 

قييم التقييم سيعد وفقاً لمعايير الت

الدولية وأن المقييم سيقدر حد  

يجب: حلا حة كافة المدخلات المسمة 

م  كر حالات الخروج عن حعايير التقيي

الدولية وطييعتسا



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقاري  المالية 

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

العقارات "16عرف المعيار الدولد للمحاسية رقم 

بأنسا تد اليناد IFRS16“والالات والمعدات 

:الملماسة التد 

للف يحتعظ بسا  ستخداحسا فد أنتاج أو تاريد ال-

أو الخدحات أو التد يحتعظ بسا لتأجيرتا 

أو ( بأستثنا  العقارات الإستثمارية)للةير

لإستخداحسا فد أغراض إدارية 

يتاقف أستخداحسا خلال أكثر حن فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولد للمحاسية رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

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

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

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

:رأ  المال أو لكليسما ق وليا 

قأو لإستخداحه فد نتاجق أو تاريد سلف قأو تقديم خدحات-

 غراض إدارية أو لييعه فد اللياق العادي لخعمال

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 





2030رؤية 

فيهيجداعدتاراًأكثراًنوطنيندَانطماحنا
الذيوطننافملتقيةيتمناهحاحااطنكة

حقاادحةفدنجعااالهأنالانقيةلنحعاًنينيه
بالعاارصوالتأتيااااةبالتاااعلااااايمالعاالااااامدول
فااااااااادالمتقارعالخدحاتوللجميفتتااالتد

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

”



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

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

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

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

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

.الاقتصادي حف الحعاظ على الاستقرار والاستداحة المالية

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

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

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

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

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

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

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

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

.المعرفة والتقنيات الميتكرع

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

بيانات العقار

حخقط ا حير عيد الله العيصة الحد حكة المكرحة المدينة

فندق ناع العقار  الحج              شارع

166 رقم الققعة  ب23/15/1/ رقم المخقط

تجاري استخدام ا رض حلب ا نظمة م1382.73 الملاحة

الخدمات والم افق المتوف ة بمنطقة العقار

شيكة الساتف كة صرف صحد شي شيكة حياه شيكة كسربا 

حديقة شيكة تصريف حياه أسااق عاحة حلجد

فنادق الخدحات والمراكز الحكاحية خدحات طيية تجاري حركز 

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

حلتاية تضاريا ا رض
(الييوية)العااحة القييعية 

لا ياجد حصادر تلاث بالمنققة التلاث

مكة المك مةحدينة وس الماقف  الماقف حن المدينة

(العمرانية)العااحة التخقيقية 

حكتملة الينية التحتية

حكتملة تجسيزات اليلدية

حنتظمة الاهلاع خصائص ا رض

تجاري استخدام ا رض أنظمة الينا 

65% عدد الادوار–نلية الينا  

عالد العرض والقلب
عااحة اقتصادية

حرتععة أسعار ا راهد

لا ياجد العجز والتعديات على العقار  عااحة قانانية

العوامل المؤث ة على العقار
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الوصف محددات التأثي    عنص  التأثي 



)

وصف العقار
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

حااقف سيارات1382.73بدروم1

استقيال1018.74دور ارهد2

استقيال758.78حيزانين3

حقاعم1016.88دور حقعم4

حصلى1016.88دور حصلى5

سكند12780.6ادوار حتكررع 6

سكند755.03دور اخير7

خدحات44.19حصعد+ بيت الدرج 8

خزانات1125.17خزانات 9

حجاري6بيارع صرف 10

19905دور14الاجمالي

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

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

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



مودع العقار

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

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



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

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

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

ر في للعقاامسح فوتوغر

:حعلاحات صن الملكية

ناع الملكية تاريخ الصن رقم الصن اسم المالن

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

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

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

:الحدود و الاطاال

الافت اضات الخاصة بملكية العقار

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



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

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

.عناصر المقارنة 

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

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

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

.تاجد حعاحلات حتكررعً أو حديثةً  صال حشابسة يمكن حلاحظتسا❖

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

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

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

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

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

.تقيي  حقاييا التقييم المعدلة على ا صة ححة التقييم❖

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

.



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

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

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

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

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

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

:الط يقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

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

ط يقة تقدي  ديمة المباني بط يقة القس  الثابت

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

.



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

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

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

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

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

:ط ق أسلوب الدخل

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

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

(:DCF)ط يقة التدفقات النقدية المخصومة 

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

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

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

:ط يقة ال سملة المباش ة

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

:ط يقة القيمة المتبقية

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

.يتم الانتسا  حنه



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

أساسي بشكة مساعد بشكة مساعد بشكة ا سلاب الملتخدم 

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

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

:ط ق التقييم المستخدمة

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

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

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

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

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

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

بشكة حياشر أو غير حياشر 

جارية العروض اللكنية واللكنية ت
فد حنققة العقار

اندتصنف همن الملتا  الث
حكاتب عقارية حعتمدع فد 

حنققة العقار

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

وأرشيف الشركة الداخلد للمعاحلات والصعقات 

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





ط يقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدي  ديمة الارض 

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

35QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

د واقاف جلاتاللاق اللعادي لا يتمتف بالشعافيةق و يصعب جماف حعلاحاات دقيقاة و علياه فإنناا تمكناا حان جماف اليياناات لعيناة حختاارع حان المقارناات التاد 
.اللاق بالعمام و سنعمة على تقديم بياناتسم و حءشرات ادائسم كتجليد لللاق

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

:  خ يطة المقارانات

مودع العقار محل التقييم

2مقارنة 1مقارنة 

العقارات المقارنة 
2المقارنة 1المقارنة عااحة المقارنات

 561 1,120(  2م)الملاحة 

عالد عالد سسالة الاصال 

عالد عالد حاقف العقار 

حلتايةحلتاية شكة ا رض 

حنتظمة الاهلاعحنتظمة الاهلاعطياغرافية الارض 

تجاري سكندتجاري سكندالاستخدام 

33الشاارع المحيقة 

2678521000(  المتر / ريال ) سعر المتر 

حعروضحعروضحالة المقارنة 



-

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

العقارات المقارنة البند

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

سع  المت  الم بع
***

26,785 21,000 

حعروض حعروض ***الحالة 

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

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

%0.00-%0.00***ش وط التمويل 

ديمة ظ وف السوق
***

(1,339.25)(1,050.00)

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

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

%0عالد %0عالد عالد سهولة الوصول

%0عالد %0عالد عالد مودع العقار

%0حلتاية %0حلتاية  حلتاية شكل امرض

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

%0تجاري سكند %0تجاري سكند تجاري سكند الاستخدام

%10- 3%10- 3 1الشوارع المحيطة

%15.00-%10.00-الاجمالي

-2,993-2,545ديمة التسوية للمت  الم بع

 16,958 22,901ديمة المت  النهائية  بعد التسوية

%35%65الم جح الموزون

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

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



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

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح ماليند

 3,042,006 2,200       1,383اليدروم

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

67,852,451-(ريال ) الإجمالد 

( الغي  مباش ة ) التكاليف  امخ ى :ثانيا 

2,035,574%5الرسام المسنية 

2,035,574%3شيكة المراف  

2,035,574%3تكاليف الإدارع  

4,071,147%6تكاليف التماية

6,785,245%10ربحية المقار 

16,963,113(ريال ) الإجمالد 

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

 40سنة(سنة ) العمر الافتراهد للعقار  

10سنة (  سنة ) العمر الحالد للعقار  

 30سنة (سنة ) العمر المتيقد للعقار  

       25 %حعدل الاتلا    

21,203,891ريالقيمة الاتلا  

63,611,673(ريال ) قيمة المينى النسائية  

قيمة العقار حلب أسلاب التكلعة    : رابعاً  

28,789,459(ريال ) القيمة النسائية لخرض  

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

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



أفت اضات ط يقة المقارنات المشابهة

DRAFT

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

1مقارنة 

2مقارنة 

3مقارنة 

:خ يطة المقارانات

تحليل دخل الفندق  -مسح السوق 

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

%30%280250045025055نجام3ام الدانة1حقارن  

%35%244200030012065نجام 3حرجان2حقارن

%40%265200040015065نجام 3جراند نار3حقارن



بيانات الدخل
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معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

الاحدعالقيمةاليند

يام365عدد أيام اللنة

نلية حواية %40حعدل الاشةار اللناي  

يام146عدد أيام التشةية سنايا

يام30عدد أيام حاسم الحج

يام30عدد أيام حاسم رحضان 

يام86عدد ا يام لياقد اللنة

غرفة428عدد الةرف 

حساب تشغيل موسم الحج

حاج1976عدد الحجاج 

للحاج/ ريال 2500سعر التأجير للحاج

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

حساب تشغيل موسم رمضان

يام20عدد أيام التشةية للعشرين الاولى حن رحضان

سعادي/ ريال 250حتاسط سعر التأجير لليام 

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

يام10عدد أيام التشةية للعشر الاواخر حن رحضان

سعادي/ ريال 500حتاسط سعر التأجير لليام

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

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

حساب تشغيل بادي أيام السنة 

سعادي / ريال 120حتاسط سعر التأجير لليام 

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

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

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

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



ومةط يقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفت اضات التقييم 

DRAFT

:معدل العائد التشغيلي

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

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

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

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

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

41

افت اضات ط يقة خصم التدفقات النقدية

%9.5حعدل الخصم4,761,000حلب العقد للعندقالدخةصافد

7%حعدل الرسملة 45%حعدل الاشةار  وحخاطر الائتمان

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

2029–2024(حلب اللاق)سناات الدخة 

:الدخل التأجي ي

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

. التقييم وتم حقارنة  لن باللاق

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

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

:معدل الخصم

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

المصاريف التشةيلية الاشةار اللناي الةرف التصنيف الماقف ع

%30%327245نجام ام الدانة1

%35%317835نجام حرجان2

%40%318835نجام جراند نار3

(ط يقة النموذج الت اكمي)معدل الخصم 

صندوق تداول اللعادية 4.6حعدل عائد اللندات الحكاحية 

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

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

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

%9.5حعدل الخصم  بعد جمف الييانات أعلاه 

:وال أسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملساتدالالنعقاتتدالرأسماليةوالنعقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنعقاتتدالتشةيليةالنعقات

-%15ةيليةالتشالنعقاتنليةوتمثةالملائماللنايالدخةلتحقي جيدعحالةفدعليهالحعاظبسدفالمالن

تكانحعظمساكانالمقدحةوالخدحاتالحجمحلبالمحيقةالمنققةفدحشابسةلمشاريفبالنلية40%

اقفباوالرأسماليةالتشةيليةالنعقاتحعدلافتراضوتم(واحدبعقدحءجرالعقار)قالةالبفدواحدعبعقاد

.اللاقفدالمتاسطللحد%37



أسلوب الدخل–تقدي  ديمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2024202520262027202820292030203120322033
القيمة 

الاست دادية
12345678910

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

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

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

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

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

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

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

127,380,632صافي القيمة الحالية  للعقار



القيمة النهائية للعقار

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

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

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

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

اعتمد هذا التق ي  المدي   التنفيذي   
اسماعية ححمد الدبيخد



ملاحق

Attachments

QIAMVALUATION
REAL ESTATE VALUATIONREPORT



المستندات المستلمة من العميل
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الصك



ف يق العمل

إسماعية الدبيخد

حقيم عقاري أساسد عحية

121000005عضاية رقم 

حعا  عيد الرحمن العريند

حنتلبحقيم عقاري 

1210002322عضاية رقم 

سالم ححمد ال فائف

حقيم عقاري أساسد عحية

1210000013عضاية رقم 
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حلام حلن عشد

حقيم عقاري حنتلب

1210002501عضاية رقم 



الإدارة العامة

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

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

13/02/2024:التقرير تاريخ 

(6)فندق إسكان تقييم 
ريتصندوق سيكو السعودية : العميل 

440455:رقم التقرير



العزيزي ة حعم ة المكرم ة مك يم العقار الواقع  فعم مدينعة نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقي

قيعيم المعتمعدين متيععين فعم  لعن النلعخة ا خيعرع معن مععايير التبنعا  علعى التعرخيص الممنعوا لنعا معن قيعة السيوعة اللععو ية للمقيميعين2023/12/06بموجب التكليع  الاعا ر معنكم بتعاريخ 

ة بالعقعار ة و راسعة منققعة اللعوق المحيقععمعوالمتعارف عليسا وقواعد واخلاقيات المسععنة للوصععول إلى التقععييم النسائم الحععيا ي بنا  على المعاينععة الفعلعععية معن فريعععل الم2022الدولية

.ا ناهع باستععخدام طععرق التقيععيم المععختلقة بمععا يحمععله كة تقععرير وعلعععيه يلعدنا ان نتععععقدم لكم بشسا ع التقييم العقاري الوار العا لتقدير اللعروقد تم الوصول إلى 

بمبل  و ور  درط فق    ، مكععة المكرمععةالواقعععة بمدينععة 12/31/2023للعقععار فنععدق وعلععى ولعععسا الععراان بتععاريخ التقععدير العععا لتقععدير اللعععربنععا ع علععى الدراسععة المننعع ع فقننععا نرفععل لكععم نتععائ  

.ريال سعوديفق  لا غير  -ستة وتسعون مليون وثمانمائة وأربعة وتسعون ألف  ( 96,894,000)

اعتمد اذا التقرير المدير التنفيذي إسماعية محمد الدبيخم

اع1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموجب رخاة رقم 
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,.,,..مع خالص الشكر والتقدير 

المحترمينريتصندوق سيكو السعودية : السادة 

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



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال فائ  عضوية رقم  1210000052اسماعية محمد الدبيخم عضوية رقم 
1210002501حلام حلن عشم عضوية رقم  1210002322معا  عيد الرحمن العرينم عضوية رقم 

مالك العقار (مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحبالتقرير ) العميل

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندوق سيكو اللعو ية  ريتصندوق سيكو اللعو ية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم الغرضمنا

حم الع ي ية –مكة المكرمة  فندق ريتتقييم  وري لاندوق المشاعر 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

2023/12/20 أسلوب الدخة-أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسيية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2023/12/31 العا لةالقيمة  مطلقة ملكية

تاريخ اصدار التقرير فرضية التقييم ررم الصك وتاريخه

2024/02/13 الاستخدام الحالم

ريال سعودي96,894,000: العا لتقدير اللعر
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 (220108016433 , 520120013033  )

1441/02/18



رائمة المحتويات

رالفرليات والقيو  المحد ع للتقري

نقاق العمة

نظرع عامة على الاقتاا  والققاع العقاري بالمملكة العربية اللعو ية

 راسات 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 تتحمعععة شعععركتنا أي ملعععءولية إعا  أيعععة معلومعععات يعععت
اسعععتلامسا معععن العميعععة والتعععم معععن المفتعععرض سعععلامتسا
او وإمكانيعععة الاعتمعععا  عليسعععا ق كمعععا لا تقعععر شعععركتنا بدقعععة

اكتمعععال الييانعععات المتاحعععة ولا تعيعععر ععععن رأيسعععا ولعععم تقعععم
سععا بععرض اي نعوع معن الضععمانات لدقعة الييانعات أو اكتمال

.  إلا فيما أشارت إليه بولوا فم اذا التقرير

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععقة جسعععات أخعععر  خاوصعععا 

ار فيمععععا يتعلععععل بععععالتخقيض وامععععتلا  ا رض والاسععععتون

وغيراععا والتععم أسععا عليسععا كععة اععذا التقريععر أو جعع   منععه 

يعسخعا اعتيرت موثوق بسا ولكن لم يتم تأكيعد صعحتسا جم

ة لاعحة فم كة الحالات كما لم يتم تقديم لمان بالنلعي

اععذه المعلومععات إ ا عسععر عععدم صععحة اععذه المعلومععات 

.فقن القيمة الوار ع فم اذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن ملعععععءولية الشعععععركة فيمعععععا يتعلعععععل بعععععالتقري

والتقيععععيم مقاععععورع علععععى العميععععة واععععو النسععععة 

لععم صععاحية التقيععيم  ق بعععا الييانععات المقلععوب

ت تلتلم من العمية وفعم حعال تعوفر أي معلومعا

.مخفية يمكن أن تءثر  على قيمة العقار 

ان الغاية من اصدار اعذا التقريعر اعو معرفعة القيمعة

لملعععتخدم( تقيعععيم  وري )العا لعععة للعقعععار لغعععرض 

(فقضريتصندوق سيكو اللعو ية )التقرير 

يحث القيم المقدرع فم اذا التقرير ام للعقار قيد ال

حيح وأي توعي  للقيمة على أج ا  العقار لن يكون ص

وينععب ألا تلععتعمة اععذه القيمععة  ي أغععراض أخععر  

نإ  يمكن أن تكون غير صحيحة إ ا استعملت كذل

لا ينععععوع تضععععمين كععععة أو بعععععا مععععن اععععذا التقريععععر أو 

ر الإشعععارع إليعععه فعععم أي وثيقعععة أو تعمعععيم أو بيعععان ينشععع

اري   ون الرجعععوع لشعععركة قعععيم وشعععريكه للتقيعععيم العقععع

يعة كما لا ينوع نشره بعأي طريقعة  ون الموافقعة الخق

سر بعه المليقة للشركة على الشكة والنص الذي يظ

.

يم تقيعع)بنععا ع علععى الغععرض مععن التقيععيم واععو 

فقععععد تععععم ( ريععععت وري لاععععندوق المشععععاعر 

القيمععععععة )التقيععععععيم علععععععى أسععععععا  القيمععععععة 

(العا لة

لعقار لم يتم التحقل عن أي ملتند قانونم ل

ة العععععذي تعععععم تقييمعععععه أو بالنلعععععية للملعععععائ

ران وتعم القانونية التم تتضمن الملكية أو الع

افتعععععععراض أن المعلومعععععععات حلعععععععب افعععععععا ع 

( ملععععععتندات الملكيعععععة والاععععععن )العميعععععة 

قائمة وسارية المفعول  

) الحعععدو  وا طعععوال حلعععب افعععا ع العميعععة 

وولة والشركة غيعر ملع( ملتندات الملكية 

ععععن الحعععدو  والاطعععوال وبالتعععالم الملعععاحة 

الاجماليعععة لعععخرض معععأخو ع حلعععب الاعععن 

والشركة غير ملوولة عن  لن

بنععا ع علععى نععوع العقععار وخاائاععه وعلععى الغععرض

التكلفة العقار بأسلوبتقييمتممن التقييم فقد

طريقعععععة )وإسعععععلوب العععععدخة ( الاحعععععلالطريقعععععة)

(  التدفقات النقدية المخاومة

ار تم معاينة العقار عااريا ولعم يعتم فحعص العقع

ح فقععض إنشعائيا أو يعتيععر تقريععر التقيععيم اععذا صععحي

ن إ ا كععان يحمععة خععتم الشععركة وتوقيعع  المقيميععي

المعتمدين بسا

م 2022تععم تقيععيم العقععار وفقععا للمعععايير الدوليععة 

لعقعار وتعتير القيمة المقدرع فم اذا التقرير ام ل

يعيم قيد الدراسة وفم حالة تغيير الغرض معن التق

ا  يمكن ان تكون اذه القيم غير صحيحة





المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

ريتصندوق سيكو اللعو ية  ريتصندوق سيكو اللعو ية  مولحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغرض من التقييم الاصل محل التقييم

العا لةالقيمة  ريتتقييم  وري لاندوق المشاعر  فندق

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير يولح منسنية وخقوات التقييم
ونتائ  التقييم ويشمة صور توليحية
لحدو   صة مول  التقييم م 

تفاصية الييانات
2023/12/31

يكون استثماري او استخدام وفم بعا الحالات
وج   العقار ج   ملتخدم من قية العمية

(وله اعتيارات خاصة ملتثمر

102نطاق بحث المقيم معيار ررم 

جم  المعلومات الكافية عن طريل ال يارع الميدانية والمعاينة الظاارع واجرا  التحليلات وتم عمة  راسة من مواق  قريية من
.موق  العقارات ومن مكاتب عقارية معتمدع فم منققة العقار والتحري من جمي  المعلومات و راستسا باورع  قيقة

أساس القيمة

.  تاريخ القيا مفم اللعر الذي سيتم إستلامه ليي  أصة أو الذي سيتم  فعه لنقة ألت ام فم معاملة تتم فم عروف إعتيا ية منتظمة بين المشاركين فم اللوقوالقيمة العا لة ا
لمن أسا أخر  للقيمة عن التقييم  غراض 90أسا القيمة فقرع  104IVSكما يعرفسا المعيار . 9فقرع رقم (( 13)اذا التعري  مقتيا من المعيار الدولم لإعدا  التقارير المالية ")

.الإ راج فم التقارير المالية

محايد ى أسا  وتعريفسا وام الميلغ المقدر الذي ينيغم على أساسه ميا لة العقار فم تاريخ التقييم بين مشتر راغب وبائ  راغب فم أطار معاملة علالقيمة اللوقية واو مايتوافل م  
بعد تلويل مناسب حيث يتارف كة طرف من ا طراف على أسا  من المعرفة والحكمة  ون قلر او أجيار

101نطاق العمل معيار ررم 
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عملة التقييم

الريال اللعو ي

معايير التقييم المتبعة

رع عععن معععايير تععم تنفيععذ جميعع  ا عمععال وفقعععا لنظععام المقيمععين المعتمععدين واللائحععة التنفيذيععة  ات الاععلة بععالتقييم العقععاري الاععا 
تقيعععيم    والنلعععخة ا خيعععرع معععن مععععايير ال( تقيعععيم)التقيعععيم المتيععععة التعععم نشعععرتسا منلعععة السيوعععة اللععععو ية للمقيمعععين المعتمعععدين 

2020.عابلوالمقيمين العذين يلت معون بمتقلياتعه وقعد تخضع  التقييمعات للمتابعععة معن قيععة اععذه النسععات وتتعضمععن المراجعععة تقع
م2022التقييم م  متقليات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومعات الوار ع بالتقعرير صعدرت معن جسعات رسمية أو مكعاتب العقار بالمنقعقة الملتسدفة أو مكاتب متخااة با بحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدع بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة

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

.أو اكتمالسا إلا فيما أشارت إليه بولوا فم اذا التقرير

ريود استخدام التقرير

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للقرف الموجه ولمن يتم إحالتسا إليه لغرض محد  م  عدم تحمة أي ملءولية من اي نوع 
 ي طرف ثالث و لا ينوع نشر اذا التقرير كاملاع أو أي ج   منه أو الاشارع إليه فم أي وثيقة أو بيان أو نشره  ورية أو فم اي وسيلة 

من  واعم الحيقة والحذر . تواصة م  أي طرف ثالث  ون الحاول على موافقة مليقة مكتوبة بالشكة واللياق الذي تظسر فيه
أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحل فم إ خال أي تعديلات وعمة أي مراجعة على التقييم أو  عم نتينة التقييم فم عة عروف محد ع
تحتفظ الشركة بالحل  ون أي الت ام بمراجعة حلابات التقييم وتعدية وتنقيح نتائنه على لو  معلومات كانت موجو ع فم تاريخ

.التقييم لكنسا اتضحت له لاحقا
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هيعتعضعمعنبعمعاالععمعةنقاقتحديدوبالعميةالاجتماع
ا طرافوالقعيعمعععةأسعععا والعتععععععقعيعيعععمغرضمعن

معةاعاأوخاصعععةافعتعرالعاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليعععع ولعوايتعضعمعنبعمعا

بنا ع على نقاق العمة و تحلععية 
اللوق يتم تحديد طرق التقييم
المعععععنععععاسعععيعععة و ولعععع  كافعععععععععة 
الافترالات و المدخلات للقععيام 
بالحلابات المالية للوصول إلى
القيمة اللوقيععة وفقععاع للعقععرق 

.المختارع

العمة على إعععدا  التقريعععر وفعقععععا 
لوص  التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعدا  التقرير103

ميدانيععةالوالمكتييععةاللعوقعععيةاليياناتبنم القيام

اللعععععوقاتنعااععاتمععرفعععةإلعععىللوصولتحليععلساو

التماللوقيةالمءشراتوالحعععاليعععةواللابقعععة
.التقييمطرقتقييلعندعليساالاعتما سيتم

مععععايعنععة الععقععار و التععععععرف ععلى 
خعاعائعاععه و معواصعفعععاتععععععععععععععععععه و 
مقابقة الملتنععععدات م  العواقع 

و تحلية موق  العقار و 
الاستخدامات المحيقة بالععععقار 
م  تحديد نقاق اليحث النغرافم
.وا نشقة و المشاري  المناسية

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثورية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها في التقرير

:المتمثة فم الامتثال للمعايير وأعمال اليحث والاستقاا  و لن فم الينو  ا تية102تم تنفيذ أعمال التقييم وفقا لميدأ المعيار 

.(تقييم  وري لاندوق المشاعر ريت)م  غرض التقييم ( العا لةالقيمة )يتناسب أسا  القيمة 

.ارلعقتنمي  ا  لة عن طريل ال يارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفلارات المقروحة وقت التقييم لعا المكاتب المعتمدع فم منققة ا

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

.التم تم الاستشسا  بسا للتأكد من كفاية جمي  اذه المعلومات التم تم الحاول عليسا للتأكد أنسا تكفم غرض التقييماليياناتتم الحكم على 

.قيو ه اليحث والاستقاا  التم تم القيام بسا تشير الى القيو ع فم نقاق العمة م  تحلية كافة مدخلات التقييم المذكورع فم التقرير

.تم التأكد من موثقيه المعلومات المقدمة من المكاتب العقارية فم منققة العقار وام مكاتب معتمدع ومرخاة فم منققة العقار
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الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العمية

تم التحقل من صحة الاكو موثوقالان

تم التحقل من صحة رخاة الينا  فم مناة بلديموثوقرخاة الينا 

موثوقعقو  الاينار
قيم لبوتم التقييم ح( اللوق)العقو  الحالية لا تعكا  خة العقار (  مناة إينار)تم استلام عقو  إلكترونية 

اللوق بعد المراجعة

اللوق

يةبيانات الشركة الداخل–مكاتب معتمدع فم منققة العقار –المقابلات المياشرع –بنا  على ملح اللوق موثوقأسعار المتر التناري

معتمدع بلنلات رسمية فم منققة العقارموثوقالخيرع العملية للمكاتب العقار

مادر ملتقة وخارجم عن ا صة محة التقييمموثوقأستقلالية المادر



الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

متتناسب أعال اليحث والاستقاا  الت

تنري فم إطار مسمة التقييم وغرض

.التقييم وأسا  القيمة

الاخذ فم الحليان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تءثر سليعا على ماداقية رأي التقييم

وتم النظر فم المدخلات المسمة المقدمة

واليحث( من العمية او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.فيسا وإثياتسا

سنية كةّ من غرض التقييمق وأسا  القيمةق ونقاق

وحدو  اليحث والاستقاا ق وماا ر المعلومات التم

يمكن الاعتما  عليسا فم نقاق العمةق والتم ينب

إياالسا لكافة أطراف مسمة التقييم

فم حال وجو  قيو  على اليحث والاستقاا  الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرليات

.بشكة كاف تم توليحسا فم الفرليات الخاصة

النظر فم ماداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم ا خذ ا مور التالية فم عين الاعتيار

.الغرض من التقييم
.أامية المعلومات بالنلية لنتينة التقييم

.الخيرع العملية للمادر فيما يتعلل بمولوع التقييم
اة المادر ملتقةٌ عن ا صة محة التقييم أو الملتفيد منه

وإجرا  عمليات حلابية وإجرا  تحليلاتسم تنمي  ا  لة الكافية
ال يارع الميدانيةق والمعاينةق: عن طريل وسائةق مثة

والاستفلارات ولمان تع ي  أعمال التقييم على نحو ملائم
ومرفل الحكم المسنم للتأكد من كفاية المعلومات التم تم

.الحاول عليسا والتم تفم بغرض التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

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

 لن يعتير تقييم العقارات بغرض تقييم إعدا  التقارير المالية من لمن حالات الخروج النظامم عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفا  بعا المتقليات لغرض التقييم المعنم

ارف ميا ي التقييم المتع: الإطار العام 

اعسععا عليسععا والمفععاايم التععم ينيغععم أتي

عند تقييل اعذه المععايير فيمعا يخعص

المولععععععععععوعية والحكععععععععععم التقععععععععععديري 

والكفعععععععا ع وإمكانيعععععععة الخعععععععروج ععععععععن 

الخعععروج ( 60.2-60.1)المععععايير الفقعععرع 

سا عن المعايير ام الحالة التم ينب في

عم أو الإمتثال لمتقلب قاونم أو تشري

يات تنظيمم يختل  عن بعا المتقل

المذكورع فم التقارير 

تلعععععمح بععععععا مءسلععععععات 60.3

التقيعععععععععععيم المسنيعععععععععععة أو اللعععععععععععوائح 

ج عن التنظيمية بالإجرا ات التم تخر

ة مععععايير التقيعععيم الدوليعععة وفعععم مثععع

اععععععذه الظععععععروف باسععععععتثنا  مععععععاور  

60.2و60.1وصعععععفه فعععععم الفقعععععرتين 

لععن  فلععن يكععون التقيععيم النععات  عععن  

ممتثلاع للمعايير

نقععععاق 101معيععععار –المعععععايير العامععععة 

التأكيععععععد علععععععى أن : 20العمععععععة فقععععععرع 

قيععيم التقيععيم سععيعد وفقععاع لمعععايير الت

الدوليعععععة وأن المقيعععععيم سعععععيقدر معععععد  

ينب: ملا مة كافة المدخلات المسمة 

م  كر حعالات الخعروج ععن مععايير التقيعي

الدولية وطييعتسا



العقارات والعقارات الإستثمارية في إعداد التقارير المالية 

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

العقارات "16عرف المعيار الدولم للمحاسية رقم 

بأنسا ام الينو  IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التم 

لل  يحتفظ بسا  ستخدامسا فم أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التم يحتفظ بسا لتأجيراا 

أو ( بأستثنا  العقارات الإستمارية)للغير

لإستخدامسا فم أغراض إ ارية 

يتوق  أستخدامسا خلال أكثر من فترع واحدع-

العقارات المشمولة في 

بند العقارات والالات 

والمعدات في القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولم للمحاسية رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

