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صندوق سيكو السعودية ريت: اسم العميل 

تاريخ التقرير
2022/12/29

لكل أصل قيمة 

مدينة مكة المكرمة, تقييم برج فندقي 

1
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مكةة ) مدينة لواقع فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار ا

بنيياع علييى التييرخيص الممنييو  لنييا ميين قسييل الليميية السييعودية للمقيميييين م2022/12/12بموجييا التكليييص ال ييادر ميينكم بتيياريخ ( العزيزييية الةييلة الشييرقية )حييي (المكرمةةة 

والمتعارف عليلا وقواعد واخلاقيات الملنة للوصول إلى التقييم النلائي الحيادي بنياع عليىم2022المعتمدين متسعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية 

حمليه كيل تقريير باستخدام طرق التقيييم المختلقية بميا يالقيمة السوقية المعاينة اللعلية من فريق العمل ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقار وقد تم الوصول إلى 

.وعليه يسعدنا ان نتقدم لكم بشلادة التقييم العقاري الواردة ادناه

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت               :السادة

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

مكية ) الواقعية بمدينية م2022/12/20وعلى وضعلا اليرانن بتياريخ التقيدير( فندق ) القيمة السوقية  للعقار بناعً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج 

.ريال سعوديمائة وأثنان وأربعون مليون ومائة وخمسون ألف ( 142,150,000)بمبلغ وقدره فقط , (العزيزية)حي ( المكرمة 

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

المدير التنليذي

إسماعيل محمد الدبيخي

نييي1443/ 10/ 10تاريخ 1210000052/ بموجا رخ ة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

(مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت 

العزيزية الةلة الشرقية–مكة المكرمة  

معايير التقييم الدولية(  IVS)  م 2022ال ادرة في العام

صندوق سيكو السعودية ريت

بمساحة إجمالية للأرض فندقعسارة عن 

ال كحسا متر مربع1278.97

أسلوب الدخل  –اسلوب التكللة 

القائمين بأعمال التقييم نم
1210000052اسماعيل محمد الدبيخي عةوية رقم -1
1210001415شائق بن صالح الشائق عةوية رقم –2

1210000013سالم محمد ال فائع عةوية رقم -3
1210002501حسام حسن عشي عةوية رقم –4

تقييم دوري ل ندوق المشاعر ريت 

عنوان العقار العقار موضوع التقييمالغرض من التقييم

أسلوب التقييم تاريخ المعاينةمعايير التقييم

2022/12/20

:تقدير القيمة السوقية 

ريال سعودي142,150,000

نوع الملكية

ملكية مطلقة  

تاريخ التقييمأساس القيمة

القيمة السوقية 
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2022/12/20

تاريخ اصدار التقريرفرضية القيمةرقم الصك وتاريخه

2022/12/29 الاستخدام الحالي 1439/04/08في ( 320123008398)

مالك العقار

شركة مشاعر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيوداللرضيات

العملنطاق

السعوديةالعربيةبالمملكةالعقاريوالقطاعالإقت ادعلىعامةنظرة

الموقعدراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

ملاحق
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والقيوداللرضيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report

5
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر إن مسييييي ولية الشيييييركة فيميييييا يتعليييييق بيييييالتقري

والتقييييييم مق ييييورة علييييى العميييييل ونييييو الجليييية 

.صاحسة التقييم 

1

راضييات وفقيياً لتعريييص معييايير التقييييم الدولييية ت عييد الافت

أمييور منطقييية يمكيين قسوللييا كحقيقيية فييي سييياق أعمييال

دد كميا التقييم دون التحقق او التدقيق فيلا على نوع محي

ة أنلا أميور تقسيل بمجيرد ذكرنيا ونيذه الافتراضيات ضيروري

لللم التقييم 

5

المعلوميييات المقدمييية بواسيييطة جليييات أخييير  خ وصيييا 

ار فيمييييا يتعلييييق بييييالتخطيض وامييييتلا  الأرض والاسييييتمج

وغيرنييا والتييي أسييا عليلييا كييل نييذا التقرييير أو جييزع منييه 

كييل اعتسييرت موثييوق بلييا ولكيين لييم يييتم تأكيييد صييحتلا فييي

نييذه الحييالات كمييا لييم يييتم تقييديم ضييمان بالنسييسة ل ييحة

المعلومييات إذا رليير عييدم صييحة نييذه المعلومييات فييإن 

.القيمة الواردة في نذا التقرير يمكن أن تتغير

4

اليذي لم يتم التحقق عن أي مستند قيانوني للعقيار

ة التيييي تيييم تقييميييه أو بالنسيييسة للمسيييائل القانونيييي

تتةييييييمن الملكييييييية أو الييييييرنن وتييييييم افتييييييراض أن 

مسييييتندات )المعلومييييات حسييييا افييييادة العميييييل 

. قائمة وسارية الملعول ( الملكية 

8

ار تم معاينة العقار رانريا وليم ييتم فحيص العقي

ح فقييض إنشيائيا أو يعتسيير تقرييير التقييييم نييذا صييحي

ن إذا كييان يحمييل خييتم الشييركة وتوقيييع المقيميييي

.المعتمدين بلا

6

سحث القيم المقدرة في نذا التقرير ني للعقار قيد ال

حيح وأي توزيع للقيمة على أجزاع العقار لن يكون ص

ويجييا ألا تسييتعمل نييذه القيميية لأي أغييراض أخيير  

.كإذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذل
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لا يجيييوز تةيييمين كيييل أو بعيييق مييين نيييذا التقريييير أو 

ر الإشييارة إليييه فييي أي وثيقيية أو تعميييم أو بيييان ينشيي

اري  دون الرجييوع لشييركة قيييم وشييريكه للتقييييم العقيي

يية كما لا يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقية الخط

ظليير المسييسقة للشييركة علييى الشييكل واليينص الييذي ي

.به 

2

القيمةمعرفةنوالتقريرنذااصدارمنالغايةان

اعرالمشل ندوقدوريتقييم)لغرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكونصندوق)التقريرلمستخدم(ريت

شركة)نيالعقارمالكانالاعتسارفيالاخذمع(ريت

(ريتمشاعرصندوق

3

ري تقييم دو)بناعً على الغرض من التقييم ونو 

ى فقد تم التقييم عل( ريتل ندوق المشاعر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوععلىبناعًوللدخلمدرالعقاركون

متفقدالتقييممنالغرضعلىووخ ائ ه

فقاتالتدطريقة)الدخلبأسلوبالعقارتقييم

(المخ ومةالنقدية

11

) الحييييييدود والأطييييييوال حسييييييا افييييييادة العميييييييل 

عيين والشييركة غييير مسييمولة( مسييتندات الملكييية 

الحيييدود والاطيييوال وبالتيييالي المسييياحة الاجماليييية

لييييلأرض مييييأخوذة حسييييا ال ييييك والشييييركة غييييير 

.مسمولة عن ذلك

12

م 2022تييم تقييييم العقييار وفقييا للمعييايير الدولييية 

لعقيار وتعتسر القيمة المقدرة في نذا التقرير ني ل

يييم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض مين التق

.اذ يمكن ان تكون نذه القيم غير صحيحة
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العملنطاق

Scope of work

7



8
NUM

رقممعيارالعملنطاق 101 
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نوية المقيم العقاري 

الاصل محل التقييم 

العميل

المستخدمين الاخرين 

الغرض من التقييم

اساس القيمة 

فندق

ريتتقييم دوري ل ندوق المشاعر 

صندوق سيكو السعودية ريت 

موضحة بالملخص التنليذي 

صندوق سيكو السعودية ريت 

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/12/20تاريخ التقييم 

أسلوب الدخل–أسلوب التكللة 

وصص التقرير
تقرير يوضح منلجية وخطوات التقييم ونتائج التقييم ويشمل صور توضيحية لحدود للأصل موضع 

.التقييم مع  تلاصيل السيانات
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المعلومات الواردة بالتقرير صدرت من جلات رسمية أو مكاتا العقار بالمنطقة المستلدفة أو مكاتا متخ  ة بالأبحاث و 
.الدراسات وبالرجوع إلى قاعدة بيانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري

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

من دواعي الحيطة . تواصل مع أي طرف ثالث دون الح ول على موافقة مسسقة مكتوبة بالشكل والسياق الذي تظلر فيه
والحذر أن تحتلظ الشركة والمقيم بالحق في إدخال أي تعديلا ت وعمل أي مراجعة على التقييم أو دعم نتيجة التقييم في رل 