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

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

ما  لكلب إيرا ات ا ينار أو لإان( أنه أصة حل أستخدام 

:رأ  المال أو لكليسما ق وليا 

أو لإستخدامه فم نتاج أو توريد سل  أو تقديم خدمات-

 غراض إ ارية أو

لييعه فم اللياق العا ي لخعمال-

العقارات الإستثمارية في 

القوائم المالية 





2030رؤية 

فيهينداع ااراعأكثراعنوطنينمَانطموحنا
الذيوطننافملتقيةيتمناهمامواطنكة

مقععدمةفمننععععلهأنالانقيةلنمعاعنينيه
بالفععرصوالتأايععععةبالتععععلعععععيمالععالعععععم ول
فعععععععععمالمتقورعالخدماتوللنمي تتااالتم

هوالترفياللكنوالاحيةالرعايةوالتوعي 
“وغيره.
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ولم العسد نائب رئيا منلا الوعرا الأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاحب اللمو الملكم 
.رئيا منلا الشءون الاقتاا ية و التنمية

”



ملتغلاع بذلن الموار  القييعية فم المملكة, شسد الاقتاا  اللعو ي خلال عاره الحديث نموعا على ملتو  عد  كيير من الققاعات

حيث أصيح لمن أكيعر عشععرين, نت  عن اذا النمو بنا  قاعدع اقتاا ية متينة. وموقعسا النغرافم والحضاري بين قارات العالم الثالث, 

مدععومعا, وأحد اللاعيين الرئيلعيين فعم الاقتاعا  العالعمم وأسعواق النفعض العالميعة, اقتاا  عالمم وعضواع فاعلاع فم منموعة العشرين

.وشركات حكومية عملاقة تلتند على كوا ر سعو ية  ات تأاية عالٍ, بنظام مالم قوي وققاع بنكم فعال

ممععا يع ع من رف  مععدلات النععمو , كما شيعدت المملععكة خععلال اللنععوات المالععية إصلاحععات ايكليععة على النانععب الاقتاععا ي والمععالم

.الاقتاا ي م  الحفاظ على الاستقرار والاستدامة المالية

مععرتك ع2030أطلقت المملععكة العربيععة اللعو يععة رؤيععة اللعو يععة , وفم سيية تقوير الاقتاا  وتنويعه وتخفي  الاعتما  على النفض

والتم استسدفت تحول ايكة الاقتاا  اللعو ي إلى اقتاععا  متععنوع وملععتدام ميععنم, على العديد من الإصلاحات الاقتاا ية والمالية

.وتمكين الققاع الثالث, على تع ي  الإنتاجية ورف  ملاامة الققاع الخاص

وشمة, وننحت المملكة منذ إطلاق الرؤية فم تنفيذ العديد من  الميعا رات الداعمععة والإصلاحات السيكلية لتمععكين التحععول الاقتاععا ي

لققععاعاتااذا التحول عععدع جسععو  رئيلععية متمحععورع حععول بعععدٍ ققععاعم يشمة تععع ي  المحتععو  المحلععم والاناعععة الوطنيععة وإطععلاق

وتععع ي  اسععتدامة, وبعدٍ تمكينم يسدف إلى تعظيم  ور الققاع الخععاص والمنشععآت الاغععيرع والمتوسععقة, الاقتاا ية الواعدع وتنميتيسا

خاوصععاع فععم لععة عد , ويتوق  أن تلتمر وتيرع اذا التحول السيكلم نحو نمو اقتاا ي ملتععدام فم اللنععوات المقيععلة. المالية العامة

كما يتوق  أن تتلععارع عنلععة توطععين. والشركات الرائدع, تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة, من الميا رات الاستثمارية والعملاقة

.المعرفة والتقنيات الميتكرع

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

بيانات العقار

الع ي ية الحم مكة المكرمة المدينة

فندق نوع العقار  طريل الملند الحرام شارع

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

تناري استخدام ا رض حلب ا نظمة م1,458 الملاحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شيكة السات  كة صرف صحم شي شيكة مياه شيكة كسربا 

حديقة شيكة تاري  مياه أسواق عامة ملند

فنا ق الخدمات والمراك  الحكومية خدمات طيية تناري مرك  

محقة وقو  فاع مدنم مقاعم بنو 
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العزيزيةبحم مكة المكرمة يق  العقار فم مدينة  أامية المنققة نظرع عامة على المنققة

ملتوية تضاريا ا رض

(الييوية)العوامة القييعية 
لا يوجد ماا ر تلوث بالمنققة التلوث

مكة المكرمةمدينة وس الموق   الموق  من المدينة

(العمرانية)العوامة التخقيقية 

مكتملة الينية التحتية

مكتملة تنسي ات اليلدية

منتظمة الاللاع خاائص ا رض

تجاري استخدام ا رض

أنظمة الينا 
65% عد  الا وار–نلية الينا  

عالم العرض والقلب

عوامة اقتاا ية
مرتفعة أسعار ا رالم

لا يوجد العن  والتعديات على العقار  عوامة قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير



)

وصف العقار

(.رخصة البناء )تم تحديد ملاحة ملقحات الينا  بنا  على 
(.رخصة البناء)سنة بنا  على (9)تم تحديد عمر العقار ب 

(2023/06/30 ) حالة العقار فم تاريخ التقييم
:النحو التالم على مفصلة عند معاينة العقار تيين لنا أنه عيارع عن (فندق),
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواق  سيارات1248.49بدروم1

استقيال تناري689.4 ور ارلم2

استقيال تناري396.27مي انين3

مالى832.07 ور مالى4

مقاعم647.96 ور مقعم5

خدمات825.5 ور خدمات6

سكنم9307.56ا وار متكررع7

سكنم213.66 ور اخير8

المااعد+ الدرج 177.22مااعد+ بيت الدرج 9

خ انات862.58خ انات10

15200.71دور17الاجمالي



مورع العقار

طريق المسجد الحرام: شارع  العزيزية: حم  ةمكة المكرم:يق  العقار بمدينة 

N: 21.399436 E : 39.883216 احداثيات المورع
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موق  العقار محة التقييم

مورع العقار محل التقييم



(2/1)رفي للعقاامسح فوتوغر
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(2/2)رفي للعقاامسح فوتوغر
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الحدو  و الاطوال

طول الحد الحد الغربم طول الحد الحد الشرقم طول الحد الحد الننوبم طول الحد الحد الشمالم

44 3/10ققعة رقم  44 12شارع عرض  55 م60شارع عرض  60 م6ممر عرض 

رفي للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صن الملكية

نوع الملكية تاريخ الان رقم الان اسم المالن

ملكية 100% 1441/02/18 220108016433 , 520120013033 العقارية ريتصندوق المشاعر 
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إجمالم ملاحة الارالم رقم المخقض رقم الققعة اسم الحم

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

:ملاحة ا رض–رقم المخقض -رقم الققعة -اسم الحم 

:الحدو  والاطوال

الافتراضات الخاصة بملكية العقار

يتأثر رأي قيمة العقارأن وفم حعال عععدم تحقععل  لععن يمكععن,  غراض اذا التقرير افترلنا وجو  ملكية جيدع وسارية وخالية من أي عوائلق أو راون أو رسوم أو ماالح  ي أطراف ثالثة وما إلى  لن



Evaluation
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105معيار ررم السوقأسلوب 
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. يعسعا حعديثاا منققعة والتعم تعم بنفعام طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتما  على المقارنة اللوقية بين العقار محة التقييم والعقارات المشابسة الموجعو ع فعم

ابسة بنعا  علعى رات المشععقعاويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محة التقييم من خعلال تقييعل وحعدات مقارنعة مناسعية والقيعام بتععديلات وعمليعات تلعوية علعى أسععار بيع  ال

.عناصر المقارنة 

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

.تم بي  ا صة محة التقييم مءخرعا فم معاملة مناسية  سا  القيمة❖

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

.توجد معاملات متكررعع أو حديثةع  صول مشابسة يمكن ملاحظتسا❖

:الخطوات الرئيسة في طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التم يلتخدمسا المشاركون فم اللوق  ات الالة❖

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

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

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

.تقييل مقاييا التقييم المعدلة على ا صة محة التقييم❖

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

.



105معيار ررم التكلفةأسلوب 
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. او طريقة تقييم تقوم بحلاب القيمة الرأسمالية او اللوقية لعقار ما بنم  قيمة أرض العقار العقار م  قيمة الميانم المقامة على الموق

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

ج ا صعة عندما يتمكن المشعار  معن إععا ع إنتعاج ا صعة بعنفا خاعائص ا صعة محعة التقيعيمق  ون قيعو  تنظيميعة أو قانونيعةق وأن يعتم إنتعا❖

.بلرعة كافية بحيث لا يضقر المشار  إلى  ف  ميلغ إلافم لاستخدام ا صة فورعا

.لا ينت  ا صة الدخة بقريقة مياشرعق والقييعة الفريدع لخصة تنعة استخدام أسلوبم الدخة واللوق غير مندي❖

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

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصة مماثةوام طريقة الوصول إلى القيمة عن طريل حلاب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير ريمة المباني بطريقة القس  الثابت

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

.



105أسلوب الدخل معيار ررم 
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ووفقعا لسذا ا سلوب يتم تحديد قيمة ا صة بالرجعععوع إلععععى. يقدم أسلوب الدخة مءشرعا للقيمة عن طريل تحوية التدفقات النقدية الملتقيلية إلى قيمة حالية واحدع

.قيمة الإيرا ات والتدفقات النقدية التم يولداا ا صة أو التكالي  التم يوفراا

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

.عندما تكون قدرع ا صة على توليد الدخة او العنار ا ساسم الذي يءثر على القيمة من وجسة نظر المشاركين فم اللوق. أ.

.لة إن وجدتالاتتوفر توقعات معقولةع لميلغ الإيرا ات الملتقيلية لخصة محة التقييم وتوقيتسا ولكن لا يوجد سو عد  قلية من المقارنات اللوقية  ات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتدفقاعععععت النقديععة غ اعلى الرغم من وجو  العديد من القرق لتقييل أسلوب الدخة إلا أن ا ساليب المتيعة فم إطار أسلوب الدخة تعتمد بشكة كيير على خام ميال

والمفاايم الوار ع أ ناه تنقيل ج ئيعا أو كليعا على                 ( DCF)فيم عيارعٌ عن تقييقات متنوعة فم استخدام طريقة التدفقات النقدية المخاومة , الملتقيلية إلى قيمة حالية
.كافة طرق أسلوب الدخة

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخصومة 

قييل طريقةيتم توام طريقة مالية لتقدير قيمة اصة مالم او حقيقم ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حلاب القيمة الحالية للتدفقات النقدية الملتقيلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتدفقات النقدية المخاومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر  خلا بالاعتما  على توق  الدخة الملتقيلم للعقار محة التقييم ويتم است

.من خلال حلاب القيمة الحالية لاافم الدخة التشغيلم او صافم القيمة الاينارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تقييل طريقة الرسملة المياشرع فم حال ان صافم القيمة الاينار للعقار محة التقييم ثابتة ومتلاوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

اذا التقوير بعد أنمثةمة طريقة القيمة المتيقية تعتير وسيلة لتقييم العقارات التم يمكن تقديراا بتحديد أفضة تقوير مناسب للموق  والملكية ومن ثم التنيء بقي

.يتم الانتسا  منه



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

بشكل أساسي ------------------ا سلوب الملتخدم 

التدفقات النقدية المخاومة ------------------طرق التقييم الملتخدمة

العقار مدر للدخة ------------------عدم الاستخدام / أسياب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التلللة السرمم للقيمة العا لة او الذي يان  مدخلات أساليب التقييم الملتخدمة لقيا  القيمة العا لة إلى ثلاث ملتويات وام كالتالم

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
فم أسواق نشقة ( غير المعدلة)ام ا سعار المعلنة 

لخصول أو الإلت امات المقابقة الممكن الوصول إليسا فم 
تاريخ القيا  وتعقى ا ولية

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

الثاني
ام المدخلات بخلاف ا سعار المعلنة الواقعة لمن 
وا  الملتو  ا ول والتم يمكن رصداا لخصة أو الإلت ام س

بشكة مياشر أو غير مياشر 

نارية العروض اللكنية واللكنية ت
فم منققة العقار

انمتان  لمن الملتو  الث
مكاتب عقارية معتمدع فم 

منققة العقار

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

وأرشي  الشركة الداخلم للمعاملات والافقات 

----------------ام المدخلات التم لايمكن رصداا وتعقى ا ولية ا  نمالثالث





-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير ريمة الارض 
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ءشعرات ا ائسعم د واقع  اللعوق بعالعموم وسعنعمة علعى تقعديم بيانعاتسم ومتنلعاللوق اللععو ي لا يتمتع  بالشعفافيةق و ياععب جمع  معلومعات  قيقعة و عليعه فقننعا تمكنعا معن جمع  الييانعات لعينعة مختعارع معن المقارنعات التعم 
.كتنليد لللوق

.العزيزية طريق العزيزية من العقارات المعروضة في حي  : المقارنات المختارة هي 

مورع العقار محل التقييم
1مقارنة 

2مقارنة 

العقارات المقارنة 
2المقارنة 1المقارنة عوامة المقارنات

 1,200 1,500(  2م)الملاحة 

عالم عالم سسولة الوصول 

عالم عالم موق  العقار 

ملتوية ملتويةشكة ا رض 

منتظمة الاللاعمنتظمة الاللاعطيوغرافية ا رض 

تناريتناريالاستخدام 

22الشوارع المحيقة 

4000030000(  المتر / ريال ) سعر المتر 

عرض عرض  حالة المقارنة 

:  خريطة المقارانات



-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير ريمة الارض 

11666الرياض -طريل عثمان بن عفان 8484مينى رقم 7مكتب رقم -920025832اع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتسا   1010927632اع سنة تناري رقم 1447/05/03تاريخ الانتسا  1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

36QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

طريقة المقارنة بالبيوع المشابهة -تقييم الأرض حسب أسلوب السوق 

العقار محل التقييمعوامل التسويات
2العقار المقارن 1العقار المقارن 

التسوية القيمة التسوية  القيمة 

سعر المتر المربع
***

40,000 30,000 

معروض  معروض  ***الحالة 

Sunday, December 31, 202320232023العرض/ تاريخ التقييم  

-%5.00-***(التفاوض ) ظروف السوق  2,000       -5.00%- 1,500       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

ريمة ظروف السوق
***

(2,000.00)(1,500.00)

القيمة بعد التسويات  
الأولية

***38,000 28,500 

%0 1,200%0 1,500       1,458(2م)المساحة 

%0عالم %0عالم عالم سهولة الوصول

%10-عالم %10-عالم متوسض مورع العقار

%0ملتوية  %0ملتوية ملتوية شكل الأرض

%0منتظمة الاللاع %0منتظمة الاللاع منتظمة الاللاع طبوغرافية الأرض

%0تناري %0تناري تناري الاستخدام

%5 2%5 2 3الشوارع المحيطة

%5.00-%5.00-الاجمالي

-1,425-1,900ريمة التسوية للمتر المربع

 27,075 36,100ريمة المتر النهائية  بعد التسوية

%60%40المرجح الموزون

       30,685(المتر / ريال ) صافي متوس  ريمة المتر 

       44,738,730( سعودي / ريال ) القيمة السورية النهائية للأرض 



-

-

-

طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير ريمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(ريال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح ماليند

 3,121,225 2,500       1,248اليدروم 

 48,832,770 3,500       13,952إجمالم ملاحة ملقح الميانم 

---المواق  

---مليح

---أخر 

51,953,995-(ريال ) الإجمالم 
( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       2,597,700%5الرسوم المسنية 

       1,558,620%3شيكة المرافل 
       1,558,620%3تكالي  الإ ارع  

       5,195,400%10ربحية المقور 

10,910,339(ريال ) الإجمالم 

62,864,334(ريال ) إجمالم تكلفة الميانم  

تتكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الافترالم للعقار  

10سنة (  سنة ) العمر الحالم للعقار  

 30سنة (سنة ) العمر المتيقم للعقار  

       25 %معدل الاالا    

       15,261,486ريالقيمة الاالا  

 45,784,458(ريال ) قيمة المينى النسائية  

ريمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

44,738,730(ريال ) القيمة النسائية لخرض  

 45,784,458(ريال ) القيمة النسائية للميانم 

       90,523,188(ريال ) القيمة السورية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

90,523,000بعد التقريب( ريال ) القيمة السورية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  



أفتراضات طريقة المقارنات المشابهة

DRAFT

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

.تحديد العوامة التم تءثر على قيمة العقار محة التقييم-
.العقار المقارن والعقار محة التقييمبين من عناصر المقارنة عنارات وخاائص كة عقار مقارن م  العقار محة التقييم وتحديد الفرق فم كةممقارنة س-
.ةثإجرا  التلويات مقابة كة عنار غير متما-

.التوصة إلى صافم التلوية لكة عقار مقارن وتقييقه عى سعر الوحدع للوصول إلى نقاق سعر الوحدع بعد التلوية للعقار محة التقييم

عر معقعول ر سعأكثر سعر معقول للوحدع فم العقار محة التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدع بععد التلعوية معن أفضعة عقعار مقعارن باعورع معتعا ع باعتيعاره أكثععلى أسا  المد  اللعري يحد  المقُيّم -
.للوحدع فم العقار محة التقييم

وقعد تختلع  النلعية لكعة مضعاع  % 5وانعا تعم أفتعراض تخاعيص نلعية جرت العا ع ان تروي  ملاحة أقعة معن ا رض يحقعل قيمعة أعلعى مقارنعة بعا رض ا كيعر ملعاحة وأحيانعا العكعا ق : الضب  النسبي للمساحة •
.حلب تقدير وخيرع المقيم العقاري با عتما  على حالة اللوق العقاري وخيرع المقيم

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

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

.لكة ملتو  % 5تم أفتراض نلية ( منخفا,متوسض , عالم )الموق  او مكان تواجد العقار  سوا  كان على واجسة طريل أو ص  ثانم أو له طريقين أو مدخلين وله تاثير مياشر على قيمة العقار  ق : مورع العقار •

% .5ق وانا تم أفتراض نلب من الخاائص الما ية التم توثر على العقار او  شكة ا رض اة ام منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأرض•

.حلب تاني  الاستخدام % 5تم أفتراض نلية للعقار والعقارات المقارنة ومن الممكن اشتمال العقار على أكثر من استخدام ق (صناعم, عراعم , تناري  مكتيم ,سكنم )مراعاع التخقيض الخاص بالعقار : الأستخدام•

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



تحليل دخل الفندق–طريقة المقارنات –أسلوب السوق 
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مورع العقار محل التقييم 

1مقارنة 
2مقارنة 

3مقارنة 

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

المااري  التشغيلية الاشغال اللنوي (  باقم أيام اللنة)متوسض سعر الليلة (موسم رمضان)متوسض سعر الليلة (موسم الح )متوسض سعر التأجير  عد  الغرف التاني  الموق  المقارنة

%30%3272200045025045ننوم الع ي ية1مقارن 

%35%3178220040019040ننوم الع ي ية2مقارن 

%40%3188250060025040ننوم الع ي ية3مقارن 

:خريطة المقارانات



بيانات الدخل
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معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

الوحدعالقيمةاليند

يوم365عد  أيام اللنة

نلية مووية %40معدل الاشغال اللنوي  

يوم146عد  أيام التشغية سنويا

يوم30عد  أيام موسم الح 

يوم30عد  أيام موسم رمضان 

يوم86عد  ا يام لياقم اللنة

غرفة255عد  الغرف 

حساب تشغيل موسم الحج

حاج1286عد  الحناج 

للحاج/ ريال 2200سعر التأجير للحاج

سعو ي/ ريال        2,829,200إجمالم  خة موسم الح 

حساب تشغيل موسم رمضان

يوم20رمضان-أيام التشغية للعشرين الاولى 

سعو ي/ ريال 300متوسض سعر التأجير لليوم 

سعو ي/ ريال        1,530,000رمضان-قيمة التأجير للعشرين الاولى 

يوم10أيام التشغية للعشر الاواخر من رمضان

سعو ي/ ريال 600متوسض سعر التأجير لليوم

إجمالم قيمة التأجير للعشر الاواخر من 

رمضان
سعو ي/ ريال        1,530,000

سعو ي/ ريال        3,060,000إجمالم  خة موسم رمضان

حساب تشغيل باري أيام السنة 

سعو ي / ريال 250متوسض سعر التأجير لليوم 

سعو ي/ ريال        5,482,500إجمالم  خة باقم أايام اللنة 

سعو ي / ريال        11,371,700إجمالم  خة إيرا ات تشغية الغرف سنوياع 

تحليل دخل المحلات التجارية 

الوحدعالقيمة الوص 

سعو ي/ ريال        280,000ة إجمالم  خة اينار المحلات التنارية اللنوي

ناقص معدل الاشغار ومخاطر الائتمان 
للمحلات 

14,000       5%

سعو ي/ ريال        266,000إجمالم  خة اينار المحلات التنارية الفعلم

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

سعودي/ ريال        11,637,700إجمالي الدخل السنوي الفعلي



ومةطريقات التدفقات النقدية المخص–تحليل بيانات أفتراضات التقييم 

DRAFT

:معدل العائد التشغيلي

سعتثمارات طريقة الإستخلاص من اللوق بالنظر الى نشعاط اللعوق وتقعارير شعركة قعيم للا–تحلية معدل الرسملة 

ة قعيم المشابسة وكذلن بالنظر للتقارير الاقتاعا ية الاعا رع معن بععا مراكع  الدراسعات ومعن مركع  معلومعات شعرك

يوجعد % 7وعليه فقد تم افتراض معدل العائعد بمععدل % 7الى -% 8للتقييم فقد تيين لنا أن العائد فم المنققة يتراوا 

و رجعة العديد من العوامة التم تءثر على مععدل العائعد تتمثعة فعم موقع  المينعى وعمعرع وحالتعه وولع  الملعتأجرين

.  المخاطر المرتيقة باللدا  يتأثر معدل الرسملة بمعدلات القلب والعرض لنفا النوع من العقارات

41

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

تداول اللعو ية 4.6معدل عائد اللندات الحكومية 

الينن المرك ي اللعو ي2.49( متوسض اللنة الحالية)معدل التضخم 

حلب حالة وعروف اللوق 1.5(الركو  وا نتعاش) علاوع مخاطر اللوق 

حلب حالة وعروق العقار1(  التكالي  الناتنة للعقار)علاوع المخاطر الخاصة 

%%9.5معدل الخام  بعد جم  الييانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

يتحملسالتماالنفقاتامالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتامالتشغيليةالنفقات

-%15شغيليةالتالنفقاتنليةوتمثةالملائماللنويالدخةلتحقيلجيدعحالةفمعليهالحفاظبسدفالمالن

نتكومعظمساكونالمقدمةوالخدماتالحنمحلبالمحيقةالمنققةفممشابسةلمشاري بالنلية40%

واق بوالرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدلافتراضوتم(واحدبعقدمءجرالعقار)قالغالبفمواحدعبعقو 

.(2025–2024واحدبعقدمءجرالعقار)الثالثةاللنةبعداللوقفمالمتوسضللحد%35

افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

287000(محلات) خة اخر للعقار 3,461,000حلب العقد للفندقالدخةصافم

7%معدل الرسملة %40معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

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

%9.5معدل الخام2029–2026(حلب اللوق)سنوات الدخة 

:معدل الخصم

تحليل دخل الفندق -مسح السوق 

ية المااري  التشغيلالاشغال اللنوي الغرف التاني  الموق  ع

%30%325045ننوم الع ي ية1

%35%319040ننوم الع ي ية2

%40%325040ننوم الع ي ية3

:الدخل التأجيري

تععم تحليععة  خععة العقععار مععن خععلال الاطععلاع علععى العقععو  الخاصععة بالعقععار ومععن خععلال العقععو  المشععابسة للعقععار محععة 

. التقييم وتم مقارنة  لن باللوق

واععم مععدع العقععد بالالععافة الععى  خععة العقععار الاخععر حلععب مععاتم ( 2025–2024)لععم يععتم الاعتمععا  علععى عقععد العقععار فععم 

. وتم عكا  لن فم التقرير( 2033-2024)الاطلاع عليه وتم الاعتما  على أسعار اللوق فم اللنوات 



أسلوب الدخل–تقدير ريمة العقار 
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الداخلة-التدفقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

2024202520262027202820292030203120322033
القيمة 
الاستردادية

12345678910

%5%0%0%0%0%5%0%0%0%0النمو

11,637,70011,637,70011,637,70011,637,70012,219,58512,219,58512,219,58512,219,58512,219,58512,830,564       11,637,700اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

4,073,1954,073,1954,073,1954,073,1954,276,8554,276,8554,276,8554,276,8554,276,8554,490,697%35يةناقص معدل المااري  التشغيلية والراسمال

NOI7,564,5057,564,5057,564,5057,564,5057,942,7307,942,7307,942,7307,942,7307,942,7308,339,867صافم الدخة التشغيلم للمينم 

7,564,5057,564,5057,564,5057,564,5057,942,7307,942,7307,942,7307,942,7307,942,7308,339,867119,140,954صافم التدفقات النقدية

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

6,908,2246,308,8805,761,5345,261,6755,045,4424,607,7104,207,9543,842,8803,509,4803,365,25548,075,065القيمة الحالية للتدفقات النقدية

96,894,099صافي القيمة الحالية  للعقار



القيمة النهائية للعقار

تقدير اللعر العا ل كتابةرقماعتقدير اللعر العا ل 
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ير أفضة طريقة تعت( طريقة التدفقات النقدية المخاومة)استنا ا الى غرض التقييم وطييعة العقار وخاائاه كونه فندق بالكامة فقن تقييم العقار بأسلوب الدخة 

: وام حلب الاتم(  بعد التقريب)م والتم تم التوصة اليسا بأسلوب الدخة كأسا  للقيمة العا لة للعقار محة التقييم31/12/2023لتقدير اللعر فم تاريخ القيا  بتاريخ 

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

فق  لا غير -ستة وتسعون مليون وثمانمائة وأربعة وتسعون ألف 96,894,000

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعية محمد الدبيخم



ملاحق

Attachments

QIAMVALUATION
REAL ESTATE VALUATIONREPORT



المستندات المستلمة من العميل
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الصك



فريق العمل

إسماعية الدبيخم

مقيم عقاري أساسم عمية

121000005عضوية رقم 

معا  عيد الرحمن العرينم

منتلبمقيم عقاري 

1210002322عضوية رقم 

سالم محمد ال فائ 

مقيم عقاري أساسم عمية

1210000013عضوية رقم 
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حلام حلن عشم

مقيم عقاري منتلب

1210002501عضوية رقم 



الإدارة العامة

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

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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عقار مكتبيتقييم 
(i-OFFICES)
ريتصندوق سيكو السعودية : العميل 

440452:رقم التقرير

13/02/2024:التقرير تاريخ 

عقار مكتبيتقييم 



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

م 2022الدوليعة المعتمدين متبعين يي ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييمبناء على الترخيص الممنوح لنا من قبل الهيئة السعودية للمقيميين06/12/2023التكليف الصادر منكم بتاريخ 

د تعم الوصعول ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقار وقععملوالمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهععنة للوصععول إلى التقععييم النهائي الحععيادي بناء على المعاينععة الفعلععية من يريععق ال

.ة بمععا يحمععله كل تقععرير وعلعععيه يسعدنا ان نتععععقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة ادناهفباستععخدام طععرق التقيععيم المععختلالعادلتقدير السعرإلى 

بمبلااو وراادرط  قاا  ، الريععا  الواقعععة بمدينععة م2023/12/31وعلععى وهعععها الععرارن بتععاريخ التقععدير مبنععى اداريللعقععار العععادلتقععدير السعععربنععاءع علععى الدراسععة المننعع ة يقننععا نريععق لكععم نتععائ  

.ريال سعودي-مائة وثلاثة وأربعون مليون ومائة وأثنان وثلاثون ألف ( 143,132,000)

اعتمد رذا التقرير المدير التنفيذي إسماعيل محمد الدبيخي

رع1443-10-10تاريخ 1210000052/ بموج  رخصة رقم 
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م  خالص الشكر والتقدير

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت       : السادة 

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



الملخص التنفيذي

المقيم

1210000013سالم محمد ال يائ  عضوية رقم  1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عضوية رقم 
1210002322معاذ عبد الرحمن العريني عضوية رقم 1210002501حسام حسن عشي عضوية رقم 

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

العقاريةريتشركة مشاعر  ريتصندوق سيكو السعودية  ريتصندوق سيكو السعودية 

عنوان العقار العقار موضوع التقييم لتقييم منا الغر 

حي الربي  –الريا   مبنى مكتبي ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

تاريخ المعاينة اسلوب التقييم معايير التقييم

23/12/2023 أسلوب الدخل+ أسلوب التكلفة 

معايير التقيييم الدولية 
(  IFRS)ومعايير التقييم المحاسبية 

تاريخ التقييم أساس القيمة نوع الملكية

2023/12/15 العادلةالقيمة  مطلقة ملكية

تاريخ اصدار التقرير ررم الصك و تاريخه رضية التقييم

2024/02/13 الاستخدام الحالي

ريال سعودي143,132,000: العادلتقدير السعر
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(393140003190, 393140003189)-1442/09/02



رائمة المحتويات

رالفرهيات والقيود المحددة للتقري

نطاق العمل

نظرة عامة على الاقتصاد والقطاع العقاري بالمملكة العربية السعودية

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 تتحمعععل شعععركتنا أي مسعععءولية إعاء أيعععة معلومعععات يعععت

اسعععتلامها معععن العميعععل والتعععي معععن المفتعععر  سعععلامتها

او وإمكانيعععة الاعتمعععاد عليهعععا ق كمعععا لا تقعععر شعععركتنا بدقعععة

اكتمعععال البيانعععات المتاحعععة ولا تعبعععر ععععن رأيهعععا ولعععم تقعععم

هععا بععر  اي نعوع معن الضععمانات لدقعة البيانعات أو اكتمال

.  إلا ييما أشارت إليه بوهوح يي رذا التقرير

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععطة جهعععات أخعععر  خصوصعععا 

ار ييمععععا يتعلععععق بععععالتخطيض وامععععتلا  الأر  والاسععععتئن

وغيررععا والتععي أسععا عليهععا كععل رععذا التقريععر أو جعع ء منععه 

يعهخعا اعتبرت موثوق بهاق ولكن لم يتم تأكيد صحتها جم

ة لصعحة يي كل الحالات كما لم يتم تقديم همان بالنسعب

رععذه المعلومععات إذا عهععر عععدم صععحة رععذه المعلومععات 

.يقن القيمة الواردة يي رذا التقرير يمكن أن تتغير

ر إن مسعععععءولية الشعععععركة ييمعععععا يتعلعععععق بعععععالتقري

والتقيععععيم مقصععععورة علععععى العميععععل ورععععو النهععععة 

لععم صععاحبة التقيععيم  ق بعععا البيانععات المطلععوب

ت تستلم من العميل ويعي حعال تعوير أي معلومعا

.مخفية يمكن أن تءثر  على قيمة العقار 

ان الغاية من اصدار رعذا التقريعر رعو معريعة القيمعة

لمسعععتخدم( تقيعععيم دوري )العادلعععة للعقعععار لغعععر  

(.صندوق سيكو السعودية  ريت يقض)التقرير 

بحث القيم المقدرة يي رذا التقرير ري للعقار قيد ال

حيح وأي توعي  للقيمة على أج اء العقار لن يكون ص

وينعع  ألا تسععتعمل رععذه القيمععة لأي أغععرا  أخععر  

كإذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذل

لا ينععععوع تضععععمين كععععل أو بعععععا مععععن رععععذا التقريععععر أو 

ر الإشعععارة إليعععه يعععي أي وثيقعععة أو تعمعععيم أو بيعععان ينشععع

اري  دون الرجعععوع لشعععركة قعععيم وشعععريكه للتقيعععيم العقععع

يعة كما لا ينوع نشره بعأي طريقعة دون الموايقعة الخط

هر بعه المسبقة للشركة على الشكل والنص الذي يظ

.

يم تقيعع)بنععاءع علععى الغععر  مععن التقيععيم ورععو 

يقععععد تععععم ( دوري لصععععندوق المشععععاعر  ريععععت

القيمععععععة )التقيععععععيم علععععععى أسععععععا  القيمععععععة 

(. العادلة

لعقار لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني ل

ل العععععذي تعععععم تقييمعععععه أو بالنسعععععبة للمسعععععائ

ررن وتعم القانونية التي تتضمن الملكية أو الع

ايتعععععععرا  أن المعلومعععععععات حسععععععع  ايعععععععادة 

( مسععععععتندات الملكيعععععة والصععععععك )العميعععععل 

قائمة وسارية المفعول  

الحععععدود والأطععععوال حسعععع  ايععععادة العميععععل 

ئولة والشركة غير مسع( مستندات الملكية)

ععععن الحعععدود والاطعععوال وبالتعععالي المسعععاحة 

الاجماليعععة لعععخر  معععأخوذة حسععع  الصعععك 

والشركة غير مسئولة عن ذلك

بنععاءع علععى نععوع العقععار وخصائصععه وعلععى الغععر 

التكلفة العقار بأسلوبتقييمتممن التقييم يقد

طريقعععععة )وإسعععععلوب العععععدخل ( الاحعععععلالطريقعععععة)

(.التديقات النقدية المخصومة

ار تم معاينة العقار عارريا ولعم يعتم يحعص العقع

ح يقععض إنشعائيا أو يعتبععر تقريععر التقيععيم رععذا صععحي

ن إذا كععان يحمععل خععتم الشععركة وتوقيعع  المقيميععي

المعتمدين بها

م 2022تععم تقيععيم العقععار ويقععا للمعععايير الدوليععة 

لعقعار وتعتبر القيمة المقدرة يي رذا التقرير ري ل

يعيم قيد الدراسة ويي حالة تغيير الغر  معن التق

اذ يمكن ان تكون رذه القيم غير صحيحة





المستخدمين الاخرين العميل هوية المقيم العقاري

ريتصندوق سيكو السعودية  ريتصندوق سيكو السعودية  موهحة بالملخص التنفيذي

اساس القيمة الغر  من التقييم الاصل محل التقييم

العادلةالقيمة  تقييم دوري لصندوق المشاعر  ريت مبنى اداري

وصف التقرير القياستاريخ  نوع العقار بالنسبة للعميل        

تقرير يوهح منهنية وخطوات التقييم
ونتائ  التقييم ويشمل صور توهيحية
لحدود لأصل موه  التقييم م 

تفاصيل البيانات
2023\12\31

يكون استثماري او استخدام ويي بعا الحالات
وج ء العقار ج ء مستخدم من قبل العميل

(وله اعتبارات خاصة مستثمر

102نطاق بحث المقيم معيار ررم 

جم  المعلومات الكايية عن طريق ال يارة الميدانية والمعاينة الظاررة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواق  قريبة من
.موق  العقارات ومن مكات  عقارية معتمدة يي منطقة العقار والتحري من جمي  المعلومات ودراستها بصورة دقيقة

أساس القيمة

تاريخ سوق ييي السعر الذي سيتم إستلامه لبي  أصل أو الذي سيتم ديعه لنقل ألت ام يي معاملة تتم يي عروف إعتيادية منتظمة بين المشاركين يي الورلقيمة العادلة ا
همن أسا أخر  للقيمة عن 90أسا القيمة يقرة  104IVSكما يعريها المعيار . 9يقرة رقم (( 13)رذا التعريف مقتبا من المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية . ")القيا 

.التقييم لأغرا  الإدراج يي التقارير المالية

101نطاق العمل معيار ررم 
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عملة التقييم

الريال السعودي

معايير التقييم المتبعة

رة عععن معععايير تععم تنفيععذ جميعع  الأعمععال ويقعععا لنظععام المقيمععين المعتمععدين واللائحععة التنفيذيععة ذات الصععلة بععالتقييم العقععاري الصععاد
تقيعععيم    والنسعععخة الأخيعععرة معععن مععععايير ال( تقيعععيم)التقيعععيم المتبععععة التعععي نشعععرتها منلعععة الهيئعععة السععععودية للمقيمعععين المعتمعععدين 

2020.عابقوالمقيمين العذين يلت معون بمتطلباتعه وقعد تخضع  التقييمعات للمتابعععة معن قبععل رععذه النهععات وتتعضمععن المراجعععة تطع
م2022التقييم م  متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 

طبيعة ومصدر المعلومات

المعلومعات الواردة بالتقعرير صعدرت معن جهعات رسمية أو مكعات  العقار بالمنطعقة المستهدية أو مكات  متخصصة بالأبحاث و
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

الا تراضات المهمة او الا تراضات الخاصة

لا تتحمل شركتنا أي مسءولية إعاء أية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفتر  سلامتها و إمكانية الاعتماد
لبياناتكما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعر  اي نوع من الضمانات لدقة ا, عليها 

.أو اكتمالها إلا ييما أشارت إليه بوهوح يي رذا التقرير

ريود استخدام التقرير

تعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغر  محدد م  عدم تحمل أي مسءولية من اي نوع 
لأي طرف ثالث و لا ينوع نشر رذا التقرير كاملاع أو أي ج ء منه أو الاشارة إليه يي أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو يي اي وسيلة 

من دواعي الحيطة والحذر . تواصل م  أي طرف ثالث دون الحصول على موايقة مسبقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظهر ييه
أن تحتفظ الشركة والمقيم بالحق يي إدخال أي تعديلات وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتينة التقييم يي عل عروف محددة
تحتفظ الشركة بالحق دون أي الت ام بمراجعة حسابات التقييم وتعديل وتنقيح نتائنه على هوء معلومات كانت موجودة يي تاريخ

.التقييم لكنها اتضحت له لاحقا
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يعتعضعمعنهبعمعاالععمعلنطاقوتحديدبالعميلالاجتماع
والأطرافالقعيعمعععةوأسعععا العتععععععقعيعيعععمغر معن

معةرعاأوخاصعععةايعتعراهعاتأيوالتقييمتاريخوالمعنية
.منهالمتوقعةالمخرجاتوالتكليععععفوهعوحيتعضعمعنبعمعا

بناءع على نطاق العمل و تحلععيل 
السوق يتم تحديد طرق التقييم
المعععععنععععاسعععبعععة و وهعععع  كايعععععععععة 
الايتراهات و المدخلات للقععيام 
بالحسابات المالية للوصول إلى
القيمة السوقيععة ويقععاع للعطععرق 

.المختارة

العمل على إعععداد التقريعععر ويعقععععا 
لوصف التقرير ومعيار101لمعيار 

.إعداد التقرير103

يدانيععةالقيام بنم  البيانات السعوقعععية المكتبيععة والم

وتحليععلها للوصول إلعععى مععريعععة اتنعارععات السعععععوق

يتم السابقعععة والحعععاليعععة والمءشرات السوقية التي س
.الاعتماد عليها عند تطبيق طرق التقييم

مععععايعنععة الععقععار و التععععععرف ععلى 
خعصعائعصععه و معواصعفعععاتععععععععععععععععععه و 
مطابقة المستنععععدات م  العواقع 

و تحليل موق  العقار و 
الاستخدامات المحيطة بالععععقار 
م  تحديد نطاق البحث النغرايي
.والأنشطة و المشاري  المناسبة

مراحل العمل
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء: 102المعيار 

الحكم على موثورية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها  ي التقرير

:المتمثل يي الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء وذلك يي البنود الأتية102تم تنفيذ أعمال التقييم ويقا لمبدأ المعيار 

.(تقييم دوري لصندوق المشاعر ريت)م  غر  التقييم ( العادلةالقيمة )يتناس  أسا  القيمة 

.ارلعقتنمي  الأدلة عن طريق ال يارات الميدانية وقت معاينة العقار م  الاستفسارات المطروحة وقت التقييم لعا المكات  المعتمدة يي منطقة ا

.تم تنمي  الأدلة من ال يارات الميدانية وعمل تحليل وإجراءات عمليات حسابية وذلك لضمان تع ي  أعمال التقييم على نحو ملائم

.التي تم الاستشهاد بها للتأكد من كفاية جمي  رذه المعلومات التي تم الحصول عليها للتأكد أنها تكفي غر  التقييمالبياناتتم الحكم على 

.قيوده البحث والاستقصاء التي تم القيام بها تشير الى القيود يي نطاق العمل م  تحليل كاية مدخلات التقييم المذكورة يي التقرير

.المعلومات المقدمة من المكات  العقارية يي منطقة العقار وري مكات  معتمدة ومرخصة يي منطقة العقارةتم التأكد من موثقي

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832رع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632رع سنل تناري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

11QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

الحكمأسبابالحكمالبيانات والمعلوماتالجهة

العميل

تم التحقق من صحة الصكو موثوقالصك

تم التحقق من صحة رخصة البناء يي منصة بلديموثوقرخصة البناء

تم الاطلاع على عقود ورقيةموثوقعقود الاينار

السوق

اخليةبيانات الشركة الد–مكات  معتمدة يي منطقة العقار –المقابلات المباشرة –بناء على مسح السوق موثوقأسعار المتر التناري

معتمدة بسنلات رسمية يي منطقة العقارموثوقالخبرة العملية للمكات  العقار

مصدر مستقل وخارجي عن الأصل محل التقييمموثوقأستقلالية المصدر
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الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

يتتناس  أعال البحث والاستقصاء الت

تنري يي إطار مهمة التقييم وغر 

.التقييم وأسا  القيمة

الاخذ يي الحسبان مد  موثوقية المعلومات

.حتى لا تءثر سلبعا على مصداقية رأي التقييم

وتم النظر يي المدخلات المهمة المقدمة

والبحث( من العميل او من ينوب عنه)للمُقيّم 

.ييها وإثباتها

سنيل كلّ من غر  التقييمق وأسا  القيمةق ونطاق

وحدود البحث والاستقصاءق ومصادر المعلومات التي

يمكن الاعتماد عليها يي نطاق العملق والتي ين 

إيصالها لكاية أطراف مهمة التقييم

يي حال وجود قيود على البحث والاستقصاء الذي يقوم

به المُقيّم لا تمكنه من تقييم المدخلات والفرهيات

.بشكل كاف تم توهيحها يي الفرهيات الخاصة

النظر يي مصداقية وموثوقية المعلومات المقدمة
:تم الأخذ الأمور التالية يي عين الاعتبار

.الغر  من التقييم
.أرمية المعلومات بالنسبة لنتينة التقييم

.الخبرة العملية للمصدر ييما يتعلق بموهوع التقييم
رل المصدر مستقلٌ عن الأصل محل التقييم أو المستفيد منه

وإجراء عمليات حسابية وإجراء تحليلاتهم تنمي  الأدلة الكايية
ال يارة الميدانيةق والمعاينةق: عن طريق وسائلق مثل

والاستفسارات وهمان تع ي  أعمال التقييم على نحو ملائم
ومريق الحكم المهني للتأكد من كفاية المعلومات التي تم

.الحصول عليها والتي تفي بغر  التقييم

01
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(  IVS 2022)الإطار النظامي عن معايير التقييم  الدولية 

الحكم على موثورية المعلومات المقدمة والتي تم أخذها  ي التقرير
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:ملاحظة

ذلك يعتبر تقييم العقارات بغر  تقييم إعداد التقارير المالية من همن حالات الخروج النظامي عن معايير التقييم الدولية و

.لإستيفاء بعا المتطلبات لغر  التقييم المعني

ارف مبادي التقييم المتع: الإطار العام 

اعهععا عليهععا والمفععاريم التععي ينبغععي أتب

عند تطبيق رعذه المععايير ييمعا يخعص

الموهععععععععععوعية والحكععععععععععم التقععععععععععديري 

والكفعععععععاءة وإمكانيعععععععة الخعععععععروج ععععععععن 

الخعععروج ( 60.2-60.1)المععععايير الفقعععرة 

ها عن المعايير ري الحالة التي ين  يي

عي أو الإمتثال لمتطل  قاوني أو تشري

بات تنظيمي يختلف عن بعا المتطل

المذكورة يي التقارير 

تسعععععمح بععععععا مءسسععععععات 60.3

التقيعععععععععععيم المهنيعععععععععععة أو اللعععععععععععوائح 

ج عن التنظيمية بالإجراءات التي تخر

ل مععععايير التقيعععيم الدوليعععة ويعععي مثععع

رععععععذه الظععععععروف باسععععععتثناء مععععععاورد 

60.2و60.1وصعععععفه يعععععي الفقعععععرتين 

لععك  يلععن يكععون التقيععيم النععات  عععن ذ

ممتثلاع للمعايير

نطععععاق 101معيععععار –المعععععايير العامععععة 

التأكيععععععد علععععععى أن : 20العمععععععل يقععععععرة 

قيععيم التقيععيم سععيعد ويقععاع لمعععايير الت

الدوليعععععة وأن المقيعععععيم سعععععيقدر معععععد  

ين : ملاءمة كاية المدخلات المهمة 

م ذكر حعالات الخعروج ععن مععايير التقيعي

الدولية وطبيعتها



العقارات والعقارات الإستثمارية  ي إعداد التقارير المالية 

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

العقارات "16عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

بأنها ري البنود IFRS16“والالات والمعدات 

:الملموسة التي 

سل  يحتفظ بها لأستخدامها يي أنتاج أو توريد ال-

أو الخدمات أو التي يحتفظ بها لتأجيررا 

أو ( بأستثناء العقارات الإستمارية)للغير

لإستخدامها يي أغرا  إدارية 

يتوق  أستخدامها خلال أكثر من يترة واحدة-

العقارات المشمولة  ي 

بند العقارات والالات 

والمعدات  ي القوائم 

المالية

العقارات " 40عرف المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

العقار الإستثماري على أنه أي  IAS40" الإستثمارية 

( أو كلارما–أو ج ء من مبنى –أر  أو مبنى )عقار 

ى من قبل المالك أو من قبل المستأجر عل)محتفظ به 

ماء لكس  إيرادات الأينار أو لإان( أنه أصل حق أستخدام 

:رأ  المال أو لكليهما ق وليا 

أو لإستخدامه يي نتاج أو توريد سل  أو تقديم خدمات-

لأغرا  إدارية أو

لبيعه يي السياق العادي لخعمال-

العقارات الإستثمارية  ي 

القوائم المالية 





2030رؤية 

ييهينداعدراراعأكثراعنوطنبنيَانطموحنا
الذيوطننايمستقبليتمناهمامواطنكل
مقععدمةييننععععلهأنالانقبللنمعاعنبنيه
بالفععرصوالتأريععععلبالتععععلعععععيمالععالعععععمدول
يعععععععععيالمتطورةالخدماتوللنمي تتاحالتي

هوالترييالسكنوالصحيةالرعايةوالتوعيف
“وغيره.
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ولي العهد نائ  رئيا منلا الوعراءالأمير محمد بن سلمان بن عبد العزيز ال سعود صاح  السمو الملكي 
.رئيا منلا الشءون الاقتصادية و التنمية

”



مستغلاع بذلك الموارد الطبيعية يي المملكة, شهد الاقتصاد السعودي خلال عصره الحديث نموعا على مستو  عدد كبير من القطاعات

حيث أصبح همن أكبعر عشععرين, نت  عن رذا النمو بناء قاعدة اقتصادية متينة. وموقعها النغرايي والحضاري بين قارات العالم الثالث, 

مدععومعا, وأحد اللاعبين الرئيسعيين يعي الاقتصعاد العالعمي وأسعواق النفعض العالميعة, اقتصاد عالمي وعضواع ياعلاع يي منموعة العشرين

.وشركات حكومية عملاقة تستند على كوادر سعودية ذات تأريل عالٍ, بنظام مالي قوي وقطاع بنكي يعال

ممععا يع ع من ري  مععدلات النععمو , كما شيعدت المملععكة خععلال السنععوات الماهععية إصلاحععات ريكليععة على النانعع  الاقتصععادي والمععالي

.الاقتصادي م  الحفاظ على الاستقرار والاستدامة المالية

مععرتك ة2030أطلقت المملععكة العربيععة السعوديععة رؤيععة السعوديععة , ويي سبيل تطوير الاقتصاد وتنويعه وتخفيف الاعتماد على النفض

والتي استهديت تحول ريكل الاقتصاد السعودي إلى اقتصععاد متععنوع ومسععتدام مبععني, على العديد من الإصلاحات الاقتصادية والمالية

.وتمكين القطاع الثالث, على تع ي  الإنتاجية وري  مسارمة القطاع الخاص

وشمل, وننحت المملكة منذ إطلاق الرؤية يي تنفيذ العديد من  المبعادرات الداعمععة والإصلاحات الهيكلية لتمععكين التحععول الاقتصععادي

لقطععاعاتارذا التحول عععدة جهععود رئيسععية متمحععورة حععول بعععدٍ قطععاعي يشمل تععع ي  المحتععو  المحلععي والصناعععة الوطنيععة وإطععلاق

وتععع ي  اسععتدامة, وبعدٍ تمكيني يهدف إلى تعظيم دور القطاع الخععاص والمنشععآت الصغععيرة والمتوسععطة, الاقتصادية الواعدة وتنميتيها

خصوصععاع يععي هععل عدد, ويتوق  أن تستمر وتيرة رذا التحول الهيكلي نحو نمو اقتصادي مستععدام يي السنععوات المقبععلة. المالية العامة

كما يتوق  أن تتسععارع عنلععة توطععين. والشركات الرائدة, تحت مظلة صندوق الاستثمارات العامة, من المبادرات الاستثمارية والعملاقة

.المعرية والتقنيات المبتكرة

النمو الارتصادي  ي المملكة العربية السعودية
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بيانات العقار والخدمات المتو رة بمنطقة العقار

بيانات العقار

الربي  الحي الريا  المدينة

مبنى اداري نوع العقار  طريق الثمامة شارع

2-3 رقم القطعة 
3090

رقم المخطض

اداري استخدام الأر  حس  الأنظمة م6155 المساحة

الخدمات والمرا ق المتو رة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف كة صرف صحي شب شبكة مياه شبكة كهرباء

حديقة شبكة تصريف مياه أسواق عامة مسند

ينادق الخدمات والمراك  الحكومية خدمات طبية تناري مرك  

دياع مدني محطة وقود مطاعم بنو 
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الربي بحي الريا  يق  العقار يي مدينة  أرمية المنطقة نظرة عامة على المنطقة

مستوية تضاريا الأر 
(البيئية)العوامل الطبيعية 

لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة التلوث

الريا مدينة شمالالموق   الموق  من المدينة

مكتملة(العمرانية)العوامل التخطيطية  البنية التحتية

مكتملة تنهي ات البلدية

منتظمة الاهلاع خصائص الأر 

تجاري استخدام الأر 
أنظمة البناء

65% عدد الادوار–نسبة البناء 

عالي العر  والطل 
عوامل اقتصادية

مرتفعة أسعار الأراهي

لا يوجد العن  والتعديات على العقار  عوامل قانونية

العوامل المؤثرة على العقار
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الوصف محددات التأثير   عنصر التأثير



)

وصف العقار

(.رخصة البناء )تم تحديد مساحة مسطحات البناء بناء على 
(.رخصة البناء)سنة بناء على (5)تم تحديد عمر العقار ب 

(2023/06/30 ) حالة العقار يي تاريخ التقييم
:النحو التالي على مفصلة عند معاينة العقار تبين لنا أنه عبارة عن (مبنى اداري),
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مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف6146.80قبو اول1

مواقف6146.80قبو ثاني2

مكات 2458.82الدور الارهي3

مكات 2458.82الدور الاول4

مكات 2458.82الدور الثاني 5

مكات 2458.82الدور الثالث6

مكات 908الملحق العلوي 7



مور  العقار

الثمامة: شارع  الربي : حي  الريا :يق  العقار بمدينة 

N : 24.8087480 E : 46.6669810 احداثيات المور 
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موق  العقار محل التقييم

مور  العقار محل التقييم



ر في للعقاامسح فوتوغر
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الحدود و الاطوال

طول الحد الحد الغربي طول الحد الحد الشرقي طول الحد الحد الننوبي طول الحد الحد الشمالي

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

ر في للعقاامسح فوتوغر

:معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك اسم المالك

ملكية 100% 1442\09\02 393140003190 , 393140003189 العقارية ريتصندوق المشاعر 
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إجمالي مساحة الاراهي رقم المخطض رقم القطعة اسم الحي

مربع متر 6155 3090 2+3 الربي 

:مساحة الأر –رقم المخطض -رقم القطعة -اسم الحي 

:الحدود و الاطوال

الا تراضات الخاصة بملكية العقار

أن يتأثر رأي قيمة العقارويي حعال عععدم تحقععق ذلععك يمكععن, لأغرا  رذا التقرير ايترهنا وجود ملكية جيدة وسارية وخالية من أي عوائق أو ررون أو رسوم أو مصالح لأي أطراف ثالثة وما إلى ذلك



Evaluation
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105معيار ررم السوقأسلوب 
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. يعهعا حعديثاا منطقعة والتعي تعم بنفعري طريقة تقدير قيمة عقار أو أملا  عقارية بالاعتماد على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجعودة يعي

ابهة بنعاء علعى رات المشععقعاويتم استخلاص مءشر القيمة للعقار محل التقييم من خعلال تطبيعق وحعدات مقارنعة مناسعبة والقيعام بتععديلات وعمليعات تسعوية علعى أسععار بيع  ال

.عناصر المقارنة 

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

.تم بي  الأصل محل التقييم مءخرعا يي معاملة مناسبة لأسا  القيمة❖

.أن يكون الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولها بنشاط يي سوق مفتوح❖

.توجد معاملات متكررةع أو حديثةع لأصول مشابهة يمكن ملاحظتها❖

:الخطوات الرئيسة  ي طريقة المعاملات المقارنة هي كما يلي

.تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشاركون يي السوق ذات الصلة❖

.تحديد المعاملات المقارنة المتعلقة وحساب مقاييا التقييم الرئيسة لتلك المعاملات❖

.إجراء تحليل مقارن متسق لأوجه التشابه والاختاف النوعية والكمية بين الأصول المقارنة والأصل محل التقييم❖

.إجراء التعديات اللاعمة إن وجدت على مقاييا التقييم لتعكا الفروق بين الأصل محل التقييم والأصول المقارنة❖

.تطبيق مقاييا التقييم المعدلة على الأصل محل التقييم❖

.تتم التسوية بين مءشرات القيمة إذا تم استخدام أكثر من مقيا  للتقييم❖

.



105معيار ررم التكلفةأسلوب 
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. رو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السوقية لعقار ما بنم  قيمة أر  العقار العقار م  قيمة المباني المقامة على الموق

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

ج الأصعل عندما يتمكن المشعار  معن إععادة إنتعاج الأصعل بعنفا خصعائص الأصعل محعل التقيعيمق دون قيعود تنظيميعة أو قانونيعةق وأن يعتم إنتعا❖

.بسرعة كايية بحيث لا يضطر المشار  إلى دي  مبلغ إهايي لاستخدام الأصل يورعا

.لا ينت  الأصل الدخل بطريقة مباشرةق والطبيعة الفريدة لخصل تنعل استخدام أسلوبي الدخل والسوق غير مندي❖

.قيمة الاحلال: يعتمد أسا  القيمة المستخدمة على تكلفة الاحلالق مثل❖

:الطريقة المستخدمة من أسلوب التكلفة

تكلفة أصل مماثلوري طريقة الوصول إلى القيمة عن طريق حساب: طريقة تكلفة الاحلال.أ

طريقة تقدير ريمة المباني بطريقة القس  الثابت

100( * العمر الأيتراهي / العمر الحالي للمبنى )يتم حساب طريقة القسض الثابت بالقانون : طريقة القس  الثابت -

.



105أسلوب الدخل معيار ررم 
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وويقعا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجعععوع إلععععى. يقدم أسلوب الدخل مءشرعا للقيمة عن طريق تحويل التديقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

.قيمة الإيرادات والتديقات النقدية التي يولدرا الأصل أو التكاليف التي يويررا

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

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل رو العنصر الأساسي الذي يءثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين يي السوق. أ.

.لة إن وجدتالصتتوير توقعات معقولةع لمبلغ الإيرادات المستقبلية لخصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يوجد سو عدد قليل من المقارنات السوقية ذات . ب.

:طرق أسلوب الدخل

لتديقاعععععت النقديععة غ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل إلا أن الأسالي  المتبعة يي إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على خصم مبال

والمفاريم الواردة أدناه تنطبق ج ئيعا أو كليعا على                 ( DCF)ييي عبارةٌ عن تطبيقات متنوعة يي استخدام طريقة التديقات النقدية المخصومة , المستقبلية إلى قيمة حالية
.كاية طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التد قات النقدية المخصومة 

طبيق طريقةيتم توري طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص مءشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتديقات النقدية المستقبلية

يمة للعقارص مءشر القخلاالتديقات النقدية المخصومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توق  الدخل المستقبلي للعقار محل التقييم ويتم است

.من خلال حساب القيمة الحالية لصايي الدخل التشغيلي او صايي القيمة الاينارية المتوقعة للعقار.