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

تاريخ التقييم لكنلا اتةحت له لاحقا

رقممعيارالعملنطاق 101 

المقيمبحثنطاق
( رقممعيار 102)

تم جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظانرة واجراع التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قريسة 
دقيقةمن موقع العقارات ومن مكاتا عقارية معتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستلا ب ورة

القيمةأساس
( رقممعيار 104)

السعوديالريالالتقييمعملة

ادرة عن الليمة تم تنليذ جميع الأعمال وفقًا لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنليذية ذات ال لة بالتقييم العقاري ال المتسعةالتقييممعايير
التي نشرنا مجلا 2022لعام (  (IVSوالنسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية ,  (تقييم)السعودية للمقيمين المعتمدين 

ليل والقواعد الملنية المتعارف عليلا في أعمال التقييم للاصول العقارية, والتي تقوم على التح((IVSCمعايير التقييم الدولية 
.  والمقارنة والمعاينة المساشرة لكل عقار, والسحث قدر اإلمكان عن الم ثرات وخ ائص العقار محل التقييم

المعلوماتوم درطسيعة

الافتراضات الملمة او 
الافتراضات الخاصة

لا تتحمل شركتنا أي مس ولية إزاع أية معلومات يتم استلاملا من العميل و التي من الملترض سلامتلا و إمكانية الاعتماد 
عليلا , كما لا تقر شركتنا بدقة او اكتمال السيانات المتاحة و لا تعسر عن رأيلا و لم تقم بعرض اي نوع من الةمانات لدقة السيانات 

. أو اكتماللا إلا فيما أشارت إليه بوضو  في نذا التقرير

التقريراستخدامقيود
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فيراغابائعوراغامشتربينالتقييمتاريخفيالعقارمسادلةأساسهعلىينسغيالذيالمقدرالمسلغونيالسوقيةلقيمةا
ةوالحكمالمعرفةمنأساسعلىالأطرافمنطرفكليت رفحيثمناساتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةأطار
.أجساراوقسردون
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العملمراحل

اق الاجتماع بالعميل و تحديد نطي

العمييل بمييا يتةييمنه ميين غيييرض 

التقيييييييييم و أسييييييياس القيمييييييية و 

يم الأطراف المعنية و تاريخ التقيي

و أي افتراضييييات خاصيييية أو ناميييية 

و بمييا يتةييمن وضييو  التكليييص

.المخرجات المتوقعة منه 

معاينيييية العقييييار و التعييييرف علييييى 

خ ائ ييييييييييييييه و مواصييييييييييييييلاته و 

مطابقيية المسييتندات مييع الواقييع

و تحلييييييييييييل موقيييييييييييع العقيييييييييييار و 

ر الاسييتخدامات المحيطيية بالعقييا

مييييييييع تحديييييييييد نطيييييييياق السحييييييييث 

الجغرافيييييييييييييييييي والأنشيييييييييييييييييطة و 

.المشاريع المناسسة

ية القيييام بجمييع السيانييات السييوق

للييييا المكتسيييية و الميدانيييية و تحلي

للوصييييول إلييييى معرفيييية اتجانييييات 

السييييييوق السييييييابقة و الحالييييييية و 

تم الم شيرات السيوقية التيي سيي

ق الاعتماد عليلا عنيد تطسييق طير

.التقييم 

ل بنيياعً علييى نطيياق العمييل و تحلييي

يم السيوق يييتم تحديييد طييرق التقييي

المناسيييييييييييسة و وضيييييييييييع كافييييييييييية 

ام الافتراضيييات و الميييدخلات للقيييي

إلييى بالحسييابات المالييية للوصييول

ق القيمييية السيييوقية وفقييياً للطييير

.المختارة 

العمييل عليييى إعييداد التقريييير وفقيييا 

لوصييييييييص التقرييييييييير 101لمعيييييييييار 

. إعداد التقرير103ومعيار 

1

العملنطاق

2

الموقعتحليلوالمعاينة

3

السياناتوتحليلجمع

4

التقييمطريقتطسيق

5

التقاريرإعداد
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قت ادالإعلىعامةنظرة