:طريقة الرسملة المباشرة

.يتم تطبيق طريقة الرسملة المباشرة يي حال ان صايي القيمة الاينار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد

:طريقة القيمة المتبقية

رذا التطوير بعد أنمثلمة طريقة القيمة المتبقية تعتبر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديررا بتحديد أيضل تطوير مناس  للموق  والملكية ومن ثم التنبء بقي

.يتم الانتهاء منه



التسلسل الهرمي للقيمة العادلة–طرق التقييم المستخدمة

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832رع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632رع سنل تناري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

32QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

أسلوب الدخل أسلوب التكلفة أسلوب السوق أساليب التقييم 

بشكل أساسي ------------------الأسلوب المستخدم 

التديقات النقدية المخصومة ------------------طرق التقييم المستخدمة

العقار مدر للدخل ------------------عدم الاستخدام / أسباب الاستخدام  

:طرق التقييم المستخدمة

:  التسلسل الهرمي
:التسلسل الهرمي للقيمة العادلة رو الذي يصنف مدخلات أسالي  التقييم المستخدمة لقيا  القيمة العادلة إلى ثلاث مستويات وري كالتالي

الحكم والتوثيقمصدرهاالتصنيف بيان المدخلاتالتوضيحالمستوى

الأول
يي أسواق نشطة ( غير المعدلة)ري الأسعار المعلنة 

لخصول أو الإلت امات المطابقة الممكن الوصول إليها يي 
تاريخ القيا  وتعطى الأولية

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

الثاني
ري المدخلات بخلاف الأسعار المعلنة الواقعة همن 
واء المستو  الأول والتي يمكن رصدرا لخصل أو الإلت ام س

بشكل مباشر أو غير مباشر 

نارية العرو  السكنية والسكنية ت
يي منطقة العقار

انيتصنف همن المستو  الث
مكات  عقارية معتمدة يي 

منطقة العقار

منها موثوقة حس  تحليل السوق المشابهة والتأكد
–ة والمقابلات المباشر–بعد بحث وتحليل السوق 

وأرشيف الشركة الداخلي للمعاملات والصفقات 

----------------ري المدخلات التي لايمكن رصدرا وتعطى الأولية الأدنيالثالث





طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير ريمة الار  
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واقع  نسعد السوق السععودي لا يتمتع  بالشعفاييةق ويصعع  جمع  معلومعات دقيقعة وعليعه يقننعا تمكنعا معن جمع  البيانعات لعينعة مختعارة معن المقارنعات التعي ت
.السوق بالعموم وسنعمل على تقديم بياناتهم ومءشرات ادائهم كتنسيد للسوق

.طريق الثمامة  من العقارات المعروضة  ي : المقارنات المختارة هي 

مور  العقار محل التقييم

2مقارنة 

1مقارنة 

العقارات المقارنة 
2المقارنة 1المقارنة عوامل المقارنات

 2,287 7,930(  2م)المساحة 

عالي عالي سهولة الوصول 

عالي عالي موق  العقار 

مستويةمستويةشكل الأر  

منتظمة الاهلاعمنتظمة الاهلاعطبوغرايية الأر  

تناريتناريالاستخدام 

42الشوارع المحيطة 

69008750(  المتر / ريال ) سعر المتر 

معرو معرو حالة المقارنة 



-

طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير ريمة الار  
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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 

 8,750 6,900***سعر المتر المرب 

معرو  معرو  ***الحالة 

Sunday, December 31, 202320232023العر / تاريخ التقييم  

-%5.00-***عروف السوق  345       -5.00%- 438       

-%0.00-%0.00***شروط التمويل 

قيمة عروف السوق
***

(345.00)(437.50)

 8,313 6,555***القيمة بعد التسويات  الأولية

%5- 2,287%5 6155.807,930(2م)المساحة 

%0عالي %0عالي عالي سهولة الوصول

%0عالي %0عالي عالي موق  العقار

%0مستوية %0مستوية مستوية شكل الأر 

%0منتظمة الاهلاع %0منتظمة الاهلاع منتظمة الاهلاع طبوغرايية الأر 

%0تناري %0تناري تناري الاستخدام

%5 2%5- 4 3الشوارع المحيطة

%0.00%0.00الإجمالي

--قيمة التسوية للمتر المرب 

 8,313 6,555قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

       7,434(المتر / ريال ) صا ي متوس  ريمة المتر 

       45,760,678(ريال سعودي ) القيمة السورية للأر  



طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة –تقدير ريمة العقار 
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(التكاليف المباشرة ) تكاليف البناء : أولا 

(يرال ) القيمة 2م/ ريال 2المسطح مالبند

 30,734,000 2,500       12,293.60القبو

 29,799,840 3,000       9,933.28مسطحات المباني

 2,542,400 2,800       908.00الملاحق العلوية 

 60,440 1,000       60السور
 63,136,680       23,195(ريال ) الإجمالي 

( الغير مباشرة ) التكاليف  الأخرى :ثانيا 

       1,262,734%2الرسوم المهنية 

       1,262,734%2شبكة المرايق 
       1,262,734%2تكاليف الإدارة  

       6,313,668%10ربحية المطور 
 10,101,869(ريال ) الإجمالي 

 73,238,549(ريال ) إجمالي تكلفة المباني  

تتكلفة الإهلاك: ثالثا 

 40سنة(سنة ) العمر الايتراهي للعقار  

4سنة (  سنة ) العمر الحالي للعقار  

 36سنة (سنة ) العمر المتبقي للعقار  

       10 %معدل الارلا    

       7,323,855ريالقيمة الارلا  

 65,914,694(ريال ) ريمة المبنى النهائية  

ريمة العقار حسب أسلوب التكلفة    : رابعاً  

45,760,678(ريال ) القيمة النهائية لخر   

 65,914,694(ريال ) القيمة النهائية للمباني 

       111,675,372(ريال ) القيمة السورية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  

       111,676,000(ريال ) القيمة السورية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب 



أ تراضات طريقة المقارنات المشابهة

DRAFT

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

.تحديد العوامل التي تءثر على قيمة العقار محل التقييم-

.العقار المقارن والعقار محل التقييمبين من عناصر المقارنة عنصرات وخصائص كل عقار مقارن م  العقار محل التقييم وتحديد الفرق يي كلممقارنة س-

.لثإجراء التسويات مقابل كل عنصر غير متما-

.التوصل إلى صايي التسوية لكل عقار مقارن وتطبيقه عى سعر الوحدة للوصول إلى نطاق سعر الوحدة بعد التسوية للعقار محل التقييم

ر مقارن بصورة معتادة باعتباره أكثرعقاعلى أسا  المد  السعري يحدد المُقيّم أكثر سعر معقول للوحدة يي العقار محل التقييم ق ويتم اختيار سعر الوحدة بعد التسوية من أيضل -

.سعر معقول للوحدة يي العقار محل التقييم



أ تراضات طريقة المقارنات المشابهة

DRAFT

:تم إ ترا  الاتي ( طريقة المقارنات المشابهة)بناءً على الأسلوب المستخدم  ي حساب القيمة السورية وهو أسلوب السوق 

لكعل % 5ورنعا تعم أيتعرا  تخصعيص نسعبةجعرت الععادة ان تعروي  مسعاحة أقعل معن الأر  يحقعق قيمعة أعلعى مقارنعة بعالأر  الأكبعر مسعاحة وأحيانعا العكعا ق : الضبض النسعبي للمسعاحة 

.وقد تختلف النسبة حس  تقدير وخبرة المقيم العقاري بالأعتماد على حالة السوق العقاري وخبرة المقيممضاعف 

مع  روف السعوق أو يي حالة عملية التفاو  على القيمة المعروهة وقد تتغير ع( ال منية)غالبا ما تتم الإشارة إلى التسويات مقابل حالة وعروف السوق بالتسوية : حالة وعروف السوق

.  تغير الوقت ق وتكون النسبة متغيره حس  حاله السوق 

.لكل مستو  % 5وعليه تم أيترا  نسبة ( منخفا,متوسض , عالي )حركة الوصول للعقار محل للتقييم سهلة وكذلك سهولة الوصول للعقارات المقارنة : سهولة الوصول

ض متوسع, ععالي )ونصعفها  ق الموق  رو مكان تواجعد العقعار  سعواء كعان علعى واجهعة طريعق أو صعف ثعاني أو لعه طعريقين أو معدخلين ولعه تعاثير مباشعر وععالى علعى قيمعة العقعار : موق  العقار 

.لكل مستو  % 5نسبة أيترا وعليه تم ( منخفا,

% .5ورنا تم أيترا  نس  ق من الخصائص المادية التي توثر على العقار رو  شكل الأر  رل ري منتظمة أو غير منتظمة : شكل الأر 

لعقعار علعى للعقعار محعل التقيعيم والعقعارات المقارنعة ومعن الممكعن اشعتمال ا(صعناعي  , عراعي , تناري  مكتبي ,  سكني )تمت مراعاة التخطيض الخاص بالعقار حيث انه تخطيض  : الأستخدام

.حس  تصنيف الاستخدام % 5وعليه تم أيترا  نسبة اكثر من استخدام ق 

لكعل % 5بة ورنعا تعم أيتعرا  نسعق يوثر الموق  على قيمة العقارات بصفة مباشرة أذا كان على شارع واحد أوشارعين وكذلك بمايويره من أطلاله وتويير م ايعا مختلفعة: الشوارع المحيطة 

.شارع 



ومةطريقات التد قات النقدية المخص–تحليل بيانات أ تراضات التقييم 

DRAFT

:معدل العائد التشغيلي

سعتثمارات طريقة الإستخلاص من السوق بالنظر الى نشعاط السعوق وتقعارير شعركة قعيم للا–تحليل معدل الرسملة 

ة قعيم المشابهة وكذلك بالنظر للتقارير الاقتصعادية الصعادرة معن بععا مراكع  الدراسعات ومعن مركع  معلومعات شعرك

يوجعد % 8وعليه يقد تم ايترا  معدل العائد بمععدل % 7الى -% 8للتقييم يقد تبين لنا أن العائد يي المنطقة يتراوح 

ودرجعة العديد من العوامل التي تءثر على مععدل العائعد تتمثعل يعي موقع  المبنعى وعمعرة وحالتعه ووهع  المسعتأجرين

.  المخاطر المرتبطة بالسداد يتأثر معدل الرسملة بمعدلات الطل  والعر  لنفا النوع من العقارات

39

(طريقة النموذج التراكمي)معدل الخصم 

صندوق تداول السعودية 4.6معدل عائد السندات الحكومية 

البنك المرك ي السعودي2.49(  متوسض السنة الحالية)معدل التضخم 

حس  حالة وعروف السوق 0.5(الركود والأنتعاش) علاوة مخاطر السوق 

حس  حالة وعروق العقار0.5(  التكاليف الناتنة للعقار)علاوة المخاطر الخاصة 

%8%معدل الخصم  بنمي  جمي  البيانات أعلاه 

:والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتمعدل

بهدفالمالكهايتحملالتيالنفقاتريالرأسماليةوالنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتريالتشغيليةالنفقات

لمشاري بالنسبة%5-%10التشغيليةالنفقاتنسبةوتمثلالملائمالسنويالدخللتحقيقجيدةحالةييعليهالحفاظ

يتحملالمستأجر)بأنبندتشملبعقودمءجرالعقارالمقدمةقوالخدماتالحنمحس المحيطةالمنطقةييمشابهة

.المقدمةالتشغيليةالخدماتمقابلمقطوعمبلغيدي المستأجربأناخر وعقودق(والماءالكهرباءمنالخدمات

.المحتسبةالنسبةمايعكاوروعليهالاطلاعتمصيانةعقديوجد-

ا تراضات طريقة خصم التد قات النقدية

8%معدل الخصم       10,912,500حس  العقد الدخلصايي

7.5%معدل الرسملة 0%معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

2027–2024(حس  العقود)سنوات الدخل 10(سنوات)يترة التديقات النقدية 

%10معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية 10%(  العقود)معدل النمو 

:الدخل التأجيري

تععم تحليععل دخععل العقععار مععن خععلال الاطععلاع علععى العقععود الخاصععة بالعقععار ومععن خععلال العقععود المشععابهة للعقععار محععل 

. التقييم وتم مقارنة ذلك بالسوق

:  الا تراضات

(العقود)بيان الدخل السنوي للعقار 

نهاية العقد  -بداية القيمة الايناريةقيمة تأجير المتر(2م)المساحة نوع الوحدةرقم الوحدة 

 2018-2027       2,750,000       2910945مكات  ادارية1

 2022-2027       3,162,500       25001,265مكات  ادارية 2

- 2027       5,000,000       5300943مكات  ادارية3 2018 

-       10,912,500(سعودي / ريال ) إجمالي الدخل السنوي للعقار 

من السوقالنفقات التشغيلية والرأسمالية وتحليل معدل الشواغر ومعدل العائد 

%النفقات التشغيلية والرأسمالية  %العائد %الاشغار نوع العقارالموق م

%10%8%10مبنى مكتبيالعليا1

%5%8%5مبنى مكتبيالصحاية2

:  معدل الخصم



أسلوب الدخل–تقدير ريمة العقار 

11666الريا  -طريق عثمان بن عفان 8484مبنى رقم 7مكت  رقم -920025832رع الرقم الموحد 1449/03/15تاريخ الانتهاء  1010927632رع سنل تناري رقم 1447/05/03تاريخ الانتهاء 1210000052ترخيص رقم -شركة قيم للتقييم 

40QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT

الداخلة-التديقات النقدية 

سنوات الاستثمار 

القيمة 2024202520262027202820292030203120322033
الاستردادية

12345678910

%10.00%0.00%0.00%0.00%0.00%10.00%0.00%0.00%0.00%0.00قيمة النمو المتوقعة

10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50012,003,75012,003,75012,003,75012,003,75012,003,75013,204,125       10,912,500اجمالي الدخل التأجيري 

%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0%0ناقص معدل الاشفار ومخاطر الائتمان

0000000000قيمة الشواغر السنوية 

10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50012,003,75012,003,75012,003,75012,003,75012,003,75013,204,125اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

ناقص معدل المصاريف التشغيلية 
1,091,2501,091,2501,091,2501,091,2501,200,3751,200,3751,200,3751,200,3751,200,3751,320,413%10والراسمالية

9,821,2509,821,2509,821,2509,821,25010,803,37510,803,37510,803,37510,803,37510,803,37511,883,713(NOI)صايي الدخل التشغيلي للمبني 

الاسترداد للمبنى

9,821,2509,821,2509,821,2509,821,25010,803,37510,803,37510,803,37510,803,37510,803,37511,883,713صايي التديقات النقدية

 0.4632 0.4632 0.5002 0.5403 0.5835 0.6302 0.6806 0.7350 0.7938 0.8573 0.9259معامل الخصم 

9,093,7508,420,1397,796,4257,218,9127,352,5956,807,9596,303,6665,836,7275,404,3775,504,45873,392,777القيمة الحالية للتديقات النقدية

143,131,785صا ي القيمة الحالية  للعقار



القيمة النهائية للعقار

اعتمد هذا التقرير المدير  التنفيذي   
اسماعيل محمد الدبيخي

تقدير السعر العادل كتابةرقماعتقدير السعر العادل 
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(ريال سعودي)السعر  ي تاريخ القياس كتابة (ريال سعودي)السعر  ي تاريخ القياس ررماً 

 ق  لا غير -مائة وثلاثة وأربعون مليون ومائة وأثنان وثلاثون ألف 143,132,000

تعتبر أيضل ( ومةطريقة التديقات النقدية المخص)استنادا الى غر  التقييم وطبيعة العقار وخصائصه كونه مبنى مكتبي بالكامل يقن تقييم العقار بأسلوب الدخل 

:وري حس  الاتي والتي تم التوصل اليها بأسلوب الدخل كأسا  للقيمة العادلة للعقار محل التقييم2023/12/31طريقة لتقدير السعر يي تاريخ القيا  بتاريخ 
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المستندات المستلمة من العميل
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 ريق العمل

إسماعيل الدبيخي

مقيم عقاري أساسي عميل

121000005عضوية رقم 

سالم محمد ال يائ 

مقيم عقاري أساسي عميل

1210000013عضوية رقم 
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معاذ عبد الرحمن العريني

منتس مقيم عقاري 

1210002322عضوية رقم 

حسام حسن عشي

مقيم عقاري منتس 

1210002501عضوية رقم 



الإدارة العامة

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

info@qiam.com.sa www.qiam.com.sa +966 92 002 5832
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 رقم المرجع: 23-0896

 :رمز الإيداع 

ير تاريخ 07/02/2024  :التقر

 

 المملكة العربية السعودية.، المكرمة مكةفي مدينة  4إسكان  تقرير تقييم برجالموضوع: 

 
 السادة شركة سيكو المالية

 

بتاريخ    للعقدوفقًا   حول العقار    مأن نقدم لك  يسرنا،  2023  نوفمبر 15المعتمد  وتحليلًا  محل التقييمتقريراً شاملاً  يتضمن هذا التقرير تحليلاً سوقياً شاملاً   .

 المستخدمة. اقتصادياً ووصفًا مفصلاً لأساليب التقييم  

 

تأكد من أننا نلتزم ببروتوكولات سرية صارمة لحماية خصوصية  سرية معلومات عملائنا هي أولويتنا القصوى. لضمان سرية وسلامة جميع بيانات العملاء،  

بيانات العملاء.   لا توجد مصالح مشتركة بين  علاوة على ذلك،  جميع  التقييم،  فيما يتعلق بعملية  بالنزاهة الكاملة يضمن عملية تقييم غير متحيزة.  التزامنا 

المهنية والموضوعية.   شركة المكعبات البيضاء للاستشارات   والعميل، مما يضمن الشفافية 

 

 شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية

 
 رئيس الشركة –عصام بن محمد بن عبد الله الحسيني  

 المعتمدينعضو زميل في الهيئة السعودية للمقيّمين 

رقم:   1210000474ترخيص 

 24/08/1447انتهاء:    01/08/1437أصدر:  

ع العقار  –رقم عضوية المنشأة في منصة )قيمة(   11000171فر
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 الملخص التنفيذي
 

 0896-23 رقم المرجع

  الإيداع رمز

ير  مفصل. نوع التقر

 .شركة سيكو المالية العميلاسم 

يرمستخدم   .العميل، المراجع القانوني التقر

 .المستثمرون أو الراغبون في الاستثمار مستخدمون اخرون

 .الإدراج في القوائم المالية الغرض من التقييم

 .مشروع فندقة العقار موضوع التقييم

يةحي  عنوان العقار يز  ، المملكة العربية السعودية.مكة المكرمةمدينة ، العز

 920121013430 الملكيةرقم صك 

يخ صك الملكية  08/04/1439 تار

 .مطلقة نوع الملكية

 لا يوجد. القيود

يةشركة  المالك  .مشاعر ريت العقار

 تجاري. استخدام الأرض

 .2م 1,287.97 مساحة الأرض

 .2م  18,053 مسطحات البناء

 .غرفة 450 عدد الغرف

 حاج. 1,868 القدرة الاستيعابية

 القيمة العادلة. أساس القيمة

 الاستخدام الحالي للأصل موضوع التقييم. فرضية القيمة

يقة التكلفة والإحلال أسلوب التقييم المتبع يقة المقارنات السوقية، أسلوب التكلفة طر يقة رسملة الدخلأسلوب السوق طر  .، طر

يال السعودي. عملة التقييم  الر

يال141,780,000 النهائية للعقارالقيمة   سعودي. ر

يخ  يرتار  م 07/02/2024 التقر

يخ   م 13/12/2023 التقييمتار

يخ المعاينة  م 01/12/2023 تار

 

 

 



 
 

6 / 32 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

7 / 32 
 

 نطاق العمل .1
 

 مقدمة 1.1
 

  IVSCعن مجلس معايير التقييم الدولية    2022لمعايير التقييم الدولية الصادرة عام  وفقًا  من قبل شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية،  تم إعداد هذا التقرير  

ير التقييم بالكامل.  )تقييم(،    ودليل الممارسة واللوائح الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  لضمان الوصول الدقيق إلى المعلومات، يجب قراءة تقر

 :ونسعد بتقديم خدماتنا للسادة

 للعقار موضوع التقييم. العادلةالقيمة لتقدير  شركة سيكو المالية

 

 الغرض من التقييم 1.2

 

 .الإدراج في القوائم الماليةوذلك لغرض قمنا بإجراء تقييم للأصول محل التقييم طلب العميل بناءً على 

 

 أساس القيمة 1.3

 

ير المالية رقم    العادلة:القيمة   القيمة العادلة على أنها السعر الذي سيتم استلامه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة    13يعرف المعيار الدولي للتقار

يخ القياس. يقوم على مبدأ "سعر الخروج  "،بين المشاركين في السوق في تار

 

المتبع  أساليب وطرق 1.4  ةالتقييم 
 

يقة رسملة الدخلأسلوب الدخل و التكلفة والإحلالأسلوب السوق وفقًا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال    .طر

 

التقييم 1.5  عملة 
 

يال السعودي، مالم يذكر خلاف ذلك. ير مسجلة بالر  جميع القيم المذكورة في التقر

 

 نطاق البحث 1.6
 

مكنّ من إجراء تحليل شامل للعوامل المختلفة التي يمكن أن تؤثر بشكل كبير على قيمة العقار أو الأصل. يتضمن يدورًا حاسمًا في عملية التقييم حيث    يلعب البحث

. يتضمن ذلك استقصاء ظروف السوق، ودراسة بيانات المبيعات المماثلة، وفحص الخصائص دقيقنهجنا في التقييم إجراء بحوث وتحليلات موسّعة لضمان تقييم  

، والنظر في العوامل القانونية والتنظيمية ذات الصلة. من خلال إجراء أبحاث شاملة ودقيقة، نهدف إلى تقديم تقييم ة الداخليالرئيسية للعقار، وتقييم الإمكانات  

ير التقييملقيمة العقار أو الأصل في ومفصل دقيق   .تقر
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العقار محل التقييم 1.7  معاينة 
 

ير التقييم هذا،  يارة شاملة للعقار  يتضمنوفقًا لسياق تقر يائية وأدائه وجمع المعلومات ذات الصلة. يشمل ذلك  محل التقييمعلى ز لغرض تقييم سماته الفيز

ص الذي أجري في فحص الكميات والمواصفات ومساحة الأرض ومساحة المبنى ومساحة الإيجار والخدمات والمرافق العامة ومكونات المشروع المختلفة. أتاح الفح

بل كان نظرة عامة لجميع الجوانب. تشكل   ، فنيًافرصة لمراقبة وتسجيل المواصفات الخاصة بالعقار. يجب الإشارة إلى أن هذا الفحص لم يكن فحصًا    01/12/2023

ير التقييمهذه المعلومات أساسًا للتعبير عن رأي بخصوص قيمة العقار في   .تقر
 

 طبيعة ومصدر المعلومات 1.8
 

ية لعملية التقييم. وقد   يقنا بهدف التحقق من دقة المعلومات السوقية الحاسمة الضرور تضمن ذلك جمع البيانات حول تم إجراء مسح شامل في الموقع من قبل فر

يبة ومعدلات الاحتلال وتفاصيل محددة تتعلق بالأصل المعني بالتقييم. تم استخدام المصادر التالية بدقة خلال البحث  عوامل مختلفة مثل أسعار الأصول القر

 الميداني الشامل:

 .مثل صك الملكية ورخصة البناءملكية العقار  وثائق :الملكية وثائق .1

 التي تؤثر على قيمة الأصل داخل قطاعه المحدد.والعوامل لاتجاهات السوق السائدة لفهم الديناميات  مفصلتحليل  اتجاهات السوق: .2

 تقييم دقيق لعوامل الدخل، بما في ذلك مصادر الإيرادات ونفقات التشغيل وتدفقات النقد المحتملة، لقياس الأداء المالي والجدوى للأصل.  تحليل الدخل: .3

 ة.المراقبة المباشرة والفحص المتأني للأصل، بما يشمل حالته الفعلية ووسائل الراحة المتاحة وأي عوامل ملحوظة قد تؤثر في قيمته السوقي  :المعاينة .4

يخية: .5 يخية الشاملة التي تحوي معلومات عن الأصول المماثلة لاستخلاص مقارنات حول اتجاهات  قاعدة البيانات التار الرجوع إلى قاعدة البيانات التار

 السوق وأنماط التسعير وتقلبات القيمة عبر الزمن.

 : التشاور والتعامل مع خبراء ووكلاء متخصصين في نفس نوع الأصل للاستفادة من رؤى قيمة وآراء الخبراء ومعلومات السوق الحديثة.وكلاء متخصصون .6

لحقيقية للأصل المعني من خلال استخدام هذه المنهجيات البحثية الشاملة، تم ضمان جمع البيانات الدقيقة والملائمة، والتي تشكل أساس تحديد القيمة السوقية ا

 بالتقييم.
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الخاصة 1.9  الافتراضات والافتراضات 
 

ق فيها على نحو محدد، كما  وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقي 

التقييم أو المشورة المقدمة. أما الافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق  أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها، وهذه الافتراضات ضرورية لفهم عملية  

يخ التقييم.  الفعلية الموجودة في تار

 .المستلمة من العميل صك الملكيةحسب  مطلقةنه ملكية أتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية  -

يخ التقييمن جميع المعلومات المستلمة من أتم افتراض  -  .العميل سواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تار

ير تقييم وليس مسح هيكلي. لذلك، لم نقم بفحص المرافق، وفحص الخدمات، واختبار التربة، وما إلى ذلك. - ير هو تقر  هذا التقر

 معرفتنا وخبراتنا في السوق ذات الصلة. السوق المجمعة باستخدامتستند جميع المدخلات المستخدمة في منهجيات التقييم إلى بيانات  -

ذلك، فإن تقديرات  تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافتراضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع   -

 المخرجات تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة.

او التوزيع او النشر 1.10  قيود الاستخدام 
 

ير لتقدير القيمة  للاستشارات المهنية  أعدت شركة المكعبات البيضاء   ير ومحتوياته أو الإشارة اليه أو  للأصول محل التقييم و  العادلةهذا التقر لا يجوز نقل هذا التقر

ير لاي سبب بخلاف  ،  منصوص عليه في خطاب التعاقدعرضه في أي حال من الأحوال على أي أطراف أخرى باستثناء ما هو   وفي حال رغبة العميل استعمال هذا التقر

ير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض.  ما هو مذكور في هذا التقر

 

القانونية 1.11  الاشعارات 
 

ية أو معلقة في المحاكم.  نحن لسنا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جار
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 تفاصيل العقار موضوع التقييم  .2
 

 وصف العقار  2.1

 

ج من  هو  العقار موضوع التقييم   ية، مدينة مكة   حيوالذي يقع في    دور  23بر ورخصة البناء، العقار  صك ملكية حسب المملكة العربية السعودية.  ،المكرمة   العزيز

 متر مربع. 18,053متر مربع، ومساحة البناء الإجمالية تبلغ  1,287.97مساحة الأرض الإجمالية تبلغ 

يق العمل لدينا بهدف التقييم  المعاينة الميدانية أثناء   قع العقار محل ، مما يسمح بدخول ضوء وتهوية طبيعية، يشارعينيقع على  ، لوحظ أن العقار  التي قام بها فر

 مما يعزز جاذبيته وإمكانية الوصول إليه بسهولة. الغربية، من الجهةالمسجد الحرام  التقييم على طريق

 

بالعقارا  2.2 المحيطة   لمنطقة 
 

ية.سكنية وتمحاط بمباني  موضوع التقييمالعقار بناءً على المعاينة الميدانية اتضح أن   جار

 

الوصول  2.3  سهولة 
 

يق وذلك استنادا على موقعه الحالي حيث يقع على  عاليةتعتبر سهولة الوصول للعقار   .المسجد الحرامطر

 

التحتية 2.4  مرافق البنية 

 

 الموضوع التقييم. بالعقاروموصولة  المنطقة المحيطةجميع مرافق البنية التحتية متوفرة في 
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 بيانات صك الملكية 2.5
 

 قام العميل بتزويدنا بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم 

 المدينة مكة المكرمة مساحة الأرض 2م1,287.97

ية رقم القطعة 1/277 يز  الحي العز

 نوع الصك الكتروني رقم البلك غير متوفر

 الصكرقم  920121013430 رقم المخطط ج7/21/1/

يخ الصك 08/04/1439 نوع الملكية ملكية مطلقة  تار

ية  القيود بدون قيود  المالك شركة مشاعر ريت العقار

 أصدر من قبل كتابة العدل الأولى بمكة المكرمة  

    

ع عرض   الجهة الشمالية ملكية خاصة الجهة الشرقية متر  11شار

ع عرض   الجهة الجنوبية خاصةملكية  الجهة الغربية متر 30شار
 

 

الملكية والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد   صكزودنا العميل بنسخة من  :  ملاحظة

 لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم. 
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 رخصة البناء وتفاصيل المباني 2.6
 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة في  الالمعتمدة من   جمالي مسطحات البناءإ البناء الحد الأقصى المسموح به من رخصةبين ت

 رخصة البناء. لذلك، إذا لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. 

 

 العقار موضوع التقييم

 نوع رخصة البناء اصدار

 نوع العقار سكني تجاري

 رقم رخصة البناء 68605

يخ رخصة البناء 14/10/1432  تار

صلاحية الرخصة 14/10/1435  انتهاء 

 

 الدور الاستعمال عدد الوحدات (2المساحة )م

 قبو مواقف سيارات 1 1,287.97

 ارضي سكني استقبال + تجاري  5 789.9

 ميزانين استقبال 1 587.86

 مطعم مطاعم 1 824.91

 مصلى مصلى 1 824.91

 سبعة عشر أدوار متكررة سكني 82 12,304.6

 دور اخير سكني 1 261.2

ج + مصاعد 1 75.43 ج + مصاعد بيت در  بيت الدر

 بيارة صرف مجاري 1 6

 خزانات خزانات 1 1,089.97

 مجموع مسطحات البناء   18,053
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 رخصة الحج  2.7

 
 زودنا العميل بنسخة من رخصة الحج الخاصة بالعقار موضوع التقييم والتي تحتوي على البيانات التالية:

 

 رخصة الحج

 13637 رقم الرخصة

يخ الإصدار    14/11/1443 تار

 450 عدد الغرف 

 1504 عدد الحجاج

المصاعد   6 

 2 سلالم الطوارئ

 1 المولدات الكهربائية

 

أتوماتيكينظام مرشات    نظام انذار الحرائق 

 مضخة حريق نظام إطفاء الحرائق  
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 صور العقار موضوع التقييم 2.8
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 السوقمؤشرات  .3
 

السعودي  مؤشرات  3.1  الاقتصاد 
 

 المؤشرات الاقتصادية
 تقديرات ميزانية فعلي

2022 2023 2024 2025 

 1,205 1,146 1,130 1,234 إجمالي الإيرادات

 1,134 1,125 1,114 1,132 إجمالي النفقات

 71 21 16 102 فائض الميزانية

 962 959 951 985 الدين

 %4.50 %5.70 %3.10 %8.50 نمو الناتج المحلي الحقيقي

 4,247 3,966 3,869 3,957 الناتج المحلي الإجمالي الاسمي

 %2.00 %2.10 %2.10 %2.60 التضخم
 

 

 2022الموازنة لسنة    تخصيص 3.2
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

يال سعودي 37 الإدارات العامة   مليار ر  

يال سعودي 259 العسكري مليار ر  

يال سعودي 105 البنود العامة مليار ر  

يال سعودي 63 الخدمات البلدية مليار ر  

يال سعودي 189 التعليم مليار ر  

يال سعودي 189 الصحة والتنمية الاجتماعية مليار ر  

يال سعودي 72 الموارد الاقتصادية مليار ر  

يال سعودي 34 التجهيزات الأساسية والنقل مليار ر  

يال سعودي 165 الامن والمناطق الإدارية مليار ر  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 

%17.7, الاجتماعية

, الموارد الاقتصادية

7.3%

التجهيزات الأساسية 

%4.6, والنقل

الامن والمناطق 

%10.2, الإدارية
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 القطاع   عننبذة    3.3
 

هذا القطاع. هذه في التالي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن القطاع العقاري والمرتبط بالعقار موضوع هذا التقييم والتي من شانها إعطاء نظرة مبدئية عن 

يخية التي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغييرات المعلومات والمؤشرات تم  تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع الحالي وبعض البيانات التار

 الحالية للاقتصاد بشكل عام.