بالمملكةالعقاريوالقطاع

السعوديةالعربية

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

11
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2030رؤية 
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السعوديةالعربيةالمملكةفيالاقتصاديالنمو

اوموقعلالمملكة,فيالطسيعيةالمواردبذلكمستغلاًالقطاعات,منكسيرعددمستو علىنموًاالحديثع رهخلالالسعوديالاقت ادشلد
فيفاعلاًواًوعةعالمياقت ادعشرينأكسرضمنأصسححيثمتينة,اقت اديةقاعدةبناعالنمونذاعننتج.الثلاثالعالمقاراتبينوالحةاريالجغرافي
حكوميةكاتوشرفعال,بنكيوقطاعقويماليبنظاممدعومًاالعالمية,النلضوأسواقالعالميالاقت ادفيالرئيسييناللاعسينوأحدالعشرين,مجموعة
.عالٍتأنيلذاتسعوديةكوادرعلىتستندعملاقة

لاظالحمعالاقت اديالنمومعدلاترفعمنيعززمماوالمالي,الاقت اديالجاناعلىنيكليةإصلاحاتالماضيةالسنواتخلالالمملكةشلدتكما
.الماليةوالاستدامةالاستقرارعلى

منالعديدعلىمرتكزة2030السعوديةرؤيةالسيييعوديةالعربيةالمملكةأطلقتالنلض,علىالاعتمادوتخليصوتنويعهالاقت ادتطويرسسيلوفي
مسانمةورفعالإنتاجيةتعزيزعلىمسنيومستداممتنوعاقت ادإلىالسعوديالاقت ادنيكلتحولاستلدفتوالتيوالمالية,الاقت اديةالإصيييلاحات
.الثالثالقطاعوتمكينالخاص,القطاع

جلودعدةلالتحونذاوشملالاقت ادي,التحوللتمكينالليكليةوالإصلاحاتالداعمةالمسادراتمنالعديدتنليذفيالرؤيةإطلاقمنذالمملكةونجحت
يلدفمكينيتوبعدٍوتنميتلا,الواعدةالاقت اديةالقطاعاتوإطلاقالوطنيةوال ناعةالمحليالمحتو تعزيزيشملقطاعيبعدٍحولمتمحورةرئيسية
نمونحوالليكليالتحولنذاوتيرةتستمرأنويتوقع.العامةالماليةاستدامةوتعزيزوالمتوسطة,ال غيرةوالمنشآتالخاصالقطاعدورتعظيمإلى

والشركاتالعامة,الاستثماراتصندوقمظلةتحتوالعملاقة,الاستثماريةالمسادراتمنعددرلفيخ وصاً المقسلة,السنواتفيمستداماقت ادي
.المستكرةوالتقنياتالمعرفةتوطينعجلةتتسارعأنيتوقعكما.الرائدة
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0102

04

11.7%

2021الأولللربعالسعوديينبينالسطالة

05 06

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

03

51.2%

وسضالعاملةالقو مشاركةمعدل
2021السعوديين

41.1%

الناتجفيالخاصالقطاعمسانمةنسسة
الاجماليالمحلي

58.9%

فيالنلطيالغيرالقطاعمسانمةنسسة
الاجماليالمحليالإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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السياحةقطاع

المكاتاقطاع

التجزائةقطاع

والتي تلدف إلى وضع أسا فاعله ومرتكزات أساسية لمستقسل المملكة من المسادرات التي2030في إطار رؤية المملكة 
اع السياحي من خلال قطاعات كثيرة لدعم الاقت اد الوطني ومن ضمنلا القط, تستلدف تقليص الاعتماد الرئيسي على النلض 

ساطا مما يرتسض قطاع السياحة بقطاع اللنادق ارت. نظرا لما يمثله نذا القطاع من بعد قيمي ومجتمعي وحةاري واقت ادي 
ونو يتمحور حول مساعده المعنيين بقطاع الةيافة وال ناعات الغذائية والترفيلية على 2030وثيقا بالرؤية السعودية 
.التخطيض للمستقسل

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكانقطاع

رؤيةتمستلدفاعلىالتركيزخلالمنوالاستدامةالازدنارنحوالسعوديالوطنيالتحولأندافتحقيقفيالمكاتاتسلم
ضمنالخاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقفيالخاصالقطاعمشاركةرفعفيإلىي ديمما,2030

ياناتللكإقليميلمركزالتحولإلىالرياضسعيومنلا.الحكوميةالجلاتفيالرؤيةتحقيقلمكاتاالوطنيةالمنظومة
خ وصاً,2024عامبحلولالسعوديةفيإقليميمقرللايوجدلاشركةأيمعالتعاقدبرفققراراًت درجعللاالدولية,التجارية
منيزيدمما.أجلزةأواستثماريةصناديقأوم سساتأونيماتكانتسواعحكوميةجلاتمعتعاقداتلديلاالتيتلك

.المكتسيالقطاععلىالطلا

فيوال ناعيالتجاريالقطاعبتنميةكسيراانتماماأولتم2030النلضبعدمالمرحلةللمملكةالوطنيالتحولرؤيةأن
حيثالمملكة,

ومالسعودي,ادللاقت كسيرةاقت اديةعوائدتحقيقشأنهمنالمحليةال ناعةوتطويرتنميةعلىالتركيزعلىتقومالرؤيةأن
أداعم شرفيالمملكةترتياتقدمو,%50الى%16منالنلطيةغيرال ادراتنسسةرفع,2030بحلولالرؤيةمستلدفاتن

الناتجإجماليفيالخاصالقطاعبمسانمةالوصولو,اقليمياًوالأولىعالميا25ًالى49المرتسةمناللوجستيةالخدمات
.%65الى%40منالمحلي

لموقدراتاحتياجاتلموفقالمناسسةالمنازلتملكمنالسعوديةالأسرتمكن,مستدامةسكنيةحلولا2030ًرؤيةقدمت
,لخاصاوالقطاعالسنو معالتعاملوسياساتوالإجراعاتالليكلةحيثمنالإسكانمنظومةطورتذلكولتحقيق.المالية
,م2016عامفي%47للمساكنالسعوديةالأسرالتملكنسسةتتجاوزتكنلماذللمساكنالسعوديةالأسرتملكنساارتلاع

.م2021عامالاسكانلسرنامجالاولىالمرحلةبنلاية%70الىوارتلعت
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أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2

عدد الزيارات من 
الداخل

عدد الزيارات من 
الخارج

م  2022مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

مليون32.5 مليون29.5

إجمالي عدد الزيارات

مليون62

الاسهام في الناتج 
المحلي الاجمالي

5.3%

إجمالي عدد الغرف

غرفة650.000

م  2030مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

عدد الزيارات من 
الخارج

عدد الزيارات من 
الداخل

إجمالي عدد الغرفإجمالي عدد الزيارات
الاسهام في الناتج 

المحلي الاجمالي

%10غرفة1.050.000مليون100مليون45مليون55
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أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2

م  2022مؤشرات قطاع الضيافة في مدينة مكة  المكرمة  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

إجمالي عدد الفنادق

1151

إجمالي عدد الغرف 
المتاحة 

185.000

متوسط معدل 
الاشغال

69%

متوسط معدل العائد

5.5%

76%

معدل الغرف المتاحة 
(مساكن حجاج ) 

24%

معدل الغرف المتاحة 
(فنادق ) 

76%
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النظرة المستقبلية لقطاع الفنادق بمدينة مكة المكرمة 

وماليتشلدوني,فيلاالحياةجودةلتعزيزالشرفينالحرمينخادمحكومةمنمتواصلودعممستمربانتمامتحظىالمكرمةمكة
ازوإنج,خارجهأوالحرمحدداخلسواعالةخمةالاستثماريةالمشاريعمنعددلتنليذوالخاصالعامالقطاعينبينمللمةشراكة
والمواصلاتامالعالنقلومشاريعالتحتيةالسنيةتطويرمشاريعتنليذعلىعلاوةالمكرمةبمكةالمركزيةالمنطقةفينوعيةمشاريع
.ةوسلوليسربكلاليلمالزواروصولوتسليلالمقدسةوالمشاعرالشريصالمكيالحرممعمكةمناطقربضتستلدفالتي