 

 مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 بالعام السابقمؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة  

 مؤشر يعني استقرار في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 
 اداء القطاع بشكل عام

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 استقرار القطاع بشكل عام

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 الدخل الايجاري للقطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 التغيرات الإيجابية لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

  
 

 WHITECUBESتحليل فريق عمل 
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 تقييم الأصول .4
 

الأصل موضوع التقرير  التقييمطرق  4.1 لتقييم   المتبعة 

 
 للأصل العادلة، مع الأخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة المذكور أعلاه   بالإشارة إلى غرض التقييم

 
  أسلوب السوق أسلوب التكلفة أسلوب الدخل

  المقارنات السوقية حلالإالتكلفة وال التدفقات النقدية المخصومة  الأرباح رسملة الدخل المتبقيةالقيمة 

 الارض  ---- ---- ---- ---- ----

 المينى ----  ---- ---- ---- ----

 كامل العقار ---- ---- ---- ---- ---- ----

 
 

يقة المقارنات السوقية  طر

يقة  يق المسح الميداني او الوكلاء المحليين لمعرفة أسعار العروض والبيع الفعلي للأص في طر ول  المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طر

تناسبها مع    مدىالمشابهة للأصل موضوع التقييم في نفس المنطقة. اما بالنسبة للأصول المعروضة للبيع فسنقوم باختبار حساسية الأسعار المعروضة لمعرفة  

قع، عدد الشوارع  السوق المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل المقارنات لهذه الأصول وذلك من اجل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والمو

 المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عناصر المقارنات الاخرى

 

يقة التكلفة  طر

يقة تكلفة الإحلال المهلكة، نقوم بتقدير القيمة   هذه القيمة إلى تكلفة إعادة بناء مبنى جديد  للأرض الفضاء، بالرجوع الى قيمة الأراضي المقارنة، وإضافة  العادلة طر

تتمثل العناصر الرئيسية    يمكن أن يقوم بوظيفة المبنى الحالي بعد إجراء تسويات مقابل تقادم وإهلاك المبنى الحالي بالنسبة للعقار الافتراضي الجديد. وبالتالي

 الثلاث لأسلوب التكلفة كما يلي:

 قيمة الأرض باستخدام المقارنات السوقية. -

 قيمة البناء. -

 

يقة رسملة الدخل:  طر

يقة لجميع الأصول التي   تولد دخلاً منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقاً  التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالي، يتم استخدام هذه الطر

 للخطوات التالية:

 اً لما تكسبه حالياً. تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثل -

ح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقدرّ من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. -  يتم حساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريق طر

ح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي الدخل الفعلي.  -  يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل عن طريق طر

 .تباعا العادلةاستعمال معدل رسملة مناسب لصافي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار  -
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 السوقية  المقارناتالتقييم بطريقة   4.2
 

يقة إلى جمع البيانات والمعلومات حول المبيعات الفعلية و / أو العروض الحالية لخصائص مماثلة داخل السوق  ثم إجراء التعديلات  المحيطة،تهدف هذه الطر

يقة المقارنة  ،والمحتوى ،والجودة ،والشكلاللازمة على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع  وغيرها. فيما يلي ملخص لعملية التقييم باستخدام الطر

 والتعديلات التي تم إجراؤها على المقارنات المتاحة
 

 خصائص المقارنات

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم  

 معروض عملية بيع عملية بيع --------- نوع العرض

 مكة المكرمة مكة المكرمة مكة المكرمة مكة المكرمة المدينة

 SAR 12,568,728 SAR 3,264,000 SAR 218,463,200 ---------- قيمة البيع

يةالبورصة  صك الملكية مصدر المعلومة ية العقار  المسج الميداني البورصة العقار

 5,704.00 544.00 826.89 1,287.97 المساحة

 SAR 15,200 SAR 6,000 SAR 38,300 -------- 2ر.س / م
              

 تسويات ظروف السوق

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم  

   SAR 15,200   SAR 6,000   SAR 38,300 -------- التسوياتسعر المتر قبل 

 %0.00 -------- %0.00 نقداً %0.00 نقداً -------- التمويل

 %0.00 -------- %6.00 -------- %6.00 -------- -------- ظروف التسوق

 %0.00   %6.00   %6.00     إجمالي نسبة التسويات

 SAR 912   SAR 360   SAR 0     التسوياتإجمالي قيمة 

 SAR 16,112   SAR 6,360   SAR 38,300     سعر المتر بعد التسويات

              

 تسويات الموقع

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم  

 %30.00 5,704.00 %25.00- 544.00 %20.00- 826.89 1,287.97 المساحة

 %0.00 عالي %20.00 ضعيف %20.00 ضعيف عالي جاذبية الموقع

 %0.00 عالي %20.00 ضعيف %20.00 ضعيف عالي الوصول للموقع

 %0.00 30 %15.00 15 %15.00 10 30 عرض الشارع

 %0.00 2 %10.00 1 %10.00 1 2 عدد الشوارع

 %10.00 شبه منتظم %10.00 منتظمشبه  %10.00 شبه منتظم منتظم شكل الأرض

ع الرئيسي  %0.00 نعم %10.00 لا %10.00 لا نعم القرب من الشار

 %40.00   %60.00   %65.00     اجمالي نسب التسويات

 SAR 9,880.0   SAR 3,600.0   SAR 15,320.0     اجمالي قيمة التسويات

 SAR 25,080.0   SAR 9,600.0   SAR 53,620.0     السعر بعد التسويات

                

 الوزن المرجح
    5%   5%   90% 

    SAR 1,254.0   SAR 480.0   SAR 48,258.0 

          
       SAR 49,992 2ر.س / م

يبية        SAR 50,000 قيمة تقر
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يين في المنطقة فان متوسط أسعار العقارات   12,000بين المشابهة تتراوح بناء على العينات الميدانية التي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخبراء العقار

يال/ م 14,000الى   يال 50,000. سنعتمد في تقييمنا على متوسط السعر 2ر المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس  . وعند2م /ر

يبة من المتوسط العام.   النطاق وقر

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

عينة الأولى  ل ا  

عقار موضوع التقييم ل ا  

عينة   ل الثالثةا  

عينة   ل الثانيةا  
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 والإحلال  التكلفةالتقييم بطريقة   4.3
 

 
 التكلفةمتوسط  (2الى )ر.س / م (2من )ر.س / م 

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي  

 SAR 450 SAR 550 SAR 500 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال التشطيبات

 SAR 250 SAR 350 SAR 300 الملحقات

 SAR 750 SAR 850 SAR 800 الفرش

الموقع  SAR 180 SAR 220 SAR 200 تحسينات 

 %30 %32 %28 ربحية المطور

 الأرض

 اجمالي القيمة 2ر.س / م مساحة الأرض

1,287.97 SAR 50,000 SAR 64,398,500 

 مكونات المبنى
 اجمالي مسطحات البناء عدد الأدوار الوحدة 

 1,287.97 1 2م الدور السفلي

 789.90 1 2م الدور الأرضي

 824.91 1 2م المطاعم

 824.91 1 2م المسجد

 587.86 1 2م ميزانين

 12,304.60 17 2م الأدوار العلوية

 1,089.97 1 2م الخزانات

 261.20 1 2م الملاحق

ج والمصاعد  75.43 1 2م الدر

الصحي  6.00 1 2م الصرف 

   18,052.75 اجمالي مسطحات البناء
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 تكاليف التطوير

 المباشرة للأدوار العلويةالتكاليف 
 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز الإجمالي 2ر.س / م المساحة 

 SAR 1,000 SAR 16,764,780 100% SAR 16,764,780 16,764.78 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 8,382,390 100% SAR 8,382,390 16,764.78 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 1,000 SAR 16,764,780 100% SAR 16,764,780 16,764.78 التشطيباتاعمال 

 SAR 300 SAR 5,029,434 100% SAR 5,029,434 16,764.78 الملحقات

 SAR 800 SAR 13,411,824 100% SAR 13,411,824 16,764.78 الفرش

 SAR 200 SAR 257,594 100% SAR 257,594 1,287.97 تحسينات الموقع

 SAR 60,610,802 100.00% SAR 60,610,802   الإجمالي

 التكاليف المباشرة للأدوار السفلية
 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز الإجمالي 2ر.س / م المساحة 

 SAR 1,500 SAR 1,931,955 100% SAR 1,931,955 1,287.97 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 643,985 100% SAR 643,985 1,287.97 الالكتروميكانيكاعمال 

 SAR 400 SAR 515,188 100% SAR 515,188 1,287.97 اعمال التشطيبات

 SAR 3,091,128 100.00% SAR 3,091,128   الإجمالي

 التكاليف الغير مباشرة
 اجمالي التكاليف الغير مباشرة النسبة اجمالي التكاليف المباشرة   

 SAR 63,701,930 1.00% SAR 637,019   تكاليف أولية للمشروع

 SAR 63,701,930 2.00% SAR 1,274,039   تكاليف التصاميم

 SAR 63,701,930 2.50% SAR 1,592,548   تكاليف الاستشاري الهندسي

 SAR 63,701,930 2.50% SAR 1,592,548   تكاليف الإدارة

 SAR 63,701,930 5.00% SAR 3,185,097   نثريات

 SAR 63,701,930 0.00% SAR 0   أخرى

 SAR 8,281,250.90 %13.00    اجمالي التكلفة

 18,052.75 اجمالي مسطحات البناء   SAR 63,701,930 التكاليف المباشرة

 SAR 3,987 2ر.س / م   SAR 8,281,250.90 التكاليف الغير مباشرة

 %100.0 نسبة الإنجاز للمبنى   SAR 71,983,180.90 اجمالي تكاليف الانشاءات

 
 قيمة التطوير

 %2.50 الاهلاك السنوي  SAR 71,983,181 اجمالي تكاليف التطوير

 9 العمر الفعلي  %100.00 نسبة الإنجاز

 %22.50 اجمالي نسبة الاهلاك  %30.0 نسبة ربحية المطور

 %0.00 نسبة التحسين والترميم  SAR 21,594,954 المطورربح 

 %22.50 صافي نسبة الاهلاك  SAR 77,381,919 اجمالي قيمة التطوير

 SAR 55,786,965 التكلفة بعد الاهلاك  40 العمر الاقتصادي

 

يبية اجمالي القيمة قيمة الأرض قيمة التطوير  القيمة التقر

SAR 77,381,919 SAR 64,398,500 SAR 141,780,419 SAR 141,780,000 
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 حسب السوق الدخل  رسملةالتقييم بطريقة   4.4

 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

ونوعية  % من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار  15% الى  10بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بين  

 الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي:

 %7% الى 5   مصاريف الإدارة 

 %6% الى 5  مصاريف التشغيل والصيانة

 %4% الى 3 مصاريف فواتير الخدمات العامة

ية اخرى  %12% الى 8   مصاريف نثر

 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار

لغت نسييبة  لم يزودنا المالك بتفاصيييل تكاليف صيييانة وتشييغيل المشييروع الفعلية وبناء على ذلك سيييتم افتراض متوسييطات السييوق للمشيياريع المشييابهة. حيث ب

% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسييب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة  23المصيياريف التشييغيلية للعقارات المشييابهة  

 المتوفرة في العقار نفسه. 

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

ية، وجدنا ان معدل العائد التشييغيلي او ما يسييمى بمعدل ال رسييملة الذي يتم  بناء على الصييفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشييابهه وصييناديق عقار

ها جودة تشييييطيبات المبنى  %. حيث يتأثر هذا المتوسييييط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل من9.5% الى  9على أسيييياسييييه المبادلة التجارية لعقارات مشييييابهه يتراوح من  

رسيملة تتأثر أيضيا  والموقع العام ومدى سييهولة الوصيول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشييروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضييافة الى ما سييبق، فان معدلات ال

 بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على  بالنسيبة الى معدل الرسيملة المسيتعمل في التقييم سينقوم بالاسيتناد على متوسيطات معدل الرسيملة حسيب السيوق ومن ثم عمل بعض التسيويات اسيتنا 

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 

 3العينة   2العينة   1العينة   

 SAR 190,596,000.00 SAR 65,240,000.00 SAR 726,455,000.00 سعر البيع

 SAR 14,294,700.00 SAR 4,893,000.00 SAR 54,484,125.00 صافي الدخل التشغيلي

 %7.50 %7.50 %7.50 معدل الرسملة

   %7.50 معدل الرسملةمتوسط 
   %7.50 بعد التقريب
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 اجمالي الإيرادات عدد الأيام نوع الايراد سعر المتر الكمية الوحدة الموسم

 SAR 7,098,400 10 موسمي SAR 3,800 1,868 حاج موسم الحج

 SAR 1,620,000 20 يومي SAR 180 450 غرفة يوم ( 20موسم رمضان ) 

 SAR 1,125,000 10 يومي SAR 250 450 غرفة أيام ( 10موسم رمضان )

 SAR 17,550,000 325 يومي SAR 120 450 غرفة مواسم أخرى

 SAR 1,580,000 365 سنوي SAR 2,000 790 وحدة معارض
 SAR 28,973,400 اجمالي الإيرادات      

 المصاريف

 اجمالي الخصومات شواغر أخرى الصيانة الخدمات الإدارة الموسم

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 موسم الحج

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 يوم ( 20موسم رمضان ) 

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 أيام ( 10موسم رمضان )

 %75.00 %60.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 مواسم أخرى

 %12.50 %10.00 %0.00 %0.00 %0.00 %2.50 معارض
 SAR 15,328,680 إجمالي المصاريف      

 صافي الدخل التشغيلي

 صافي الدخل التشغيلي اجمالي الخصومات اجمالي الإيرادات الموسم

 SAR 7,098,400 20.00% SAR 5,678,720 موسم الحج

 SAR 1,620,000 20.00% SAR 1,296,000 يوم ( 20موسم رمضان ) 

 SAR 1,125,000 20.00% SAR 900,000 أيام ( 10موسم رمضان )

 SAR 17,550,000 75.00% SAR 4,387,500 مواسم أخرى

 SAR 1,580,000 12.50% SAR 1,382,500 معارض
 SAR 13,644,720 اجمالي      

 SAR 28,973,400      الإيرادات

 SAR 15,328,680-      الخصومات

 SAR 13,644,720.00      الدخل التشغيليصافي 

 القيمة التقريبية قيمة العقار معدل الرسملة صافي الدخل التشغيلي

SAR 13,644,720.00 7.50% 181,929,600.00 SAR 182,000,000.00 SAR 
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 العقدحسب   الدخل  رسملةبطريقة    التقييم 4.5

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

ية، وجدنا ان معدل العائد التشييغيلي او ما يسييمى بمعدل الرسييملة الذبناء على   ي يتم  الصييفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشييابهه وصييناديق عقار

شييييطيبات المبنى  %. حيث يتأثر هذا المتوسييييط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة ت9.5% الى  9على أسيييياسييييه المبادلة التجارية لعقارات مشييييابهه يتراوح من  

رسيملة تتأثر أيضيا  والموقع العام ومدى سييهولة الوصيول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشييروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضييافة الى ما سييبق، فان معدلات ال

 بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على  بالنسيبة الى معدل الرسيملة المسيتعمل في التقييم سينقوم بالاسيتناد على متوسيطات معدل الرسيملة حسيب السيوق ومن ثم عمل بعض التسيويات اسيتنا 

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 

 دخل المشروع

     الإيرادات الكمية     

يةالمساحة  نوع الوحدة  اجمالي الإيرادات ايجار الوحدة 2ر.س / م عدد الوحدات التاجر

واحد فندق  SAR 5,290,000 العقار مؤجر بالكامل لمستأجر 

 SAR 5,290,000 اجمالي الإيرادات          

والإدارة الصيانة  تكاليف التشغيل 

 اجمالي التكاليف أخرى الصيانة الخدمات الإدارة نوع الوحدة

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 فندق

 %0.00 إجمالي التكاليف       

 صافي الدخل التشغيلي

 صافي الدخل التشغيلي اجمالي التكاليف اجمالي الإيرادات نوع الوحدة

 SAR 5,290,000 0.00% SAR 5,290,000 فندق

 SAR 5,290,000 الإجمالي          

للمشروع  SAR 5,290,000     اجمالي الإيرادات 

والصيانة  SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل 

 SAR 5,290,000.00         صافي الدخل التشغيلي

        
يبية للعقار قيمة العقار معدل الرسملة صافي الدخل التشغيلي  القيمة التقر

SAR 5,290,000.00 7.50% 70,533,333.33  SAR 71,000,000.00  SAR 
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للعقارالقيمة    4.6  النهائية 

 
ير فان رأينا في قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفي زمن التقييم وباستعمال طريقة    هو كالتالي: التكلفة والإحلال  بناء على جميع المعطيات الواردة في هذا التقر

 

 قيمة العقار:
 ريال141,780,000

وثمانون ألفاً  مائة  .ريال سعودي  وواحد وأربعون مليوناً وسبعمائة 

 
 

 الأعضاء المشاركين في اعداد التقرير  4.7

 
 

 

 

 

 ملاحظات  4.8
 

ير تقييمًا شاملاً لقيمة العقار الموضوع، مع الأخذ في الاعتبار العوامل المناسبة والالتزام بالمعايير ال معتمدة للتقييم. المعلومات الواردة في الختام، يقدم هذا التقر

يًا  ية ومخصصة حصر ير سر ير موافقة خطية من المقيمفي هذا التقر يع هذا التقر  .لمراجعة واعتبار العميل. يتطلب إعادة إنتاج أو توز

 

ير تعتمد على المعلومات المتاحة والخبرة المهنية. ولكنها تخضع للقيود والعوام ل الخارجية التي قد تؤثر من المهم الإشارة إلى أن القيمة المقدمة في هذا التقر

 على قيمة العقار.
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار - المنشأة يةعضو 

 11000171 عضوية رقم: 

 عبد الرحمن الراجحالأستاذ/  

 مقيم

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار - زميلعضو 

 1210002523عضوية رقم: 

ح عصام الحسيني  الأستاذة/ فر

 مدير التقييم  

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار -عضو منتسب 

 1210001964عضوية رقم: 

 الأستاذ/ نبيل محمد الحسيني

 المدير التنفيذي

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار -عضو منتسب 

 1210002782عضوية رقم: 

 الأستاذ/ عصام محمد الحسيني

الشركة  رئيس 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار –عضو زميل 

 1210000474عضوية رقم: 
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 الملحقات .5
 

 صورة من صك الملكية 5.1
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 ترخيص مزاولة المهنة 5.2
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 سيكو السعودية ريت

  

 5إسكان 
 

 مكة المكرمة مدينة 
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 رقم المرجع:  0896-23

 : رمز الإيداع 

 : تاريخ التقرير 07/02/2024

 

 المملكة العربية السعودية. ، المكرمة مكةفي مدينة  5إسكان  تقييم برج تقريرالموضوع: 

 
 شركة سيكو المالية،السادة 

 

. يتضمن هذا التقرير تحليلًا سوقيًا شاملاً وتحليلاً  محل التقييمتقريراً شاملاً حول العقار  م أن نقدم لك  يسرنا ، 2023 نوفمبر  15المعتمد بتاريخ  للعقدوفقًا 

 المستخدمة.اقتصاديًا ووصفًا مفصلاً لأساليب التقييم 

 

تأكد من أننا نلتزم ببروتوكولات سرية صارمة لحماية خصوصية  سرية معلومات عملائنا هي أولويتنا القصوى. لضمان سرية وسلامة جميع بيانات العملاء،  

التزامنا بالنزاهة الكاملة يضمن عملية تقييم غير متحيزة. فيما يتعلق بعملية التقييم، لا توجد مصالح مشتركة بين  علاوة على ذلك،  جميع بيانات العملاء. 

 والعميل، مما يضمن الشفافية والموضوعية.  شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية 

 

 شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية 

 
 رئيس الشركة –عصام بن محمد بن عبد الله الحسيني 

 عضو زميل في الهيئة السعودية للمقيمّين المعتمدين 

 1210000474ترخيص رقم:  

 08/1447/ 24انتهاء:  01/08/1437أصدر: 

 11000171فرع العقار  –رقم عضوية المنشأة في منصة )قيمة(  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

3 / 32 
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 الملخص التنفيذي 
 

 0896-23 رقم المرجع 

  الإيداع  رمز

 مفصل. نوع التقرير 

 . سيكو الماليةشركة  العميل اسم 

 العميل، المراجع القانوني.  التقرير مستخدم 

 . ارالمستثمرون أو الراغبون في الاستثم مستخدمون اخرون

 الإدراج في القوائم المالية.  الغرض من التقييم 

 . مشروع فندقة العقار موضوع التقييم 

 السعودية. ، المملكة العربية مكة المكرمةمدينة  ،  الفيصل الأمير عبد اللهحي  عنوان العقار 

 920121009575 رقم صك الملكية 

  09/04/1439 تاريخ صك الملكية 

 . مطلقة نوع الملكية 

 لا يوجد.  القيود 

 . مشاعر ريت العقاريةشركة  المالك 

 تجاري.  استخدام الأرض 

 2م 1,382.73 مساحة الأرض 

 2م  19,905 مسطحات البناء 

 . غرفة 428 عدد الغرف 

 حاج.   1,976 القدرة الاستعابية 

 القيمة العادلة.  أساس القيمة 

 الاستخدام الحالي للأصل موضوع التقييم.  فرضية القيمة 

 . ، طريقة رسملة الدخلأسلوب السوق طريقة المقارنات السوقية، أسلوب التكلفة طريقة التكلفة والإحلال أسلوب التقييم المتبع 

 السعودي. الريال  عملة التقييم 

 ريال سعودي. 106,400,000.00 القيمة النهائية للعقار 

 م   02/2024/ 07 التقرير تاريخ 

 م   12/2023/ 13 التقييم تاريخ 

 م   12/2023/ 01 تاريخ المعاينة 
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 نطاق العمل .1
 

 مقدمة  1.1
 

  IVSCعن مجلس معايير التقييم الدولية  2022لمعايير التقييم الدولية الصادرة عام وفقًا من قبل شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية، تم إعداد هذا التقرير 

لضمان الوصول الدقيق إلى المعلومات، يجب قراءة تقرير التقييم بالكامل. )تقييم(،    ودليل الممارسة واللوائح الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 :ونسعد بتقديم خدماتنا للسادة

 للعقار موضوع التقييم.  العادلةالقيمة لتقدير  سيكو الماليةشركة 

 

 الغرض من التقييم  1.2
 

 . الإدراج في القوائم الماليةوذلك لغرض قمنا بإجراء تقييم للأصول محل التقييم طلب العميل بناءً على 

 

 أساس القيمة  1.3

 

القيمة العادلة على أنها السعر الذي سيتم استلامه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة    13يعرف المعيار الدولي للتقارير المالية رقم    العادلة:القيمة  

 "، بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس. يقوم على مبدأ "سعر الخروج

 

 ة التقييم المتبع أساليب وطرق 1.4
 

أسلوب  و طريقة التكلفة والإحلال  التكلفة أسلوب طريقة المقارنات السوقية، أسلوب السوق وفقًا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  

  طريقة رسملة الدخل. الدخل 

 

 عملة التقييم  1.5
 

 ذلك. جميع القيم المذكورة في التقرير مسجلة بالريال السعودي، مالم يذكر خلاف 

 

 نطاق البحث  1.6
 

مكنّ من إجراء تحليل شامل للعوامل المختلفة التي يمكن أن تؤثر بشكل كبير على قيمة العقار أو الأصل. يتضمن  ي دوراً حاسمًا في عملية التقييم حيث  يلعب البحث 

. يتضمن ذلك استقصاء ظروف السوق، ودراسة بيانات المبيعات المماثلة، وفحص الخصائص  دقيقنهجنا في التقييم إجراء بحوث وتحليلات موسّعة لضمان تقييم 

، والنظر في العوامل القانونية والتنظيمية ذات الصلة. من خلال إجراء أبحاث شاملة ودقيقة، نهدف إلى تقديم تقييم  ةالداخليالرئيسية للعقار، وتقييم الإمكانات 

 . تقرير التقييملقيمة العقار أو الأصل في ومفصل دقيق 
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 معاينة العقار محل التقييم 1.7
 

لغرض تقييم سماته الفيزيائية وأدائه وجمع المعلومات ذات الصلة. يشمل ذلك    محل التقييمعلى زيارة شاملة للعقار  يتضمنوفقًا لسياق تقرير التقييم هذا، 

ص الذي أجري في  فحص الكميات والمواصفات ومساحة الأرض ومساحة المبنى ومساحة الإيجار والخدمات والمرافق العامة ومكونات المشروع المختلفة. أتاح الفح 

بل كان نظرة عامة لجميع الجوانب. تشكل    ،فنيًافرصة لمراقبة وتسجيل المواصفات الخاصة بالعقار. يجب الإشارة إلى أن هذا الفحص لم يكن فحصًا  16/11/2023

 . تقرير التقييمهذه المعلومات أساسًا للتعبير عن رأي بخصوص قيمة العقار في 

 

 طبيعة ومصدر المعلومات 1.8
 

جمع البيانات حول تم إجراء مسح شامل في الموقع من قبل فريقنا بهدف التحقق من دقة المعلومات السوقية الحاسمة الضرورية لعملية التقييم. وقد تضمن ذلك 

ادر التالية بدقة خلال البحث  عوامل مختلفة مثل أسعار الأصول القريبة ومعدلات الاحتلال وتفاصيل محددة تتعلق بالأصل المعني بالتقييم. تم استخدام المص

 الميداني الشامل: 

 

 . مثل صك الملكية ورخصة البناءملكية العقار   وثائق :الملكية  وثائق .1

 التي تؤثر على قيمة الأصل داخل قطاعه المحدد. والعوامل لاتجاهات السوق السائدة لفهم الديناميات  مفصلتحليل   اتجاهات السوق: .2

 تقييم دقيق لعوامل الدخل، بما في ذلك مصادر الإيرادات ونفقات التشغيل وتدفقات النقد المحتملة، لقياس الأداء المالي والجدوى للأصل. تحليل الدخل: .3

 ة. المراقبة المباشرة والفحص المتأني للأصل، بما يشمل حالته الفعلية ووسائل الراحة المتاحة وأي عوامل ملحوظة قد تؤثر في قيمته السوقي :المعاينة .4

الرجوع إلى قاعدة البيانات التاريخية الشاملة التي تحوي معلومات عن الأصول المماثلة لاستخلاص مقارنات حول اتجاهات  قاعدة البيانات التاريخية: .5

 السوق وأنماط التسعير وتقلبات القيمة عبر الزمن. 

 : التشاور والتعامل مع خبراء ووكلاء متخصصين في نفس نوع الأصل للاستفادة من رؤى قيمة وآراء الخبراء ومعلومات السوق الحديثة. وكلاء متخصصون .6

لحقيقية للأصل المعني  من خلال استخدام هذه المنهجيات البحثية الشاملة، تم ضمان جمع البيانات الدقيقة والملائمة، والتي تشكل أساس تحديد القيمة السوقية ا

 بالتقييم. 
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 والافتراضات الخاصة الافتراضات  1.9
 

ق فيها على نحو محدد، كما وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقي

لخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق  أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها، وهذه الافتراضات ضرورية لفهم عملية التقييم أو المشورة المقدمة. أما الافتراضات ا

 الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم. 

 . المستلمة من العميل صك الملكيةحسب  مطلقةنه ملكية أتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية  -

 . خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاريخ التقييمن جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او  أتم افتراض  -

 هذا التقرير هو تقرير تقييم وليس مسح هيكلي. لذلك، لم نقم بفحص المرافق، وفحص الخدمات، واختبار التربة، وما إلى ذلك.  -

 معرفتنا وخبراتنا في السوق ذات الصلة.  تستند جميع المدخلات المستخدمة في منهجيات التقييم إلى بيانات السوق المجمعة باستخدام -

ذلك، فإن تقديرات تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافتراضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع   -

 المخرجات تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة. 

 

 الاستخدام او التوزيع او النشرقيود  1.10
 

لا يجوز نقل هذا التقرير ومحتوياته أو الإشارة اليه أو  للأصول محل التقييم و  العادلةهذا التقرير لتقدير القيمة  للاستشارات المهنية  أعدت شركة المكعبات البيضاء  

وفي حال رغبة العميل استعمال هذا التقرير لاي سبب بخلاف ،  عليه في خطاب التعاقدعرضه في أي حال من الأحوال على أي أطراف أخرى باستثناء ما هو منصوص  

 ما هو مذكور في هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. 

 

 الاشعارات القانونية  1.11
 

 نحن لسنا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية أو معلقة في المحاكم. 
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 تفاصيل العقار موضوع التقييم  .2
 

 وصف العقار  2.1

 

العقار   صك ملكية حسب  العربية السعودية.، المملكة المكرمة الأمير عبد الله الفيصل، مدينة مكة حيوالذي يقع في  ،دور 20برج من  هو العقار موضوع التقييم

 متر مربع.  19,905متر مربع، ومساحة البناء الإجمالية تبلغ    1,382.73مساحة الأرض الإجمالية تبلغ ورخصة البناء، 

قع العقار مما يسمح بدخول ضوء وتهوية طبيعية، ي ، يقع على شارع واحد، لوحظ أن العقار التي قام بها فريق العمل لدينا بهدف التقييم المعاينة الميدانيةأثناء 

 ، مما يعزز جاذبيته وإمكانية الوصول إليه بسهولة. شارع الحج من جهة الغرب  محل التقييم على طريق

 

 لمنطقة المحيطة بالعقارا  2.2
 

 جارية. محاط بمباني سكنية وت  موضوع التقييمالعقار بناءً على المعاينة الميدانية اتضح أن 

 

 سهولة الوصول   2.3
 

 . حيث يقع بالقرب من شارع الحجوذلك استنادا على موقعه الحالي حيث يقع على  عاليةتعتبر سهولة الوصول للعقار 

 

 مرافق البنية التحتية  2.4

 

 الموضوع التقييم.  بالعقاروموصولة  المنطقة المحيطة جميع مرافق البنية التحتية متوفرة في 
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 الملكية بيانات صك  2.5
 

 قام العميل بتزويدنا بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم  
 

 المدينة  المكرمة  مكة مساحة الأرض  2م 1,382.73

 الحي الأمير عبد الله الفيصل  رقم القطعة  166

 نوع الصك الكتروني  رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك 920121009575 رقم المخطط  ب23/15/1/

 تاريخ الصك 09/04/1439 نوع الملكية  ملكية مطلقة 

 المالك شركة مشاعر ريت العقارية  القيود   بدون قيود 

 أصدر من قبل  كتابة العدل الأولى بمكة المكرمة  

    

 الجهة الشمالية  ملكية خاصة الجهة الشرقية    ملكية خاصة

 الجهة الجنوبية  ملكية خاصة الغربية الجهة  متر  12شارع عرض 

 

الملكية والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد   صكزودنا العميل بنسخة من : ملاحظة

 لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  
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 رخصة البناء وتفاصيل المباني 2.6
 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة في  الالمعتمدة من   جمالي مسطحات البناءإ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبين  ت

في حال لم يزودنا العميل  رخصة البناء. لذلك، إذا لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل.  

لي مسطحات البناء، سنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قوانين ولوائح البلدية، وبالتالي بنسخة من المستندات القانونية التي توضح إجما 

 فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريبي فقط. 

 

 العقار موضوع التقييم 

 نوع رخصة البناء  تجديد 

 نوع العقار  سكني تجاري

 رقم رخصة البناء  68942

 تاريخ رخصة البناء  23/12/1434

 انتهاء صلاحية الرخصة  23/12/1435

 

 الدور  الاستعمال عدد الوحدات ( 2المساحة )م

 قبو  مواقف سيارات 1 1,382.73

 ارضي سكني  استقبال  1 1,018.74

 ميزانين استقبال 1 758.78

 مطعم مصلى  1 1,016.88

 مصلى  مطاعم 1 1,016.88

 سبعة عشر أدوار متكررة  سكني  14 12,780.6

 دور اخير  سكني  1 755.03

 بيت الدرج + مصاعد  بيت درج + مصاعد  1 44.19

 بيارة صرف خزانات 1 1,125.17

 خزانات مجاري 1 6

 مسطحات البناءمجموع     0019,905.
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 رخصة الحج   2.7

 

 زودنا العميل بنسخة من رخصة الحج الخاصة بالعقار موضوع التقييم والتي تحتوي على البيانات التالية: 

 

 رخصة الحج  

 ز/13702 رقم الرخصة

  16/11/1443 تاريخ الإصدار  

 428 عدد الغرف 

 1952 عدد الحجاج 

المصاعد    6 

 3 سلالم الطوارئ

 1 المولدات الكهربائية 

 

أتوماتيكي نظام مرشات   نظام انذار الحرائق  

 مضخة حريق  نظام إطفاء الحرائق  
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 صور العقار موضوع التقييم  2.8
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 السوق مؤشرات  .3
 

 الاقتصاد السعودي مؤشرات  3.1
 

 المؤشرات الاقتصادية 
 تقديرات  ميزانية  فعلي 

2022 2023 2024 2025 

 1,205 1,146 1,130 1,234 إجمالي الإيرادات 

 1,134 1,125 1,114 1,132 إجمالي النفقات 

 71 21 16 102 فائض الميزانية 

 962 959 951 985 الدين 

 %4.50 %5.70 %3.10 %8.50 نمو الناتج المحلي الحقيقي 

 4,247 3,966 3,869 3,957 الناتج المحلي الإجمالي الاسمي 

 %2.00 %2.10 %2.10 %2.60 التضخم 
 
 

 2022الموازنة لسنة   تخصيص  3.2
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي  37 الإدارات العامة     

مليار ريال سعودي  259 العسكري   

مليار ريال سعودي  105 البنود العامة   

مليار ريال سعودي  63 الخدمات البلدية   

مليار ريال سعودي  189 التعليم   

مليار ريال سعودي  189 الصحة والتنمية الاجتماعية   

مليار ريال سعودي  72 الموارد الاقتصادية   

مليار ريال سعودي  34 التجهيزات الأساسية والنقل   

مليار ريال سعودي  165 الامن والمناطق الإدارية   

 المصدر: وزارة المالية 

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 

%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية

7.3%

التجهيزات الأساسية 

%4.6, والنقل

الامن والمناطق 

%10.2, الإدارية
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 القطاع   عننبذة   3.3
 

هذا القطاع. هذه  في التالي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن القطاع العقاري والمرتبط بالعقار موضوع هذا التقييم والتي من شانها إعطاء نظرة مبدئية عن  

تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع الحالي وبعض البيانات التاريخية التي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغييرات  المعلومات والمؤشرات تم 

 الحالية للاقتصاد بشكل عام. 

 

 مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 بالعام السابقمؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة  

 مؤشر يعني استقرار في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق  

 
 اداء القطاع بشكل عام 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 استقرار القطاع بشكل عام 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 الدخل الايجاري للقطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 التغيرات الإيجابية لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

  
 

 WHITECUBESتحليل فريق عمل  
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 تقييم الأصول  .4
 

 المتبعة لتقييم الأصل موضوع التقرير  التقييمطرق  4.1

 
 للأصل  العادلة، مع الأخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة المذكور أعلاه بالإشارة إلى غرض التقييم

 
  أسلوب السوق  أسلوب التكلفة  أسلوب الدخل 

  المقارنات السوقية  حلالإالتكلفة وال  التدفقات النقدية المخصومة الأرباح  رسملة الدخل المتبقية القيمة 

 الارض   ---- ---- ---- ---- ----

 المينى  ----  ---- ---- ---- ----

 كامل العقار  ---- ---- ---- ----  ----

 
 

 طريقة المقارنات السوقية 

المقارنات   للأصول  في طريقة  الفعلي  والبيع  العروض  أسعار  لمعرفة  المحليين  الوكلاء  او  الميداني  المسح  عن طريق  المعلومات سواء  بجمع  السوقية سنقوم 

ع  مدى تناسبها مالمشابهة للأصل موضوع التقييم في نفس المنطقة. اما بالنسبة للأصول المعروضة للبيع فسنقوم باختبار حساسية الأسعار المعروضة لمعرفة  

قع، عدد الشوارع السوق المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل المقارنات لهذه الأصول وذلك من اجل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والمو

 المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عناصر المقارنات الاخرى 

 

 طريقة التكلفة 

هذه القيمة إلى تكلفة إعادة بناء مبنى جديد  للأرض الفضاء، بالرجوع الى قيمة الأراضي المقارنة، وإضافة    العادلةطريقة تكلفة الإحلال المهلكة، نقوم بتقدير القيمة  

تتمثل العناصر الرئيسية    يمكن أن يقوم بوظيفة المبنى الحالي بعد إجراء تسويات مقابل تقادم وإهلاك المبنى الحالي بالنسبة للعقار الافتراضي الجديد. وبالتالي

 الثلاث لأسلوب التكلفة كما يلي: 

 قيمة الأرض باستخدام المقارنات السوقية.  -

 قيمة البناء.  -

 

 طريقة رسملة الدخل: 

تولد دخلًا منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقاً  التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالي، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع الأصول التي  

 للخطوات التالية: 

 اً لما تكسبه حاليًا.تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثل -

 يتم حساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقدّر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. -

 يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي الدخل الفعلي.   -

 . تباعا العادلةاستعمال معدل رسملة مناسب لصافي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار  -
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 السوقية  المقارنات التقييم بطريقة  4.2
 

ثم إجراء التعديلات   المحيطة،تهدف هذه الطريقة إلى جمع البيانات والمعلومات حول المبيعات الفعلية و / أو العروض الحالية لخصائص مماثلة داخل السوق 

وغيرها. فيما يلي ملخص لعملية التقييم باستخدام الطريقة المقارنة   ،والمحتوى  ،والجودة ،والشكلاللازمة على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع  

 والتعديلات التي تم إجراؤها على المقارنات المتاحة 
 

 خصائص المقارنات 
 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى  العقار موضوع التقييم  

 معروض  معروض  معروض  --------- نوع العرض 

 مكة المكرمة  مكة المكرمة  مكة المكرمة  مكة المكرمة  المدينة 

 SAR 15,750,000 SAR 24,650,000 SAR 20,850,000 ---------- قيمة البيع

 مسح ميداني  ميداني مسح  مسح ميداني  صك الملكية  مصدر المعلومة 

 1,500.00 1,700.00 1,050.00 1,382.73 المساحة 

 SAR 15,000 SAR 14,500 SAR 13,900 -------- 2ر.س / م

 تسويات ظروف السوق 
 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى  العقار موضوع التقييم  

  SAR 15,000  SAR 14,500  SAR 13,900 -------- سعر المتر قبل التسويات 

 %0.00 نقداً  %0.00 نقداً  %0.00 نقداً  -------- التمويل

 %0.00 -------- %0.00 -------- %0.00 -------- -------- ظروف التسوق 

 %0.00  %0.00  %0.00   إجمالي نسبة التسويات 

 SAR 0  SAR 0  SAR 0   إجمالي قيمة التسويات 

 SAR 15,000  SAR 14,500  SAR 13,900   بعد التسويات سعر المتر  

 تسويات الموقع 
 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى  العقار موضوع التقييم  

 %0.00 1,500.00 %2.00- 1,700.00 %5.00 1,050.00 1,382.73 المساحة 

 %0.00 عالي %0.00 عالي %0.00 عالي عالي جاذبية الموقع 

 %0.00 متوسط  %0.00 متوسط  %0.00 متوسط  متوسط  الوصول للموقع 

 %0.00 12 %0.00 12 %0.00 12 12 عرض الشارع 

 %0.00 1 %0.00 1 %0.00 1 1 عدد الشوارع 

 %0.00 منتظم %0.00 منتظم %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم %0.00 نعم %0.00 نعم نعم القرب من الشارع الرئيسي

 %0.00  %2.00-  %5.00   اجمالي نسب التسويات 

 SAR 750.0  -SAR 290.0  SAR 0.0   اجمالي قيمة التسويات 

 SAR 15,750.0  SAR 14,210.0  SAR 13,900.0   السعر بعد التسويات 

 الوزن المرجح 
  30%  45%  25% 
  SAR 4,725.0  SAR 6,394.5  SAR 3,475.0 

       SAR 14,595 2ر.س / م

       SAR 14,600 قيمة تقريبية
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 قيمة العقار
 تحليل حساسية

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 20,187,858 
 1,383 1,383 1,383 1,383 1,383 مساحة الأرض 

 SAR 13,140.0 SAR 13,870.0 SAR 14,600.0 SAR 15,330.0 SAR 16,060.0 2ر.س / م

 SAR 18,169,072 SAR 19,178,465 SAR 20,187,858 SAR 21,197,251 SAR 22,206,644 العقار قيمة 

 

  13,000بين المشابهة تتراوح بناء على العينات الميدانية التي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخبراء العقاريين في المنطقة فان متوسط أسعار العقارات 

المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس   . وعند2م /ريال  14,600. سنعتمد في تقييمنا على متوسط السعر 2ريال/ م 15,000الى 

   النطاق وقريبة من المتوسط العام.

 

 

 

 

 العقار موضوع التقييم 

الاولى العينة    

الثالثة العينة    

الثانية العينة    
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 والإحلال  التكلفةالتقييم بطريقة  4.3
 

 متوسط التكلفة  (2الى )ر.س / م (2من )ر.س / م 

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 450 SAR 550 SAR 500 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال التشطيبات 

 SAR 600 SAR 350 SAR 300 الملحقات 

 SAR 900 SAR 850 SAR 800 الفرش

 SAR 100 SAR 320 SAR 300 تحسينات الموقع 

 %30 %32 %28 المطور ربحية 

 الأرض

 اجمالي القيمة  2ر.س / م مساحة الأرض 

1,382.73 SAR 14,600 SAR 20,187,858 

 مكونات المبنى 
 اجمالي مسطحات البناء عدد الأدوار  الوحدة  

 1,382.73 1 2م القبو 

 1,018.74 1 2م دور أرضي

 758.78 1 2م ميزانين

 1,016.88 1 2م مطعم

 1,016.88 1 2م مسجد

 12,780.60 14 2م دور متطابق 14

 755.03 1 2م ملحق

 44.19 1 2م مصاعد  -بيت الدرج 

 6.00 1 2م غرفة تفتيش

 1,125.17 1 2م خزانات

   19,905.00 اجمالي مسطحات البناء
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 تكاليف التطوير 

 التكاليف المباشرة للأدوار العلوية 
 اجمالي التكلفة  نسبة الإنجاز الإجمالي  2ر.س / م المساحة  

 SAR 1,000 SAR 18,522,270 100% SAR 18,522,270 18,522.27 اعمال خرسانية   -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 9,261,135 100% SAR 9,261,135 18,522.27 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 1,000 SAR 18,522,270 100% SAR 18,522,270 18,522.27 اعمال التشطيبات 

 SAR 300 SAR 5,556,681 100% SAR 5,556,681 18,522.27 الملحقات 

 SAR 800 SAR 14,817,816 100% SAR 14,817,816 18,522.27 الفرش 

 SAR 300 SAR 414,819 100% SAR 414,819 1,382.73 تحسينات الموقع 

 SAR 67,094,991 100.00% SAR 67,094,991   الإجمالي 

 التكاليف المباشرة للأدوار السفلية 
 اجمالي التكلفة  نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ر.س / م المساحة  

 SAR 1,500 SAR 2,074,095 100% SAR 2,074,095 1,382.73 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 691,365 100% SAR 691,365 1,382.73 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 500 SAR 691,365 100% SAR 691,365 1,382.73 اعمال التشطيبات 

 SAR 3,456,825 100.00% SAR 3,456,825   الإجمالي 

 التكاليف الغير مباشرة 
 اجمالي التكاليف الغير مباشرة  النسبة  اجمالي التكاليف المباشرة    

 SAR 70,551,816 0.10% SAR 70,552   تكاليف أولية للمشروع 

 SAR 70,551,816 0.50% SAR 352,759   تكاليف التصاميم 

 SAR 70,551,816 1.00% SAR 705,518   تكاليف الاستشاري الهندسي

 SAR 70,551,816 5.00% SAR 3,527,591   تكاليف الإدارة 

 SAR 70,551,816 5.00% SAR 3,527,591   نثريات 

 SAR 70,551,816 0.00% SAR 0   أخرى

 SAR 8,184,010.66 %11.60    اجمالي التكلفة 

 19,905.00 اجمالي مسطحات البناء   SAR 70,551,816 التكاليف المباشرة 

 SAR 3,956 2ر.س / م   SAR 8,184,010.66 التكاليف الغير مباشرة 

 %100.0 الإنجاز للمبنى نسبة    SAR 78,735,826.66 اجمالي تكاليف الانشاءات 
 

 قيمة التطوير 

 %2.50 الاهلاك السنوي   SAR 78,735,827 اجمالي تكاليف التطوير

 9 العمر الفعلي   %100.00 نسبة الإنجاز

 %22.50 اجمالي نسبة الاهلاك   %30.0 نسبة ربحية المطور

 %2.00 نسبة التحسين والترميم   SAR 23,620,748 ربح المطور 

 %20.50 صافي نسبة الاهلاك   SAR 86,215,730 اجمالي قيمة التطوير 

 SAR 62,594,982 التكلفة بعد الاهلاك   40 العمر الاقتصادي

 

 القيمة التقريبية  اجمالي القيمة  قيمة الأرض قيمة التطوير 

SAR 86,215,730 SAR 20,187,858 SAR 106,403,588 SAR 106,400,000 
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 حسب السوق  الدخل رسملةالتقييم بطريقة  4.4

 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية  15% الى  10بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بين  

 العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي:الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في 

 %7% الى 5    مصاريف الإدارة

 %6% الى 5  مصاريف التشغيل والصيانة

 %4% الى 3  مصاريف فواتير الخدمات العامة

 %12% الى 8   مصاريف نثرية اخرى

 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار

لغت نسييبة  لم يزودنا المالك بتفاصيييل تكاليف صيييانة وتشييغيل المشييروع الفعلية وبناء على ذلك سيييتم افتراض متوسييطات السييوق للمشيياريع المشييابهة. حيث ب

% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسييب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة  23المصيياريف التشييغيلية للعقارات المشييابهة  

 المتوفرة في العقار نفسه. 

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

رسييملة الذي يتم  بناء على الصييفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشييابهه وصييناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشييغيلي او ما يسييمى بمعدل ال

ها جودة تشييييطيبات المبنى  %. حيث يتأثر هذا المتوسييييط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل من9.5% الى  9على أسيييياسييييه المبادلة التجارية لعقارات مشييييابهه يتراوح من 

رسييملة تتأثر أيضييا والموقع العام ومدى سييهولة الوصييول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشييروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضييافة الى ما سييبق، فان معدلات ال

 بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات 

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على  بالنسيبة الى معدل الرسيملة المسيتعمل في التقييم سينقوم بالاسيتناد على متوسيطات معدل الرسيملة حسيب السيوق ومن ثم عمل بعض التسيويات اسيتنا

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 

 3العينة  2العينة  1العينة  

 SAR 190,596,000.00 SAR 65,240,000.00 SAR 726,455,000.00 سعر البيع 

 SAR 14,294,700.00 SAR 4,893,000.00 SAR 54,484,125.00 صافي الدخل التشغيلي

 %7.50 %7.50 %7.50 معدل الرسملة 

   %7.50 متوسط معدل الرسملة
   %7.50 التقريببعد 
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 الإيرادات 
   الإيرادات  الكمية   

 اجمالي الإيرادات عدد الأيام  نوع الايراد  سعر المتر  الكمية  الوحدة  الموسم 

 SAR 6,643,000 10 موسمي SAR 3,500 1,898 حاج  موسم الحج 

 SAR 1,284,000 20 يومي SAR 150 428 غرفة  يوم (  20موسم رمضان ) 

 SAR 990,000 10 يومي SAR 220 450 غرفة  أيام (  10موسم رمضان )

 SAR 13,910,000 325 يومي SAR 100 428 غرفة  مواسم أخرى

 SAR 0 0 سنوي  SAR 0 0 وحدة  معارض
 SAR 22,827,000 اجمالي الإيرادات      

 المصاريف

 الخصومات اجمالي  شواغر أخرى الصيانة الخدمات  الإدارة  الموسم 

 %12.50 %5.00 %0.00 %2.50 %2.50 %2.50 موسم الحج 

 %12.50 %5.00 %0.00 %2.50 %2.50 %2.50 يوم (  20موسم رمضان ) 

 %12.50 %5.00 %0.00 %2.50 %2.50 %2.50 أيام (  10موسم رمضان )

 %57.50 %50.00 %0.00 %2.50 %2.50 %2.50 مواسم أخرى

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 معارض
 SAR 9,112,875 إجمالي المصاريف       

 صافي الدخل التشغيلي

 صافي الدخل التشغيلي اجمالي الخصومات  اجمالي الإيرادات الموسم 

 SAR 6,643,000 12.50% SAR 5,812,625 موسم الحج 

 SAR 1,284,000 12.50% SAR 1,123,500 يوم (  20موسم رمضان ) 

 SAR 990,000 12.50% SAR 866,250 أيام (  10موسم رمضان )

 SAR 13,910,000 57.50% SAR 5,911,750 مواسم أخرى

 SAR 0 0.00% SAR 0 معارض
 SAR 13,714,125 اجمالي      

 SAR 22,827,000      الإيرادات 

 SAR 9,112,875-      الخصومات

 SAR 13,714,125.00      صافي الدخل التشغيلي

 القيمة التقريبية  قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 13,714,125.00 7.50% 182,855,000.00 SAR 183,000,000.00 SAR 
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 العقد حسب  التقييم بطريقة رسملة الدخل 4.5
 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

عمليات بيع عقارات مشييابهه وصييناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشييغيلي او ما يسييمى بمعدل الرسييملة الذي يتم  بناء على الصييفقات التي تمت مؤخرا من 

%. حيث يتأثر هذا المتوسييييط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشييييطيبات المبنى  9.5% الى  9على أسيييياسييييه المبادلة التجارية لعقارات مشييييابهه يتراوح من 

أيضييا م ومدى سييهولة الوصييول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشييروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضييافة الى ما سييبق، فان معدلات الرسييملة تتأثر  والموقع العا

 بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات 

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على  بالنسيبة الى معدل الرسيملة المسيتعمل في التقييم سينقوم بالاسيتناد على متوسيطات معدل الرسيملة حسيب السيوق ومن ثم عمل بعض التسيويات اسيتنا

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2ر.س / م  عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة 

 SAR 9,522,000 العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد فندق 

 SAR 9,522,000 اجمالي الإيرادات           

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 اجمالي التكاليف  أخرى  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 فندق 

 %0.00 إجمالي التكاليف        

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 

 SAR 9,522,000 0.00% SAR 9,522,000 فندق 

 SAR 9,522,000 الإجمالي           

 SAR 9,522,000     اجمالي الإيرادات للمشروع 

 SAR 0     التشغيل والصيانة اجمالي تكاليف 

 SAR 9,522,000.00         صافي الدخل التشغيلي 

        
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 9,522,000.00 7.50% 126,960,000.00  SAR 127,000,000.00  SAR 
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 القيمة النهائية للعقار  4.6

 

 لإحلال هو كالتالي: جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فان رأينا في قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفي زمن التقييم وباستعمال طريقة التكلفة وابناء على  

 

 قيمة العقار: 
 ريال  106,400,000.00

 . ريال سعودي وأربعمائة ألف مائة وستة مليون

 

 التقرير الأعضاء المشاركين في اعداد   4.7

 
 

 

 

 ملاحظات  4.8
 

شاملاً لقيمة العقار الموضوع، مع الأخذ في الاعتبار العوامل المناسبة والالتزام بالمعايير المعتمدة للتقييم. المعلومات الواردة  في الختام، يقدم هذا التقرير تقييمًا 

 .في هذا التقرير سرية ومخصصة حصريًا لمراجعة واعتبار العميل. يتطلب إعادة إنتاج أو توزيع هذا التقرير موافقة خطية من المقيم

 

ل الخارجية التي قد تؤثر من المهم الإشارة إلى أن القيمة المقدمة في هذا التقرير تعتمد على المعلومات المتاحة والخبرة المهنية. ولكنها تخضع للقيود والعوام

 على قيمة العقار. 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   - المنشأة  يةعضو 

 11000171 عضوية رقم:  

 الراجح  الأستاذ/ عبد الرحمن عبد الله

 مقيم 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار  -  زميلعضو 

 1210002523عضوية رقم:  

 الأستاذة/ فرح عصام الحسيني

 مدير التقييم  

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   -عضو منتسب 

 1210001964عضوية رقم: 

 الأستاذ/ نبيل محمد الحسيني

 المدير التنفيذي

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   -عضو منتسب 

 1210002782عضوية رقم: 

 الأستاذ/ عصام محمد الحسيني

 رئيس الشركة 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   –عضو زميل  

 1210000474عضوية رقم: 
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 الملحقات .5
 

 صورة من صك الملكية ورخصة البناء  5.1
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 ترخيص مزاولة المهنة  5.2
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 سيكو المالية 

 سيكو السعودية ريت

  

 6إسكان 
 

 مكة المكرمة مدينة 

 2024فبراير 
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 رقم المرجع:  23-0896

 : رمز الإيداع 

 : التقرير تاريخ 07/02/2024

 

 المملكة العربية السعودية. ، المكرمة مكةفي مدينة  6إسكان  تقرير تقييم برجالموضوع: 

 
 السادة شركة سيكو المالية

 

. يتضمن هذا التقرير تحليلًا سوقيًا شاملاً وتحليلاً  محل التقييمتقريراً شاملاً حول العقار  م أن نقدم لك  يسرنا ، 2023 نوفمبر  15المعتمد بتاريخ  للعقدوفقًا 

 المستخدمة.اقتصاديًا ووصفًا مفصلاً لأساليب التقييم 

 

تأكد من أننا نلتزم ببروتوكولات سرية صارمة لحماية خصوصية  سرية معلومات عملائنا هي أولويتنا القصوى. لضمان سرية وسلامة جميع بيانات العملاء،  

التزامنا بالنزاهة الكاملة يضمن عملية تقييم غير متحيزة. فيما يتعلق بعملية التقييم، لا توجد مصالح مشتركة بين  علاوة على ذلك،  جميع بيانات العملاء. 

 والعميل، مما يضمن الشفافية والموضوعية.  شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية 

 

 شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية 

 
 رئيس الشركة –عصام بن محمد بن عبد الله الحسيني 

 المعتمدين عضو زميل في الهيئة السعودية للمقيمّين 

 1210000474ترخيص رقم:  

 08/1447/ 24انتهاء:  01/08/1437أصدر: 

 11000171فرع العقار  –رقم عضوية المنشأة في منصة )قيمة(  
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 الملخص التنفيذي 
 

 0896-23 رقم المرجع 

  الإيداع  رمز

 مفصل. نوع التقرير 

 .شركة سيكو المالية العميل اسم 

 .العميل، المراجع القانوني التقرير مستخدم 

 .المستثمرون أو الراغبون في الاستثمار مستخدمون اخرون

 .الإدراج في القوائم المالية الغرض من التقييم 

 . مشروع فندقة العقار موضوع التقييم 

 ، المملكة العربية السعودية. مكة المكرمةمدينة ، العزيزيةحي  عنوان العقار 

 220108016433 الملكية رقم صك 

 02/1441/ 18 تاريخ صك الملكية 

 رهن نوع الملكية 

 مرهون لصالح بنك الرياض  القيود 

 . مشاعر ريت العقاريةشركة  المالك 

 تجاري.  استخدام الأرض 

 2م1,458 مساحة الأرض 

 2م15,200.71 مسطحات البناء 

 . غرفة 255 عدد الغرف 

 حاج.   1,286 الاستيعابية القدرة 

 القيمة العادلة.  أساس القيمة 

 الاستخدام الحالي للأصل موضوع التقييم.  فرضية القيمة 

 . ، طريقة رسملة الدخلأسلوب السوق طريقة المقارنات السوقية، أسلوب التكلفة طريقة التكلفة والإحلال أسلوب التقييم المتبع 

 السعودي. الريال  عملة التقييم 

 سعودي.  ريال139,000,000 القيمة النهائية للعقار 

 م   02/2024/ 07 التقرير تاريخ 

 م   12/2023/ 13 التقييم تاريخ 

 م   12/2023/ 01 تاريخ المعاينة 
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 نطاق العمل .1
 

 مقدمة  1.1
 

  IVSCعن مجلس معايير التقييم الدولية  2022لمعايير التقييم الدولية الصادرة عام وفقًا من قبل شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية، تم إعداد هذا التقرير 

لضمان الوصول الدقيق إلى المعلومات، يجب قراءة تقرير التقييم بالكامل. )تقييم(،    ودليل الممارسة واللوائح الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين

 :ونسعد بتقديم خدماتنا للسادة

 للعقار موضوع التقييم.  العادلةالقيمة لتقدير  شركة سيكو المالية

 

 الغرض من التقييم  1.2
 

 . الإدراج في القوائم الماليةوذلك لغرض قمنا بإجراء تقييم للأصول محل التقييم طلب العميل بناءً على 

 

 أساس القيمة  1.3

 

القيمة العادلة على أنها السعر الذي سيتم استلامه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة    13يعرف المعيار الدولي للتقارير المالية رقم    العادلة:القيمة  

 "، بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس. يقوم على مبدأ "سعر الخروج

 

 ة التقييم المتبع أساليب وطرق 1.4
 

 . طريقة رسملة الدخلأسلوب الدخل و التكلفة والإحلالأسلوب السوق وفقًا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال  

 

 عملة التقييم  1.5
 

 جميع القيم المذكورة في التقرير مسجلة بالريال السعودي، مالم يذكر خلاف ذلك. 

 

 نطاق البحث  1.6
 

مكنّ من إجراء تحليل شامل للعوامل المختلفة التي يمكن أن تؤثر بشكل كبير على قيمة العقار أو الأصل. يتضمن  ي دوراً حاسمًا في عملية التقييم حيث  يلعب البحث 

. يتضمن ذلك استقصاء ظروف السوق، ودراسة بيانات المبيعات المماثلة، وفحص الخصائص  دقيقنهجنا في التقييم إجراء بحوث وتحليلات موسّعة لضمان تقييم 

، والنظر في العوامل القانونية والتنظيمية ذات الصلة. من خلال إجراء أبحاث شاملة ودقيقة، نهدف إلى تقديم تقييم  ةالداخليالرئيسية للعقار، وتقييم الإمكانات 

 . تقرير التقييملقيمة العقار أو الأصل في ومفصل دقيق 
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 معاينة العقار محل التقييم 1.7
 

لغرض تقييم سماته الفيزيائية وأدائه وجمع المعلومات ذات الصلة. يشمل ذلك    محل التقييمعلى زيارة شاملة للعقار  يتضمنوفقًا لسياق تقرير التقييم هذا، 

ص الذي أجري في  فحص الكميات والمواصفات ومساحة الأرض ومساحة المبنى ومساحة الإيجار والخدمات والمرافق العامة ومكونات المشروع المختلفة. أتاح الفح 

بل كان نظرة عامة لجميع الجوانب. تشكل    ،فنيًافرصة لمراقبة وتسجيل المواصفات الخاصة بالعقار. يجب الإشارة إلى أن هذا الفحص لم يكن فحصًا  01/12/2023

 . تقرير التقييمهذه المعلومات أساسًا للتعبير عن رأي بخصوص قيمة العقار في 
 

 طبيعة ومصدر المعلومات 1.8
 

تضمن ذلك جمع البيانات حول تم إجراء مسح شامل في الموقع من قبل فريقنا بهدف التحقق من دقة المعلومات السوقية الحاسمة الضرورية لعملية التقييم. وقد 

بدقة خلال البحث    عوامل مختلفة مثل أسعار الأصول القريبة ومعدلات الاحتلال وتفاصيل محددة تتعلق بالأصل المعني بالتقييم. تم استخدام المصادر التالية

 الميداني الشامل: 

 . مثل صك الملكية ورخصة البناءملكية العقار   وثائق :الملكية  وثائق .1

 التي تؤثر على قيمة الأصل داخل قطاعه المحدد. والعوامل لاتجاهات السوق السائدة لفهم الديناميات  مفصلتحليل   اتجاهات السوق: .2

 تقييم دقيق لعوامل الدخل، بما في ذلك مصادر الإيرادات ونفقات التشغيل وتدفقات النقد المحتملة، لقياس الأداء المالي والجدوى للأصل. تحليل الدخل: .3

 ة. المراقبة المباشرة والفحص المتأني للأصل، بما يشمل حالته الفعلية ووسائل الراحة المتاحة وأي عوامل ملحوظة قد تؤثر في قيمته السوقي :المعاينة .4

الرجوع إلى قاعدة البيانات التاريخية الشاملة التي تحوي معلومات عن الأصول المماثلة لاستخلاص مقارنات حول اتجاهات  قاعدة البيانات التاريخية: .5

 السوق وأنماط التسعير وتقلبات القيمة عبر الزمن. 

 : التشاور والتعامل مع خبراء ووكلاء متخصصين في نفس نوع الأصل للاستفادة من رؤى قيمة وآراء الخبراء ومعلومات السوق الحديثة. وكلاء متخصصون .6

لحقيقية للأصل المعني  من خلال استخدام هذه المنهجيات البحثية الشاملة، تم ضمان جمع البيانات الدقيقة والملائمة، والتي تشكل أساس تحديد القيمة السوقية ا

 بالتقييم. 
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 الافتراضات والافتراضات الخاصة  1.9
 

ق فيها على نحو محدد، كما وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقي

التقييم أو المشورة المقدمة. أما الافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق  أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها، وهذه الافتراضات ضرورية لفهم عملية  

 الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم. 