كما تحركت عجلة الأداع في قطاع الةيافة بمكة المكرمة بشكل مللت عما كانت عليه بعد انتلاع جائحة كورونا وذلك بعد ان أعلنت 
. المملكة قسل ذلك استمناف استقسال طلسات العمرة والزيارة للحرمين الشرفين مع مختلص دول العالم 

للذا تعتسر مدينة المكرمة من اسرع مدن العالم نموا في قطاع اللنادق لما تمتلكه من عوامل جذب ملمة على مستو  العالم 
م لذا فإن التوسعة 2030مليون بحلول عام  30حيث تستلدف مدينة مكة المكرمة زيادة اعداد الحجاج والمعتمرين إلى , الإسلامي 

.حيث ستشلد مكة المكرمة خلال السنوات المقسلة إضافة الاف الغرف اللندقية . السريعة لقطاع الةيافة في مكة سيكون حتمي 
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الموقعدراسات

Site Studies

19
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

برج فندقي نوع العقار طريق المسجد الحرام شارع

1/277
رقم القطعة  ج7/21/1 رقم المخطط

تجاري  استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 1278.97 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شسكة اللاتص شسكة صرف صحي شسكة مياهشسكة كلرباع

✓✓✓✓

حديقةشسكة ت ريص مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طسية مركز تجاري 

✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الوصصمحددات التأثيرعن ر التأثير

العزيزية الةلة الشرقيةبحي مكة المكرمةيقع العقار في مدينة•أنمية المنطقة •نظرة عامة على المنطقة 

(السيمية)العوامل الطسيعية 
تةاريا الأرض •
التلوث•

.مستوية•
.لا يوجد م ادر تلوث بالمنطقة  •

(العمرانية)العوامل التخطيطية

من المدينةالموقع•
السنية التحتية •
تجليزات السلدية •
خ ائص الأرض •

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

أنظمة السناع 
استخدام الأرض •
عدد الادوار–نسسة السناع •

فنادق•
•65%.

عوامل اقت ادية 
العرض والطلا •
أسعار الأراضي •

.عالي •
. مرتلعة •

.لا يوجد •والتعديات على العقارالعجز•قانونيةعوامل

العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشبديكورات جبسيهدهان سيراميك-رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج عاديممتازةرخاملا يوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-حجر لا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

منفصل+ شباك يوجدجيدهجيدهلا يوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمرافقأنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدلا يوجدلا يوجدلا يوجد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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وصف العقار

( .رخ ة السناع) تم تحديد مساحة مسطحات السناع بناعً على •
( .رخ ة السناع ) سنة بناع على ( 10) تم تحديد عمر العقار  بيي•
( .شاغر) حالة العقار في تاريخ التقييم •
:, مل لة على النحو التالي( برج فندقي) عند معاينة العقار تسين لنا انه عسارة عن •

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقص سيارات1287.97بدروم1

تجاري + استقسال 789.9دور ارضي2

استقسال587.86ميزانين3

مطاعم824.91واحد مطاعمدور4

م لى824.91دور واحد م لى5

سكني12304.6سسعة عشر ادوار متكررة6

سكني261.2دور واحد اخير7

م اعد+ بيت درج 75.43م اعد+ بيت درج 8

مجاري6بيارة صرف9

خزانات1089.97خزانات 10

18053دور23الاجمالي

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

39.876740Eالموقعاحداثيات :,21.403004N :

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

موقع العقار

موقع العقار محل التقييم 
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مسح فوتوغرافي للعقار  
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مسح فوتوغرافي للعقار  
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27
NUM

المعلومات القانونية

معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك إسم المالك

%100ملكية  1439/04/08 320123008398 العقارية ريتشركة مشاعر 

الحدود و الاطوال

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

م43 م 60شارع عرض  م43 م 21شارع عرض  م30 ب/ 25قطعة رقم  م30 د/ 43قطعة رقم 

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

متر مربع1278.97 ج7/21/1 1/277 العزيزية 

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققعدمحالوفيذلك,إلىوماثالثةأطرافلأيم الحأورسومأورنونأوعوائقأيمنوخاليةوساريةجيدةملكيةوجودافترضناالتقريرنذالأغراض

بشأنأعلاهالواردةالافتراضاتعلىالاعتمادعدمعلىأيةاًون كدالملكية,بياناتمنللجلةالقانونيالمستشاريتحققبأننوصيلذاالعقار,قيمةرأييتأثرأن