 

 . ن جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاريخ التقييمأتم افتراض  -

 تقرير تقييم وليس مسح هيكلي. لذلك، لم نقم بفحص المرافق، وفحص الخدمات، واختبار التربة، وما إلى ذلك. هذا التقرير هو  -

 معرفتنا وخبراتنا في السوق ذات الصلة.  تستند جميع المدخلات المستخدمة في منهجيات التقييم إلى بيانات السوق المجمعة باستخدام -

ذلك، فإن تقديرات تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافتراضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع   -

 المخرجات تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة. 

 قيود الاستخدام او التوزيع او النشر 1.10
 

لا يجوز نقل هذا التقرير ومحتوياته أو الإشارة اليه أو  للأصول محل التقييم و  العادلةهذا التقرير لتقدير القيمة  للاستشارات المهنية  أعدت شركة المكعبات البيضاء  

وفي حال رغبة العميل استعمال هذا التقرير لاي سبب بخلاف ،  عرضه في أي حال من الأحوال على أي أطراف أخرى باستثناء ما هو منصوص عليه في خطاب التعاقد

 ما هو مذكور في هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض. 

 

 الاشعارات القانونية  1.11
 

 نحن لسنا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية أو معلقة في المحاكم. 
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 تفاصيل العقار موضوع التقييم  .2
 

 وصف العقار  2.1

 

ورخصة البناء،  العقار   صك ملكية حسب  المملكة العربية السعودية. ،المكرمة العزيزية، مدينة مكة حيوالذي يقع في  دور 18برج من هو العقار موضوع التقييم 

 متر مربع.  15,200.71متر مربع، ومساحة البناء الإجمالية تبلغ    1,458مساحة الأرض الإجمالية تبلغ 

قع العقار محل ، مما يسمح بدخول ضوء وتهوية طبيعية، ييقع على شارعين، لوحظ أن العقار التي قام بها فريق العمل لدينا بهدف التقييم المعاينة الميدانيةأثناء 

 مما يعزز جاذبيته وإمكانية الوصول إليه بسهولة.  ،الجنوبية من الجهةالمسجد الحرام  طريقالتقييم على  

 

 لمنطقة المحيطة بالعقارا  2.2
 

 جارية. محاط بمباني سكنية وت  موضوع التقييمالعقار بناءً على المعاينة الميدانية اتضح أن 

 

 سهولة الوصول   2.3
 

 . المسجد الحرامطريق وذلك استنادا على موقعه الحالي حيث يقع على  عاليةتعتبر سهولة الوصول للعقار 

 

 مرافق البنية التحتية  2.4

 

 الموضوع التقييم.  بالعقاروموصولة  المنطقة المحيطة جميع مرافق البنية التحتية متوفرة في 
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 بيانات صك الملكية  2.5
 

 قام العميل بتزويدنا بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم  

 المدينة  مكة المكرمة  مساحة الأرض  2م  738

 الحي  العزيزية  رقم القطعة  3/11

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك  220108016433 رقم المخطط  ج 2/21/1/

 تاريخ الصك  02/1441/ 18 الملكية نوع  رهن

 المالك  شركة مشاعر ريت العقارية   القيود مرهون لصالح بنك الرياض 

 أصدر من قبل كتابة العدل الأولى بمكة المكرمة   

    

 الجهة الشمالية  ملكية خاصة  الجهة الشرقية  متر   12شارع عرض 

 الجهة الجنوبية  متر   60شارع عرض  الجهة الغربية  ملكية خاصة 
 

 

 المدينة  مكة المكرمة  مساحة الأرض  2م  720

 الحي  العزيزية  رقم القطعة  3/11

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك  520120013033 رقم المخطط  ج 2/21/1/

 تاريخ الصك  02/1441/ 18 نوع الملكية  رهن

 المالك  شركة مشاعر ريت العقارية   القيود الرياض مرهون لصالح بنك 

 أصدر من قبل كتابة العدل الأولى بمكة المكرمة   

    

 الجهة الشمالية  ممر  الجهة الشرقية  متر   12شارع عرض 

 الجهة الجنوبية  ملكية خاصة   الجهة الغربية  ملكية خاصة 

 

الملكية والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد   صكزودنا العميل بنسخة من : ملاحظة

 لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم.  
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 المبانيرخصة البناء وتفاصيل  2.6
 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة في  الالمعتمدة من   جمالي مسطحات البناءإ البناء الحد الأقصى المسموح به من  رخصةبين  ت

 رخصة البناء. لذلك، إذا لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل.  

 

 العقار موضوع التقييم 

 نوع رخصة البناء  تجديد 

 نوع العقار  سكني تجاري

 رقم رخصة البناء  70879

 تاريخ رخصة البناء   24/08/1433

 انتهاء صلاحية الرخصة   24/08/1436

 

 الدور الاستعمال  عدد الوحدات  ( 2المساحة )م

 قبو  مواقف سيارات  1 1,248.49

 دور ارضي استقبال + تجاري  6 689.4

 دور اوسط  استقبال + تجاري  6 396.27

 مطعم  مطاعم  1 647.96

 مصلى  مصلى  1 832.07

 خدمات  خدمات  1 825.5

 دور سكني   12 سكني  21 9,307.56

 مرافق   سكني  6 213.66

 درج + مصاعد  درج + مصاعد  1 177.22

 خزانات  خزانات  1 862.58

 مجموع مسطحات البناء    15,200.71
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 رخصة الحج   2.7

 

 زودنا العميل بنسخة من رخصة الحج الخاصة بالعقار موضوع التقييم والتي تحتوي على البيانات التالية: 

 

 رخصة الحج 

14055ز /  رخصة الحج   

 16/11/1443 تاريخ الإصدار  

 العزيزية   الحي

 أمانة مدينة مكة المكرمة  صادرة عن 

عداد الكهرب    1885704الى  1885704من    

الايصال    2928242477406 

 0 المطابخ المركزية 

 0 المطابخ 

 255 عدد الغرف

حاج  1,264   سعة التحمل  

 متوفر  نظام إنذار الحرائق 

 متوفر  نظام مكافحة الحرائق 

 متوفر  مولد الكهرباء  

المصاعد عدد   8 

 

أتوماتيكي نظام مرشات   نظام انذار الحرائق  

 مضخة حريق  نظام إطفاء الحرائق  
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 صور العقار موضوع التقييم  2.8
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 السوق مؤشرات  .3
 

 الاقتصاد السعودي مؤشرات  3.1
 

 الاقتصادية المؤشرات 
 تقديرات  ميزانية  فعلي 

2022 2023 2024 2025 

 1,205 1,146 1,130 1,234 إجمالي الإيرادات 

 1,134 1,125 1,114 1,132 إجمالي النفقات 

 71 21 16 102 فائض الميزانية 

 962 959 951 985 الدين 

 %4.50 %5.70 %3.10 %8.50 نمو الناتج المحلي الحقيقي 

 4,247 3,966 3,869 3,957 المحلي الإجمالي الاسمي الناتج 

 %2.00 %2.10 %2.10 %2.60 التضخم 
 
 

 2022الموازنة لسنة   تخصيص  3.2
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

مليار ريال سعودي  37 الإدارات العامة     

مليار ريال سعودي  259 العسكري   

مليار ريال سعودي  105 البنود العامة   

مليار ريال سعودي  63 الخدمات البلدية   

مليار ريال سعودي  189 التعليم   

مليار ريال سعودي  189 الصحة والتنمية الاجتماعية   

مليار ريال سعودي  72 الموارد الاقتصادية   

مليار ريال سعودي  34 التجهيزات الأساسية والنقل   

مليار ريال سعودي  165 الامن والمناطق الإدارية   

وزارة المالية المصدر:   

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 

%17.7, الاجتماعية

,  الموارد الاقتصادية

7.3%

التجهيزات الأساسية 

%4.6, والنقل

الامن والمناطق 

%10.2, الإدارية
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 القطاع   عننبذة   3.3
 

هذا القطاع. هذه  في التالي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن القطاع العقاري والمرتبط بالعقار موضوع هذا التقييم والتي من شانها إعطاء نظرة مبدئية عن  

القطاع الحالي وبعض البيانات التاريخية التي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغييرات  المعلومات والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء 

 الحالية للاقتصاد بشكل عام. 

 

 مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 مؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق مؤشر يعني استقرار في  

 
 اداء القطاع بشكل عام 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 استقرار القطاع بشكل عام 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 الدخل الايجاري للقطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

 التغيرات الإيجابية لهذا القطاع 

 

 التوقعات المستقبلية  2023إلى    2022من  

 

  

  
 

 WHITECUBESتحليل فريق عمل  
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 تقييم الأصول  .4
 

 المتبعة لتقييم الأصل موضوع التقرير  التقييمطرق  4.1

 
 للأصل  العادلة، مع الأخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة المذكور أعلاه بالإشارة إلى غرض التقييم

 
  أسلوب السوق  أسلوب التكلفة  أسلوب الدخل 

  المقارنات السوقية  حلالإالتكلفة وال  التدفقات النقدية المخصومة الأرباح  الدخلرسملة  القيمة المتبقية 

 الارض   ---- ---- ---- ---- ----

 المينى  ----  ---- ---- ---- ----

 كامل العقار  ---- ---- ---- ----  ----

 
 

 طريقة المقارنات السوقية 

بجمع   السوقية سنقوم  المقارنات  للأصول  في طريقة  الفعلي  والبيع  العروض  أسعار  لمعرفة  المحليين  الوكلاء  او  الميداني  المسح  عن طريق  المعلومات سواء 

مدى تناسبها مع  المشابهة للأصل موضوع التقييم في نفس المنطقة. اما بالنسبة للأصول المعروضة للبيع فسنقوم باختبار حساسية الأسعار المعروضة لمعرفة  

ثم سنقوم بعمل تحليل المقارنات لهذه الأصول وذلك من اجل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع   السوق المحيطة ومن

 المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عناصر المقارنات الاخرى 

 

 طريقة التكلفة 

هذه القيمة إلى تكلفة إعادة بناء مبنى جديد  للأرض الفضاء، بالرجوع الى قيمة الأراضي المقارنة، وإضافة    العادلةطريقة تكلفة الإحلال المهلكة، نقوم بتقدير القيمة  

تتمثل العناصر الرئيسية    يمكن أن يقوم بوظيفة المبنى الحالي بعد إجراء تسويات مقابل تقادم وإهلاك المبنى الحالي بالنسبة للعقار الافتراضي الجديد. وبالتالي

 الثلاث لأسلوب التكلفة كما يلي: 

 قيمة الأرض باستخدام المقارنات السوقية.  -

 قيمة البناء.  -

 

 طريقة رسملة الدخل: 

تولد دخلًا منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقاً  التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالي، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع الأصول التي  

 للخطوات التالية: 

 اً لما تكسبه حاليًا.تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثل -

 يتم حساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقدّر من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. -

 يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي الدخل الفعلي.   -

 . تباعا العادلةاستعمال معدل رسملة مناسب لصافي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار  -



 
 

21 / 32 

 

 السوقية  المقارنات التقييم بطريقة  4.2
 

ثم إجراء التعديلات   المحيطة،تهدف هذه الطريقة إلى جمع البيانات والمعلومات حول المبيعات الفعلية و / أو العروض الحالية لخصائص مماثلة داخل السوق 

وغيرها. فيما يلي ملخص لعملية التقييم باستخدام الطريقة المقارنة   ،والمحتوى  ،والجودة ،والشكلاللازمة على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع  

 والتعديلات التي تم إجراؤها على المقارنات المتاحة 
 

 خصائص المقارنات 

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى  العقار موضوع التقييم   

 معروض  معروض  عملية بيع  --------- نوع العرض 

 مكة المكرمة  مكة المكرمة  مكة المكرمة  مكة المكرمة  المدينة 

 SAR 12,568,728 SAR 50,832,600 SAR 218,463,200 ---------- قيمة البيع

 المسج الميداني  البورصة العقارية  العقارية البورصة  صك الملكية  مصدر المعلومة 

 5,704.00 988.00 826.89 1,458.00 المساحة 

 SAR 15,200 SAR 51,450 SAR 38,300 -------- 2ر.س / م
              

 تسويات ظروف السوق 

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى  العقار موضوع التقييم   

   SAR 15,200   SAR 51,450   SAR 38,300 -------- التسويات سعر المتر قبل  

 %0.00 -------- %0.00 -------- %0.00 نقداً  -------- التمويل

 %0.00 -------- %0.00 -------- %6.00 -------- -------- ظروف التسوق 

 %0.00   %0.00   %6.00     إجمالي نسبة التسويات 

 SAR 912   SAR 0   SAR 0     التسويات إجمالي قيمة  

 SAR 16,112   SAR 51,450   SAR 38,300     سعر المتر بعد التسويات 

              

 تسويات الموقع 

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى  العقار موضوع التقييم   

 %30.00 5,704.00 %18.00- 988.00 %20.00- 826.89 1,458.00 المساحة 

 %0.00 عالي %0.00 عالي %20.00 ضعيف عالي جاذبية الموقع 

 %0.00 عالي %0.00 عالي %20.00 ضعيف عالي الوصول للموقع 

 %0.00 30 %0.00 30 %15.00 10 30 عرض الشارع 

 %0.00 2 %10.00 1 %10.00 1 2 عدد الشوارع 

 %10.00 شبه منتظم %0.00 شبه منتظم %10.00 شبه منتظم منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم %0.00 نعم %10.00 لا نعم القرب من الشارع الرئيسي

 %40.00   %8.00-   %65.00     اجمالي نسب التسويات 

 SAR 9,880.0   -SAR 4,116.0   SAR 15,320.0     اجمالي قيمة التسويات 

 SAR 25,080.0   SAR 47,334.0   SAR 53,620.0     السعر بعد التسويات 

                

 الوزن المرجح 
    0.0%   25.0%   75% 

    SAR 0.0   SAR 11,833.5   SAR 40,215.0 

          
       SAR 52,049 2ر.س / م

       SAR 52,000 قيمة تقريبية
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  12,000بين المشابهة تتراوح بناء على العينات الميدانية التي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخبراء العقاريين في المنطقة فان متوسط أسعار العقارات 

المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس   . وعند2م /ريال  50,000. سنعتمد في تقييمنا على متوسط السعر 2ريال/ م 14,000الى 

   النطاق وقريبة من المتوسط العام.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 العينة الأولى 

 العقار موضوع التقييم 

الثالثة العينة    

الثانية العينة    
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 والإحلال  التكلفةالتقييم بطريقة  4.3
 

 
 متوسط التكلفة  (2الى )ر.س / م (2ممن )ر.س /  

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 450 SAR 550 SAR 500 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال التشطيبات 

 SAR 250 SAR 350 SAR 300 الملحقات 

 SAR 750 SAR 850 SAR 800 الفرش

 SAR 180 SAR 220 SAR 200 تحسينات الموقع 

 %30 %32 %28 ربحية المطور 

 الأرض

 اجمالي القيمة  2ر.س / م مساحة الأرض 

1,287.97 SAR 50,000 SAR 64,398,500 

 مكونات المبنى 
 اجمالي مسطحات البناء عدد الأدوار  الوحدة  

 1,287.97 1 2م الدور السفلي 

 789.90 1 2م الأرضي الدور 

 824.91 1 2م المطاعم 

 824.91 1 2م المسجد 

 587.86 1 2م ميزانين

 12,304.60 17 2م الأدوار العلوية 

 1,089.97 1 2م الخزانات 

 261.20 1 2م الملاحق 

 75.43 1 2م الدرج والمصاعد 

 6.00 1 2م الصرف الصحي 

   18,052.75 اجمالي مسطحات البناء
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 تكاليف التطوير 

 التكاليف المباشرة للأدوار العلوية 
 اجمالي التكلفة  نسبة الإنجاز الإجمالي  2ر.س / م المساحة  

 SAR 1,000 SAR 16,764,780 100% SAR 16,764,780 16,764.78 اعمال خرسانية   -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 8,382,390 100% SAR 8,382,390 16,764.78 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 1,000 SAR 16,764,780 100% SAR 16,764,780 16,764.78 اعمال التشطيبات 

 SAR 300 SAR 5,029,434 100% SAR 5,029,434 16,764.78 الملحقات 

 SAR 800 SAR 13,411,824 100% SAR 13,411,824 16,764.78 الفرش 

 SAR 200 SAR 257,594 100% SAR 257,594 1,287.97 تحسينات الموقع 

 SAR 60,610,802 100.00% SAR 60,610,802   الإجمالي 

 التكاليف المباشرة للأدوار السفلية 
 اجمالي التكلفة  نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ر.س / م المساحة  

 SAR 1,500 SAR 1,931,955 100% SAR 1,931,955 1,287.97 اعمال خرسانية  -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 643,985 100% SAR 643,985 1,287.97 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 400 SAR 515,188 100% SAR 515,188 1,287.97 اعمال التشطيبات 

 SAR 3,091,128 100.00% SAR 3,091,128   الإجمالي 

 التكاليف الغير مباشرة 
 اجمالي التكاليف الغير مباشرة  النسبة  اجمالي التكاليف المباشرة    

 SAR 63,701,930 1.00% SAR 637,019   تكاليف أولية للمشروع 

 SAR 63,701,930 2.00% SAR 1,274,039   تكاليف التصاميم 

 SAR 63,701,930 2.50% SAR 1,592,548   تكاليف الاستشاري الهندسي

 SAR 63,701,930 2.50% SAR 1,592,548   تكاليف الإدارة 

 SAR 63,701,930 5.00% SAR 3,185,097   نثريات 

 SAR 63,701,930 0.00% SAR 0   أخرى

 SAR 8,281,250.90 %13.00    اجمالي التكلفة 

 18,052.75 اجمالي مسطحات البناء   SAR 63,701,930 التكاليف المباشرة 

 SAR 3,987 2ر.س / م   SAR 8,281,250.90 التكاليف الغير مباشرة 

 %100.0 نسبة الإنجاز للمبنى    SAR 71,983,180.90 اجمالي تكاليف الانشاءات 

 
 قيمة التطوير 

 %2.50 الاهلاك السنوي   SAR 71,983,181 اجمالي تكاليف التطوير

 9 العمر الفعلي   %100.00 نسبة الإنجاز 

 %22.50 اجمالي نسبة الاهلاك   %30.0 نسبة ربحية المطور 

 %0.00 نسبة التحسين والترميم  SAR 21,594,954 المطور ربح  

 %22.50 صافي نسبة الاهلاك   SAR 77,381,919 اجمالي قيمة التطوير 

 SAR 55,786,965 التكلفة بعد الاهلاك   40 العمر الاقتصادي 

 

 القيمة التقريبية  اجمالي القيمة  قيمة الأرض قيمة التطوير 

SAR 77,381,919 SAR 64,398,500 SAR 141,780,419 SAR 141,780,000 
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 حسب السوق  الدخل رسملةالتقييم بطريقة  4.4

 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة  

العقار ونوعية  % من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة  15% الى  10بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بين  

 الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي:

 %7% الى 5    مصاريف الإدارة

 %6% الى 5  مصاريف التشغيل والصيانة

 %4% الى 3  مصاريف فواتير الخدمات العامة

 %12% الى 8   مصاريف نثرية اخرى

 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار

لغت نسييبة  لم يزودنا المالك بتفاصيييل تكاليف صيييانة وتشييغيل المشييروع الفعلية وبناء على ذلك سيييتم افتراض متوسييطات السييوق للمشيياريع المشييابهة. حيث ب

% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسييب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة  23المصيياريف التشييغيلية للعقارات المشييابهة  

 المتوفرة في العقار نفسه. 

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

رسييملة الذي يتم  بناء على الصييفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشييابهه وصييناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشييغيلي او ما يسييمى بمعدل ال

ها جودة تشييييطيبات المبنى  %. حيث يتأثر هذا المتوسييييط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل من9.5% الى  9على أسيييياسييييه المبادلة التجارية لعقارات مشييييابهه يتراوح من 

رسييملة تتأثر أيضييا والموقع العام ومدى سييهولة الوصييول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشييروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضييافة الى ما سييبق، فان معدلات ال

 بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات 

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على  بالنسيبة الى معدل الرسيملة المسيتعمل في التقييم سينقوم بالاسيتناد على متوسيطات معدل الرسيملة حسيب السيوق ومن ثم عمل بعض التسيويات اسيتنا

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 

 3العينة  2العينة  1العينة  

 SAR 190,596,000.00 SAR 65,240,000.00 SAR 726,455,000.00 سعر البيع 

 SAR 14,294,700.00 SAR 4,893,000.00 SAR 54,484,125.00 صافي الدخل التشغيلي

 %7.50 %7.50 %7.50 معدل الرسملة 

   %7.50 متوسط معدل الرسملة
   %7.50 بعد التقريب
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 الإيرادات 
   الإيرادات  الكمية   

 اجمالي الإيرادات  عدد الأيام نوع الايراد  سعر المتر الكمية  الوحدة  الموسم 

 SAR 7,098,400 10 موسمي  SAR 3,800 1,868 حاج موسم الحج 

 SAR 1,620,000 20 يومي  SAR 180 450 غرفة  يوم (  20موسم رمضان ) 

 SAR 1,125,000 10 يومي  SAR 250 450 غرفة  أيام (  10موسم رمضان )

 SAR 17,550,000 325 يومي  SAR 120 450 غرفة  مواسم أخرى 

 SAR 1,580,000 365 سنوي  SAR 2,000 790 وحدة  معارض 
 SAR 28,973,400 اجمالي الإيرادات       

 المصاريف 

 اجمالي الخصومات  شواغر  أخرى الصيانة  الخدمات  الإدارة  الموسم 

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 موسم الحج 

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 يوم (  20موسم رمضان ) 

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 أيام (  10موسم رمضان )

 %75.00 %60.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 مواسم أخرى 

 %12.50 %10.00 %0.00 %0.00 %0.00 %2.50 معارض 
 SAR 15,328,680 إجمالي المصاريف       

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي الخصومات  اجمالي الإيرادات  الموسم 

 SAR 7,098,400 20.00% SAR 5,678,720 موسم الحج 

 SAR 1,620,000 20.00% SAR 1,296,000 يوم (  20موسم رمضان ) 

 SAR 1,125,000 20.00% SAR 900,000 أيام (  10موسم رمضان )

 SAR 17,550,000 75.00% SAR 4,387,500 مواسم أخرى 

 SAR 1,580,000 12.50% SAR 1,382,500 معارض 
 SAR 13,644,720 اجمالي       

 SAR 28,973,400      الإيرادات 

 SAR 15,328,680-      الخصومات 

 SAR 13,644,720.00      صافي الدخل التشغيلي 

 القيمة التقريبية قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 13,644,720.00 7.50% 181,929,600.00  SAR 182,000,000.00  SAR 
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 العقد حسب  الدخل رسملةالتقييم بطريقة  4.5

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

رسييملة الذي يتم  بناء على الصييفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشييابهه وصييناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشييغيلي او ما يسييمى بمعدل ال

%. حيث يتأثر هذا المتوسييييط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشييييطيبات المبنى  9.5% الى  9على أسيييياسييييه المبادلة التجارية لعقارات مشييييابهه يتراوح من 

رسييملة تتأثر أيضييا والموقع العام ومدى سييهولة الوصييول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشييروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضييافة الى ما سييبق، فان معدلات ال

 س النوع من العقارات بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنف

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على  بالنسيبة الى معدل الرسيملة المسيتعمل في التقييم سينقوم بالاسيتناد على متوسيطات معدل الرسيملة حسيب السيوق ومن ثم عمل بعض التسيويات اسيتنا

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات ايجار الوحدة  2ر.س / م عدد الوحدات  المساحة التاجرية  نوع الوحدة 

 SAR 6,348,000 العقار مؤجر بالكامل لمستأجر واحد  فندق

 SAR 6,348,000 اجمالي الإيرادات          

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة

 اجمالي التكاليف أخرى الصيانة الخدمات  الإدارة  الوحدة نوع 

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 فندق

 %0.00 إجمالي التكاليف       

 صافي الدخل التشغيلي

 صافي الدخل التشغيلي اجمالي التكاليف اجمالي الإيرادات نوع الوحدة 

 SAR 6,348,000 0.00% SAR 6,348,000 فندق

 SAR 6,348,000 الإجمالي           

 SAR 6,348,000     اجمالي الإيرادات للمشروع 

 SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 

 SAR 6,348,000.00         صافي الدخل التشغيلي 

        
 القيمة التقريبية للعقار  قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 6,348,000.00 7.50% 84,640,000.00 SAR 85,000,000.00 SAR 
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 القيمة النهائية للعقار  4.6

 

 هو كالتالي: التكلفة والإحلال  بناء على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فان رأينا في قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفي زمن التقييم وباستعمال طريقة  

 

 قيمة العقار: 
 ريال 139,000,000

 مئة وتسعة وثلاثون مليون ريال سعودي. 

 
 

 الأعضاء المشاركين في اعداد التقرير   4.7

 
 

 

 

 

 ملاحظات  4.8
 

معتمدة للتقييم. المعلومات الواردة  في الختام، يقدم هذا التقرير تقييمًا شاملاً لقيمة العقار الموضوع، مع الأخذ في الاعتبار العوامل المناسبة والالتزام بالمعايير ال

 .إعادة إنتاج أو توزيع هذا التقرير موافقة خطية من المقيمفي هذا التقرير سرية ومخصصة حصريًا لمراجعة واعتبار العميل. يتطلب 

 

ل الخارجية التي قد تؤثر من المهم الإشارة إلى أن القيمة المقدمة في هذا التقرير تعتمد على المعلومات المتاحة والخبرة المهنية. ولكنها تخضع للقيود والعوام

 على قيمة العقار. 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   - المنشأة  يةعضو 

 11000171 عضوية رقم:  

 عبد الرحمن الراجح الأستاذ/ 

 مقيم 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار  -  زميلعضو 

 1210002523عضوية رقم:  

 الأستاذة/ فرح عصام الحسيني

 مدير التقييم  

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   -عضو منتسب 

 1210001964عضوية رقم: 

 الأستاذ/ نبيل محمد الحسيني

 المدير التنفيذي

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   -عضو منتسب 

 1210002782عضوية رقم: 

 الأستاذ/ عصام محمد الحسيني

 رئيس الشركة 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار   –عضو زميل  

 1210000474عضوية رقم: 
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 الملحقات .5
 

 صورة من صك الملكية  5.1
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 ترخيص مزاولة المهنة  5.2
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 سيكو المالية

 سيكو السعودية ريت

  

 مشروع برج مكتبي
 

 الرياضمدينة  

 2024فبراير  
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 رقم المرجع: 23-0896

 :رمز الإيداع 

ير 07/02/2024 يخ التقر  :تار

 

 في مدينة الرياض، المملكة العربية السعودية. تقرير تقييم برج مكتبيالموضوع: 

 
 السادة شركة سيكو المالية

 

بتاريخ    للعقدوفقًا   حول العقار    مأن نقدم لك  يسرنا،  2023  نوفمبر 15المعتمد  وتحليلًا  محل التقييمتقريراً شاملاً  يتضمن هذا التقرير تحليلاً سوقياً شاملاً   .