.دقتلامنالقانونيالمستشارتأكدلحينالملكية

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التقييم

Evaluation

28
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أساليب التقييم
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ب و ل س قأ و س ل ا
يقييييدم أسييييلوب السييييوق م شييييرًا علييييى 
القيمييية مييين خيييلال مقارنييية الأصيييل ميييع 

( مشيييابلة)أصيييول مطابقييية أو مقارنييية 
.تتوفر عنلا معلومات سعرية

ب و ل س لأ خ د ل ا
ن يقدم أسلوب الدخل م شرًا للقيمة ع
طرييييييييق تحوييييييييل التيييييييدفقات النقديييييييية 
. المسيييتقسلية إليييى قيمييية حاليييية واحيييدة
مية ووفقًا لليذا الأسيلوب ييتم تحدييد قي

الأصييييل بييييالرجوع إلييييى قيميييية الإيييييرادات 
صييل والتييدفقات النقدييية التييي يولييدنا الأ

.أو التكاليص التي يوفرنا

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقم شرًاالتكللةأسلوبيقدم
نصيالذيالاقت اديالمسدأباستخدام

مالأصليدفعلنالمشتريأنعلى
يذأصلعلىالح ولتكللةمنأكثر

اعالشرطريقعنسواعًمماثلةمنلعة
عواملننا تكنلمماالسناعأو

المخاطرأوالإزعاجأوبالوقت,متعلقة
ويقدم.متعلقةًأخر عواملأيأو

طريقعنللقيمةم شرًاالأسلوب
دةإعاأولاحالالحاليةالتكللةحساب
الإنا خ مثمومنالأصل,إنتاج
.الأخر التقادمأشكالوجميعالمادي
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الدخلأسلوب

19 QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رقممعيار 105

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

:ينسغي تطسيق أسلوب الدخل وإعطاعه الأولوية أو وزن ملم في الحالات التالية

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل نو العن ر الأساسي الذي ي ثر على القيمة من وجلة نظر المشاركين في السوق. أ
قارنات السوقية تتوفر توقعات معقولةً لمسلغ الإيرادات المستقسلية للأصل محل التقييم وتوقيتلا ولكن لا يوجد سو  عدد قليل من الم. ب

.ذات ال لة إن وجدت

:طرق أسلوب الدخل
لنقدية لتدفقات اغ اعلى الرغم من وجود العديد من الطرق لتطسيق أسلوب الدخل إلا أن الأساليا المتسعة في إطار أسلوب الدخل تعتمد بشكل كسير على خ م مسال

والملانيم الواردة أدناه تنطسق جزئيًا أو كليًا على (DCF)المستقسلية إلى قيمة حالية, فلي عسارةٌ عن تطسيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المخ ومة 
.كافة طرق أسلوب الدخل

(:DCF)طريقة التدفقات النقدية المخ ومة 
.تقسلية  ني طريقة مالية لتقدير قيمة اصل مالي او حقيقي ويتم استخلاص م شر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المس
لتقييم  ويتم محل او يتم تطسيق طريقة التدفقات النقدية المخ ومة لتقييم عقار او أملا  عقارية تدر دخلا بالاعتماد على توقع الدخل المستقسلي للعقار
.استخلاص  م شر القيمة للعقار من خلال حساب القيمة الحالية ل افي الدخل التشغيلي او صافي القيمة الايجارية المتوقعة للعقار 

:طريقة القيمة المتسقية

مثل ثم التنس  بقيمة طريقة القيمة المتسقية تعتسر وسيلة لتقييم العقارات التي يمكن تقديرنا بتحديد أفةل تطوير مناسا للموقع والملكية ومن

.نذا التطوير بعد أن يتم الانتلاع منه 

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

أسلوب الدخلأسلوب التكلفةأسلوب السوقاساليب التقييم

الأسلوب المستخدم
تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

طرق التقييم 

المستخدمة

–المقارنات) المسح الميداني 

(اسعار الاراضي المعروضة 
طريقة تكللة الاحلال

النقدية طريقة التدفقات

المخ ومة

أسباب الاستخدام
طريقة اساسية لمعرفة 

العقارات المماثلة في السوق

طسيعة العقار وكون الارض مقام

عليلا مسنى

كون العقار محل التقييم مدر 

للدخل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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القيمةتقدير