المستخدمة. اقتصادياً ووصفًا مفصلاً    لأساليب التقييم 

 

تأكد من أننا نلتزم ببروتوكولات سرية صارمة لحماية خصوصية  سرية معلومات عملائنا هي أولويتنا القصوى. لضمان سرية وسلامة جميع بيانات العملاء،  

بيانات العملاء.   لا توجد مصالح مشتركة بين  علاوة على ذلك،  جميع  التقييم،  فيما يتعلق بعملية  بالنزاهة الكاملة يضمن عملية تقييم غير متحيزة.  التزامنا 

المهنية والموضوعية.   شركة المكعبات البيضاء للاستشارات   والعميل، مما يضمن الشفافية 

 

 شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية

 
 رئيس الشركة –عصام بن محمد بن عبد الله الحسيني  

 عضو زميل في الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين

رقم:   1210000474ترخيص 

 24/08/1447انتهاء:    01/08/1437أصدر:  

ع العقار  –رقم عضوية المنشأة في منصة )قيمة(   11000171فر
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 الملخص التنفيذي
 

 0896-23 رقم المرجع

  الإيداع رمز

ير ير مفص نوع التقر  ل.تقر

 .سيكو الماليةشركة  العميلاسم 

ير  العميل، المراجع القانوني. مستخدم التقر

 .ارالمستثمرون أو الراغبون في الاستثم مستخدمون اخرون

 الإدراج في القوائم المالية. الغرض من التقييم

 مشروع مبنى مكتبي. العقار موضوع التقييم

 السعودية.، المملكة العربية الرياضمدينة ، الربيعحي يقع العقار في  عنوان العقار

 393140003190  - 393140003189 رقم صك الملكية

يخ صك الملكية  02/09/1442 تار

 رهن. نوع الملكية

ياض. القيود  مرهون لصالح بنك الر

يةشركة  المالك  .مشاعر ريت العقار

 تجاري. استخدام الأرض

 2م 6,155.8 مساحة الأرض

 2م 23,220 مسطحات البناء

ية  2م 10,700 المساحة التأجير

 .العادلةالقيمة  أساس القيمة

 الاستخدام الحالي للأصل موضوع التقييم. فرضية القيمة

يقة التكلفة والإحلال أسلوب التقييم المتبع يقة المقارنات السوقية، أسلوب التكلفة طر يقة رسملة الدخل. –، وأسلوب الدخل أسلوب السوق طر  طر

يال السعودي. عملة التقييم  الر

يال 138,000,000 القيمة النهائية للعقار  ر

يخ  يرتار  م 07/02/2024 التقر

يخ   م 13/12/2023 التقييمتار

يخ المعاينة  م 01/12/2023 تار
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 نطاق العمل .1
 

 مقدمة 1.1
 

  IVSCعن مجلس معايير التقييم الدولية    2022لمعايير التقييم الدولية الصادرة عام  وفقًا  من قبل شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية،  تم إعداد هذا التقرير  

ير التقييم بالكامل.  )تقييم(،    ودليل الممارسة واللوائح الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  لضمان الوصول الدقيق إلى المعلومات، يجب قراءة تقر

 :ونسعد بتقديم خدماتنا للسادة

 للعقار موضوع التقييم. العادلةالقيمة لتقدير  شركة سيكو المالية

 

 الغرض من التقييم 1.2

 

 .الإدراج في القوائم الماليةوذلك لغرض قمنا بإجراء تقييم للأصول محل التقييم طلب العميل بناءً على 

 

 أساس القيمة 1.3

 

ير المالية رقم    القيمة العادلة: القيمة العادلة على أنها السعر الذي سيتم استلامه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة    13يعرف المعيار الدولي للتقار

يخ القياس. يقوم على مبدأ "سعر الخروج  "،بين المشاركين في السوق في تار

 

المتبع  أساليب وطرق 1.4  ةالتقييم 
 

يقة المقارنات السوقية، أسلوب السوق وفقًا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال   يقة التكلفة والإحلال التكلفة أسلوبطر أسلوب و طر

يقة رسملة الدخل.الدخل   طر

 

التقييم 1.5  عملة 
 

يال السعودي، مالم  ير مسجلة بالر  يذكر خلاف ذلك.جميع القيم المذكورة في التقر

 

 نطاق البحث 1.6
 

مكنّ من إجراء تحليل شامل للعوامل المختلفة التي يمكن أن تؤثر بشكل كبير على قيمة العقار أو الأصل. يتضمن يدورًا حاسمًا في عملية التقييم حيث    يلعب البحث

. يتضمن ذلك استقصاء ظروف السوق، ودراسة بيانات المبيعات المماثلة، وفحص الخصائص دقيقنهجنا في التقييم إجراء بحوث وتحليلات موسّعة لضمان تقييم  

، والنظر في العوامل القانونية والتنظيمية ذات الصلة. من خلال إجراء أبحاث شاملة ودقيقة، نهدف إلى تقديم تقييم ة الداخليالرئيسية للعقار، وتقييم الإمكانات  

ير التقييملقيمة العقار أو الأصل في ومفصل دقيق   .تقر
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العقار محل التقييم 1.7  معاينة 
 

ير التقييم هذا،  يارة شاملة للعقار  يتضمنوفقًا لسياق تقر يائية وأدائه وجمع المعلومات ذات الصلة. يشمل ذلك  محل التقييمعلى ز لغرض تقييم سماته الفيز

ص الذي أجري في فحص الكميات والمواصفات ومساحة الأرض ومساحة المبنى ومساحة الإيجار والخدمات والمرافق العامة ومكونات المشروع المختلفة. أتاح الفح

بل كان نظرة عامة لجميع الجوانب. تشكل   ، فنيًافرصة لمراقبة وتسجيل المواصفات الخاصة بالعقار. يجب الإشارة إلى أن هذا الفحص لم يكن فحصًا    01/12/2023

ير التقييمهذه المعلومات أساسًا للتعبير عن رأي بخصوص قيمة العقار في   .تقر

 

 طبيعة ومصدر المعلومات 1.8
 

ية لعملية التقييم. وقد تضمن ذلك   يقنا بهدف التحقق من دقة المعلومات السوقية الحاسمة الضرور جمع البيانات حول تم إجراء مسح شامل في الموقع من قبل فر

يبة ومعدلات الاحتلال وتفاصيل محددة تتعلق بالأصل المعني بالتقييم. تم استخدام المص ادر التالية بدقة خلال البحث عوامل مختلفة مثل أسعار الأصول القر

 الميداني الشامل:

 .مثل صك الملكية ورخصة البناءملكية العقار  وثائق :الملكية وثائق .1

 التي تؤثر على قيمة الأصل داخل قطاعه المحدد.والعوامل لاتجاهات السوق السائدة لفهم الديناميات  مفصلتحليل  السوق:اتجاهات  .2

 تقييم دقيق لعوامل الدخل، بما في ذلك مصادر الإيرادات ونفقات التشغيل وتدفقات النقد المحتملة، لقياس الأداء المالي والجدوى للأصل.  تحليل الدخل: .3

 ة.المراقبة المباشرة والفحص المتأني للأصل، بما يشمل حالته الفعلية ووسائل الراحة المتاحة وأي عوامل ملحوظة قد تؤثر في قيمته السوقي  :المعاينة .4

يخية: .5 يخية الشاملة التي تحوي معلومات عن الأصول المماثلة لاستخلاص مقارنات حول اتجاهات  قاعدة البيانات التار الرجوع إلى قاعدة البيانات التار

 السوق وأنماط التسعير وتقلبات القيمة عبر الزمن.

 : التشاور والتعامل مع خبراء ووكلاء متخصصين في نفس نوع الأصل للاستفادة من رؤى قيمة وآراء الخبراء ومعلومات السوق الحديثة.وكلاء متخصصون .6

لحقيقية للأصل المعني من خلال استخدام هذه المنهجيات البحثية الشاملة، تم ضمان جمع البيانات الدقيقة والملائمة، والتي تشكل أساس تحديد القيمة السوقية ا

 بالتقييم.
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الخاصة 1.9  الافتراضات والافتراضات 
 

كما    التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد،وفقاً لتعريف معايير  

ضات تختلف عن الحقائق  اأنها أمور تقبل بمجرد ذكرها، وهذه الافتراضات ضرورية لفهم عملية التقييم أو المشورة المقدمة. أما الافتراضات الخاصة عبارة عن افتر 

يخ التقييم.  الفعلية الموجودة في تار

 .المستلمة من العميل صك الملكيةحسب  مطلقةنه ملكية أتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية  -

يخ أتم افتراض  -  .التقييمن جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تار

ير تقييم وليس مسح هيكلي. لذلك، لم نقم بفحص المرافق، وفحص الخدمات، واختبار التربة، وما إلى ذلك. - ير هو تقر  هذا التقر

 معرفتنا وخبراتنا في السوق ذات الصلة. تستند جميع المدخلات المستخدمة في منهجيات التقييم إلى بيانات السوق المجمعة باستخدام -

إن تقديرات  مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافتراضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع ذلك، فتستند   -

 المخرجات تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة.

 

او التوزيع او النشر 1.10  قيود الاستخدام 
 

ير لتقدير القيمة  للاستشارات المهنية  أعدت شركة المكعبات البيضاء   ير ومحتوياته أو الإشارة اليه أو  للأصول محل التقييم و  العادلةهذا التقر لا يجوز نقل هذا التقر

ير لاي سبب بخلاف  وفي حال رغبة العميل استعمال هذا  ،  عرضه في أي حال من الأحوال على أي أطراف أخرى باستثناء ما هو منصوص عليه في خطاب التعاقد التقر

ير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض.  ما هو مذكور في هذا التقر

 

القانونية 1.11  الاشعارات 
 

ية أو معلقة في المحاكم.  نحن لسنا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جار
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 تفاصيل العقار موضوع التقييم  .2
 

 وصف العقار  2.1

 

يق الثمامة  العقار موضوع التقييم   ج مكتبي يقع على طر ياض   حيفي  عبارة عن بر ورخصة العقار  صك ملكية حسب المملكة العربية السعودية.،  الربيع، مدينة الر

 مربع. متر 23,220متر مربع، ومساحة البناء الإجمالية تبلغ  6,155.8مساحة الأرض الإجمالية تبلغ البناء، 

يق العمل لدينا بهدف التقييم  المعاينة الميدانية أثناء   قع العقار محل جهات، مما يسمح بدخول ضوء وتهوية طبيعية، ي  3، لوحظ أن العقار مفتوح من  التي قام بها فر

 مما يعزز جاذبيته وإمكانية الوصول إليه بسهولة.، لثمامة من جهة الشمال التقييم على طريق

 

بالعقارا  2.2 المحيطة   لمنطقة 
 

ية.محاط بمباني سكنية وت موضوع التقييمالعقار بناءً على المعاينة الميدانية اتضح أن   جار

 

الوصول  2.3  سهولة 
 

يق وذلك استنادا على موقعه الحالي حيث يقع على  عاليةتعتبر سهولة الوصول للعقار   .الثمامةطر

 

التحتية 2.4  مرافق البنية 

 

 الموضوع التقييم. بالعقاروموصولة  المنطقة المحيطةجميع مرافق البنية التحتية متوفرة في 
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 الملكيةبيانات صك   2.5
 

 قام العميل بتزويدنا بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم 
 

 المدينة الرياض مساحة الأرض 2م  3,076.42

 الحي الربيع رقم القطعة 3

 نوع الصك الكتروني رقم البلك 2

 رقم الصك 393140003189 رقم المخطط 3090

يخ الصك 02/09/1442 نوع الملكية رهن  تار

 المالك شركة مشاعر ريت العقارية القيود  مرهون لصالح بنك الرياض

 أصدر من قبل وزارة العدل  

    

ع عرض  الجهة الشرقية  ملكية خاصة  الجهة الشمالية متر 60شار

ع عرض  الجهة الغربية ملكية خاصة  الجهة الجنوبية متر 20شار

 

 المدينة الرياض مساحة الأرض 2م  3,079.38 ,3

 الحي الربيع رقم القطعة 2

 نوع الصك الكتروني رقم البلك 2

 رقم الصك 393140003190 رقم المخطط 3090

يخ الصك 02/09/1442 نوع الملكية رهن  تار

 المالك شركة مشاعر ريت العقارية القيود  مرهون لصالح بنك الرياض

 أصدر من قبل وزارة العدل  

    

ع عرض  الجهة الشرقية  ملكية خاصة  الجهة الشمالية متر 60شار

ع عرض  ع عرض  الجهة الغربية متر 20شار  الجهة الجنوبية متر 20شار

 

الملكية والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد   صكزودنا العميل بنسخة من  :  ملاحظة

 لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم. 
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 رخصة البناء وتفاصيل المباني 2.6
 

 2م 23,220رخصة البناء للعقار موضوع التقييم، ولكن تم إفادتنا من قبل العميل بأن إجمالي مساحة مسطحات البناء لم يتم تزويدنا بنسخة من 
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 صور العقار موضوع التقييم 2.7
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 السوقمؤشرات  .3
 

السعودي  مؤشرات  3.1  الاقتصاد 
 

 المؤشرات الاقتصادية
 تقديرات ميزانية فعلي

2022 2023 2024 2025 

 1,205 1,146 1,130 1,234 إجمالي الإيرادات

 1,134 1,125 1,114 1,132 إجمالي النفقات

 71 21 16 102 فائض الميزانية

 962 959 951 985 الدين

 %4.50 %5.70 %3.10 %8.50 نمو الناتج المحلي الحقيقي

 4,247 3,966 3,869 3,957 الناتج المحلي الإجمالي الاسمي

 %2.00 %2.10 %2.10 %2.60 التضخم
 

 

 2022الموازنة لسنة    تخصيص 3.2
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

يال سعودي 37 الإدارات العامة   مليار ر  

يال سعودي 259 العسكري مليار ر  

يال سعودي 105 البنود العامة مليار ر  

يال سعودي 63 الخدمات البلدية مليار ر  

يال سعودي 189 التعليم مليار ر  

يال سعودي 189 الصحة والتنمية الاجتماعية مليار ر  

يال سعودي 72 الموارد الاقتصادية مليار ر  

يال سعودي 34 التجهيزات الأساسية والنقل مليار ر  

يال سعودي 165 الامن والمناطق الإدارية مليار ر  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 

%17.7, الاجتماعية

, الموارد الاقتصادية

7.3%

التجهيزات الأساسية 

%4.6, والنقل

الامن والمناطق 

%10.2, الإدارية
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 القطاع   عننبذة    3.3
 

هذا القطاع. هذه في التالي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن القطاع العقاري والمرتبط بالعقار موضوع هذا التقييم والتي من شانها إعطاء نظرة مبدئية عن 

يخية التي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغييرات المعلومات والمؤشرات تم  تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع الحالي وبعض البيانات التار

 الحالية للاقتصاد بشكل عام.

 

 مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 بالعام السابقمؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة  

 مؤشر يعني استقرار في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 
 اداء القطاع بشكل عام

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 استقرار القطاع بشكل عام

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 الدخل الايجاري للقطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 التغيرات الإيجابية لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

  
 

 WHITECUBESتحليل فريق عمل 
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 تقييم الأصول .4
 

الأصل موضوع التقرير  التقييمطرق  4.1 لتقييم   المتبعة 

 
 للأصل العادلة، مع الأخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة المذكور أعلاه   بالإشارة إلى غرض التقييم

 
  أسلوب السوق أسلوب التكلفة أسلوب الدخل

  المقارنات السوقية حلالإالتكلفة وال التدفقات النقدية المخصومة  الأرباح رسملة الدخل المتبقيةالقيمة 

 الارض  ---- ---- ---- ---- ----

 المينى ----  ---- ---- ---- ----

 كامل العقار ---- ----  ----  ----

 
 

يقة المقارنات السوقية  طر

يقة المقارنات  يق المسح الميداني او الوكلاء المحليين لمعرفة أسعار العروض والبيع الفعلي للأصول  في طر السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طر

ع  مدى تناسبها م المشابهة للأصل موضوع التقييم في نفس المنطقة. اما بالنسبة للأصول المعروضة للبيع فسنقوم باختبار حساسية الأسعار المعروضة لمعرفة  

قع، عدد الشوارع  السوق المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل المقارنات لهذه الأصول وذلك من اجل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والمو

 المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عناصر المقارنات الاخرى

 

يقة التكلفة  طر

يقة تكلفة الإحلال المهلكة، نقوم بتقدير القيمة   هذه القيمة إلى تكلفة إعادة بناء مبنى جديد  للأرض الفضاء، بالرجوع الى قيمة الأراضي المقارنة، وإضافة  العادلة طر

تتمثل العناصر الرئيسية    يمكن أن يقوم بوظيفة المبنى الحالي بعد إجراء تسويات مقابل تقادم وإهلاك المبنى الحالي بالنسبة للعقار الافتراضي الجديد. وبالتالي

 الثلاث لأسلوب التكلفة كما يلي:

 قيمة الأرض باستخدام المقارنات السوقية. -

 قيمة البناء. -

 

يقة رسملة الدخل:  طر

يقة لجميع الأصول التي   تولد دخلاً منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقاً  التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالي، يتم استخدام هذه الطر

 للخطوات التالية:

 اً لما تكسبه حالياً. تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثل -

ح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقدرّ من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. -  يتم حساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريق طر

ح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي الدخل الفعلي.  -  يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل عن طريق طر

 .تباعا العادلةاستعمال معدل رسملة مناسب لصافي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار  -
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 السوقية  المقارناتالتقييم بطريقة   4.2
 

يقة إلى جمع البيانات والمعلومات حول المبيعات الفعلية و / أو العروض الحالية لخصائص مماثلة داخل السوق  ثم إجراء التعديلات  المحيطة،تهدف هذه الطر

يقة المقارنة  ،والمحتوى ،والجودة ،والشكلاللازمة على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع  وغيرها. فيما يلي ملخص لعملية التقييم باستخدام الطر

 والتعديلات التي تم إجراؤها على المقارنات المتاحة
 

 خصائص المقارنات
 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم 

 معروض معروض معروض --------- نوع العرض

 الرياض الرياض الرياض الرياض المدينة

 SAR 37,500,000 SAR 52,389,800 SAR 56,673,750 ---------- قيمة البيع

 مسح ميداني مسح ميداني مسح ميداني صك الملكية مصدر المعلومة

 6,667.50 6,389.00 5,000.00 6,155.80 المساحة

 SAR 7,500 SAR 8,200 SAR 8,500 -------- 2ر.س / م

 تسويات ظروف السوق
 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم 

  SAR 7,500  SAR 8,200  SAR 8,500 -------- سعر المتر قبل التسويات

 %0.00 نقداً %0.00 نقداً %0.00 نقداً -------- التمويل

 %0.00 -------- %0.00 -------- %0.00 -------- -------- ظروف التسوق

 %0.00  %0.00  %0.00   إجمالي نسبة التسويات

 SAR 0  SAR 0  SAR 0   إجمالي قيمة التسويات

 SAR 7,500  SAR 8,200  SAR 8,500   سعر المتر بعد التسويات

 تسويات الموقع
 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم 

 %0.00 6,667.50 %0.00 6,389.00 %0.00 5,000.00 6,155.80 المساحة

 %0.00 عالي %0.00 عالي %0.00 عالي عالي جاذبية الموقع

 %0.00 جيد %0.00 جيد %0.00 جيد جيد الوصول للموقع

 %0.00 60 %0.00 60 %0.00 60 60 عرض الشارع

 %0.00 3 %2.50- 4 %0.00 3 3 عدد الشوارع

 %0.00 منتظم %0.00 منتظم %0.00 منتظم منتظم شكل الأرض

 %0.00 نعم %0.00 نعم %0.00 نعم نعم القرب من الشارع الرئيسي

 %0.00  %2.50-  %0.00   اجمالي نسب التسويات

 SAR 0.0  -SAR 205.0  SAR 0.0   اجمالي قيمة التسويات

 SAR 7,500.0  SAR 7,995.0  SAR 8,500.0   السعر بعد التسويات

 الوزن المرجح
  5%  5%  90% 
  SAR 375.00  SAR 399.75  SAR 7,650.00 

       SAR 8,425 2ر.س / م

       SAR 8,400 تقريبيةقيمة 
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 قيمة العقار
 تحليل حساسية

  -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 51,708,720 
 6,156 6,156 6,156 6,156 6,156 مساحة الأرض

 SAR 7,560.0 SAR 7,980.0 SAR 8,400.0 SAR 8,820.0 SAR 9,240.0 2ر.س / م

 SAR 46,537,848 SAR 49,123,284 SAR 51,708,720 SAR 54,294,156 SAR 56,879,592 قيمة العقار

 

الى  8,000بين المشابهة تتراوح بناء على العينات الميدانية التي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخبراء العقاريين في المنطقة فان متوسط أسعار العقارات  

يال/ م 8,500 يال  8,400. سنعتمد في تقييمنا على متوسط السعر  2ر المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس النطاق  . وعند2م  /ر

يبة من المتوسط العام.   وقر

 

 

 

عينة الأولى  ل ا  

عقار موضوع التقييم ل ا  

عينة ال  ل ثالثةا  

عينة ال  ل ثانيةا  
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 والإحلال  التكلفةالتقييم بطريقة   4.3
 

 التكلفةمتوسط  (2الى )ر.س / م (2من )ر.س / م 

 SAR 1,200 SAR 1,400 SAR 1,300 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 700 SAR 900 SAR 800 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال التشطيبات

 SAR 0 SAR 0 SAR 0 الملحقات

 SAR 0 SAR 0 SAR 0 الفرش

 SAR 80 SAR 120 SAR 100 تحسينات الموقع

 %20 %22 %18 ربحية المطور

 الأرض

 اجمالي القيمة 2ر.س / م مساحة الأرض

6,155.80 SAR 8,400 SAR 51,708,720 

 مكونات المبنى
 اجمالي مسطحات البناء عدد الأدوار الوحدة 

 23,220.00 1 2م الأدوار العلوية

   23,220.00 اجمالي مسطحات البناء

 
 التطويرتكاليف 

 التكاليف المباشرة للأدوار العلوية
 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز الإجمالي 2ر.س / م المساحة 

 SAR 1,300 SAR 30,186,000 100% SAR 30,186,000 23,220.00 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 800 SAR 18,576,000 100% SAR 18,576,000 23,220.00 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 1,000 SAR 23,220,000 100% SAR 23,220,000 23,220.00 اعمال التشطيبات

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 23,220.00 الملحقات

 SAR 0 SAR 0 100% SAR 0 23,220.00 الفرش

 SAR 100 SAR 615,580 100% SAR 615,580 6,155.80 تحسينات الموقع

 SAR 72,597,580 100.00% SAR 72,597,580   الإجمالي

 التكاليف الغير مباشرة
 اجمالي التكاليف الغير مباشرة النسبة اجمالي التكاليف المباشرة   

 SAR 72,597,580 0.10% SAR 72,598   تكاليف أولية للمشروع

 SAR 72,597,580 0.50% SAR 362,988   تكاليف التصاميم

 SAR 72,597,580 1.00% SAR 725,976   الهندسيتكاليف الاستشاري 

 SAR 72,597,580 5.00% SAR 3,629,879   تكاليف الإدارة

 SAR 72,597,580 5.00% SAR 3,629,879   نثريات

 SAR 72,597,580 0.00% SAR 0   أخرى

 SAR 8,421,319.28 %11.60    اجمالي التكلفة

 23,220.00 اجمالي مسطحات البناء   SAR 72,597,580 التكاليف المباشرة

 SAR 3,489 2ر.س / م   SAR 8,421,319.28 التكاليف الغير مباشرة

 %100.0 نسبة الإنجاز للمبنى   SAR 81,018,899.28 اجمالي تكاليف الانشاءات
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 قيمة التطوير

 %2.50 الاهلاك السنوي  SAR 81,018,899 اجمالي تكاليف التطوير

 3 العمر الفعلي  %100.00 نسبة الإنجاز

 %7.50 اجمالي نسبة الاهلاك  %20.0 نسبة ربحية المطور

 %0.00 نسبة التحسين والترميم  SAR 16,203,780 ربح المطور

 %7.50 صافي نسبة الاهلاك  SAR 91,146,262 اجمالي قيمة التطوير

 SAR 74,942,482 الاهلاكالتكلفة بعد   40 العمر الاقتصادي

 

يبية اجمالي القيمة قيمة الأرض قيمة التطوير  القيمة التقر

SAR 91,146,262 SAR 51,708,720 SAR 142,854,982 SAR 142,850,000 
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 العقدحسب   الدخل  رسملةالتقييم بطريقة   4.4

 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة  

 

% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار 20% الى 10بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بين 

 ونوعية الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي:

 %7% الى 5              مصاريف الإدارة 

 %6% الى 5 مصاريف التشغيل والصيانة

 %4% الى 3 مصاريف فواتير الخدمات العامة

ية   %3% الى 2 أخرى       مصاريف نثر

 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار

 

لغت نسبة المصاريف  لم يزودنا المالك بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشروع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افتراض متوسطات السوق للمشاريع المشابهة. حيث ب

% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في  15التشغيلية للعقارات المشابهة  

 العقار نفسه. 

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

 

رسملة الذي يتم على  بناء على الصفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما يسمى بمعدل ال

جودة تشطيبات المبنى والموقع العام    %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها8% الى  7أساسه المبادلة التجارية لعقارات مشابهه يتراوح من  

ضا بشكل مباشر ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أي

 بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

 

دا على بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنا

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 
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 4العينة  3العينة  2العينة  1العينة  

 331,328,000.00 726,455,000.00 65,240,000.00 190,596,000.00 سعر البيع

 29,156,864.00 58,116,400.00 4,893,000.00 14,771,190.00 إجمالي الدخل

 %8.80 %8.00 %7.50 %7.75 معدل الرسملة

    %8.01 متوسط معدل الرسمة

    %8.00 معدل الرسمة التقريبي
 

 
 
 
 

يقة   % والذي سيطبق لاحقا على صافي 8.0هو  التدفقات النقدية المخصومةان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه في عملية التقييم بطر

 الدخل التشغيلي للعقار.
 

 التدفقات النقدية المخصومة
 2023 2024 2025 
 0 1 2 

 %0.0 %0.0 %0.0  النمو

     الإيرادات المتوقعة

 SAR 3,162,500 3,162,500 3,162,500 البسمة

 SAR 2,500,000 2,500,000 2,750,000 أملاك

 SAR 4,500,000 4,500,000 5,000,000 تكافل الراجحي

 10,912,500 10,162,500 10,162,500  إجمالي الإيرادات

     المصاريف

 1,636,875 1,524,375 1,524,375 %15.0 المصاريف التشغيلية

 1,636,875 1,524,375 1,524,375  إجمالي المصاريف

 9,275,625 8,638,125 8,638,125  الدخل التشغيلي

 132,508,929   %7.0 القيمة الاستردادية

 0.86 0.93 1.00 %8.000 معدل الخصم

 121,557,402 7,998,264 8,638,125  القيمة الحالية

 138,193,791    القيمة السوقية للأصل
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الدخل  التقييم  4.5 رسملة   أسعار السوقحسب    - بطريقة 

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

 

يسمى بمعدل الرسملة الذي يتم على  بناء على الصفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما  

%. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبنى والموقع العام  8% الى  7أساسه المبادلة التجارية لعقارات مشابهه يتراوح من  

ه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشروع ومدى ثبات الدخل في

 بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 وحدة المكاتب 

  سعر الايجار / الوحدة المقارنة

 SAR/ Sqm 850 العينة الأولى

 SAR/ Sqm 800 العينة الثانية

 SAR/ Sqm 850 العينة الثالثة 

 SAR/ Sqm 850 المتوسط

عينة ال  ل ثالثةا  

عينة ال  ل ثانيةا  

عينة الأولى  ل ا  

عقار موضوع التقييم ل ا  
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 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

النسب على حالة وجودة العقار % من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه 20% الى 15بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بين 

 ونوعية الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي:

 %7% الى 5   مصاريف الإدارة 

 %6% الى 5  مصاريف التشغيل والصيانة

 %4% الى 3 العامةمصاريف فواتير الخدمات 

ية اخرى  %3% الى 2   مصاريف نثر

 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار

لغت نسبة المصاريف  لم يزودنا المالك بتفاصيل تكاليف صيانة وتشغيل المشروع الفعلية وبناء على ذلك سيتم افتراض متوسطات السوق للمشاريع المشابهة. حيث ب

% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في  15التشغيلية للعقارات المشابهة  

 العقار نفسه. 

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

رسملة الذي يتم على  بناء على الصفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما يسمى بمعدل ال

جودة تشطيبات المبنى والموقع العام    %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها8% الى  7أساسه المبادلة التجارية لعقارات مشابهه يتراوح من  

ضا بشكل مباشر ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أي

 بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات
 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنا

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

بالنسبة الى معدل الرسملة المستعمل في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل  

الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث  

 التالي:

 سهولة الوصول للعقار -

 الحالة العامة للعقار -

 الموقع العام للعقار -

 نوعية وجودة التشطيبات -

يق الإدارة في المشروع -  نوعية وتواجد فر

 الخدمات والمرافق العامة  -
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 4العينة  3العينة  2العينة  1العينة  

 331,328,000.00 726,455,000.00 65,240,000.00 190,596,000.00 سعر البيع

 29,156,864.00 58,116,400.00 4,893,000.00 14,771,190.00 إجمالي الدخل

 %8.80 %8.00 %7.50 %7.75 معدل الرسملة

    %8.01 متوسط معدل الرسمة

    %8.00 معدل الرسمة التقريبي

 

 % والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل التشغيلي للعقار.8.0سيتم الاستناد عليه في عملية التقييم هو ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي 
 

 دخل المشروع
   الإيرادات الكمية  

 اجمالي الإيرادات ايجار الوحدة 2ر.س / م عدد الوحدات المساحة التاجرية نوع الوحدة

 SAR 1,300 SAR 0 SAR 13,910,000 0 10,700 مكاتب
 SAR 13,910,000 اجمالي الإيرادات     

والإدارة الصيانة  تكاليف التشغيل 

 اجمالي التكاليف الشواغر الصيانة الخدمات الإدارة نوع الوحدة

 %14.00 %5.00 %3.00 %3.00 %3.00 مكاتب
 %14.00 إجمالي التكاليف     

 صافي الدخل التشغيلي

 صافي الدخل التشغيلي اجمالي التكاليف الإيراداتاجمالي   نوع الوحدة

 SAR 13,910,000 14.00% SAR 11,962,600 مكاتب
 SAR 11,962,600 الإجمالي     

للمشروع  SAR 13,910,000     اجمالي الإيرادات 

والصيانة  SAR 1,947,400-     اجمالي تكاليف التشغيل 

 SAR 11,962,600.00     صافي الدخل التشغيلي

يبية للعقار قيمة العقار معدل الرسملة صافي الدخل التشغيلي  القيمة التقر

SAR 11,962,600.00 8.00% 149,532,500.00  SAR 150,000,000.00  SAR 
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للعقار  4.6 النهائية   القيمة 

 
( وبالنظر إلى الغرض المقصود من التقييم، توصلنا إلى الاستنتاج بأن القيمة العادلة الإجمالية  DCF)  التدفقات النقدية المخصومة استنادًا إلى تحليلنا باستخدام طريقة  

 للعقار الموضوع هي كما يلي:

 

 قيمة العقار:
 ريال  138,000,000

وثلاثون مليوناً  مائة  .ريال سعودي  وثمانية 

 

 الأعضاء المشاركين في اعداد التقرير  4.7

 
 

 

 

 ملاحظات  4.8
 

ير تقييمًا شاملاً لقيمة العقار الموضوع، مع الأخذ في الاعتبار العوامل المناسبة والالتزام بالمعايير ال معتمدة للتقييم. المعلومات الواردة في الختام، يقدم هذا التقر

يًا لمراجعة واعتبار العميل. يتطلب  ية ومخصصة حصر ير سر ير موافقة خطية من المقيمفي هذا التقر يع هذا التقر  .إعادة إنتاج أو توز

 

ير تعتمد على المعلومات المتاحة والخبرة المهنية. ولكنها تخضع للقيود والعوام ل الخارجية التي قد تؤثر من المهم الإشارة إلى أن القيمة المقدمة في هذا التقر

 على قيمة العقار.
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار - المنشأة يةعضو 

 11000171 عضوية رقم: 

 عبد الرحمن الراجحالأستاذ/  

 مقيم

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار - زميلعضو 

 1210002523عضوية رقم: 

ح عصام الحسيني  الأستاذة/ فر

 مدير التقييم  

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار -عضو منتسب 

 1210001964عضوية رقم: 

 الأستاذ/ نبيل محمد الحسيني

 المدير التنفيذي

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار -عضو منتسب 

 1210002782عضوية رقم: 

 الأستاذ/ عصام محمد الحسيني

الشركة  رئيس 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار –عضو زميل 

 1210000474عضوية رقم: 
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 الملحقات .5
 

ورخصة البناء 5.1  صورة من صك الملكية 
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 ترخيص مزاولة المهنة 5.2
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