Estimated value

32
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طريقة المقارنات–اسلوب السوق –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

التسوية  التسوية
***سعر المتر المربع

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

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

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

%0%0                                   1,288 المساحة )م2(
%0%0عاليسهولة الوصول

%10%0عاليموقع العقار
%0%0 مستويةشكل الأرض

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

%0%0                                                 2الشوارع المحيطة

متر ( متر ) ريال / ال                                                                                                                                  35,673صافي متوسط قيمة ال
هائية للأرض ) ريال / سعودي (                                                                                                                            45,945,110القيمة السوقية الن

                                                                 2,850                                                                 -قيمة التسوية للمتر المربع
                                                               31,350                                                           38,000قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

موزون مرجح ال %35%65ال

تجاريتجاري
2                                            2                                                 

%10.00%0.00الاجمالي

متوسطعالي
مستوية مستوية

منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع

38,000                                                           28,500                                                               
1,500                                     1,200                                          

عاليعالي

-5.00%-5.00%
0.00%0.00%

(2,000.00)                                                       (1,500.00)                                                          

40,000                                                           30,000                                                               
 معروضمعروض

20/12/2220/12/22

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

العقار محل التقييمعوامل التسويات
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 
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طريقة الاحلال–اسلوب التكلفة  –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة ) يرال (ريال / م2 المسطح م2 البند

                                   3,219,925                                   2,500        1,288البدروم

                                58,676,730                                   3,500     16,765إجمالي مساحة مسطح المباني 

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                61,896,655                    -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       3,094,833الرسوم المهنية 

افق                         1,856,900شبكة المر

                       1,856,900تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                                             -ربحية المطور 

6,808,632                                   

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (                                68,705,287

الإجمالي ) ريال (

5%

3%

3%

0%

0%

ثالثا : تتكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

10سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     30سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                         25%  معدل الاهلاك

                    17,176,322ريالقيمة الاهلاك 

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (                                51,528,965

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

45,945,110

51,528,965                                

97,474,075                   

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال ( بعد التقريب                   97,500,000

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (
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الافتراضات وتحليل القيمة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

:معدل الخ م 

لتحديدالرئيسيالعن ريعتسروالذيالتةخم,معدلأنملامنالخ ممعدلتحددملمةعواملعدة

دقيوالعقارالسوقرروفحساتحديثةيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالاضافة.الخ ممعدل

التراكميالنموذجوفق%9بواقعالخ ممعدلافتراضتم,الحكوميةالسنداتعائدومعدلالتقييم,

:الاتيحسا

إيرادات العقار.

)ةالمشابلللعقاراتالسوقمسحبياناتحساالعقارإيراداتتقديرتم

صحتهوبافتراضسعوديريال(15,951,550

:نسسة الشواغر 

نذهفيالإشغالمتوسضإنتسينوالمعاينةالمسحأعمالخلالمن

عقدأنالنظرمع,السوقوضعحسااعتمادناوتم%50حواليالمنطقة

م2022العامبنلايةسينتليالإلزاميالإيجار

:النلقات التشغيلية والرأسمالية 

والنلقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنلقاتنيالتشغيليةالنلقات

بلدفقارالعوتطويرلترميمالمالكيتحمللاالتيالنلقاتنيالرأسمالية

تمثلو,الملائمالسنويالدخللتحقيقمناسسةحالةفيعليهالحلاظ

فيمشابلةلمشاريعبالنسسة%45الى%35التشغيليةالنلقاتنسسة

نظافةوالالمشتركةالخدماتنلقاتتكاليصوتشملالمحيطةالمنطقة

لقتعفيماالأمنومراقسةوالتشغيلإدارةونلقاتللمسنىوال يانة

تقديرناوتم%37والرأسماليةالتشغيليةالنلقاتأننجدالعقاربتقييم

.المشابلةللعقاراتالسوقوتحليلوضعحسا

:معدل الرسملة:نسسة الشواغر 

قيمةالىالدخللتحويليستعملمعدلنوالرسملةمعدل

منثرأكوننا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديرفيويستعمل

قالطرنذهمنطريقةكلفانالرسملةمعدللاشتقاقطريقة

لتوقعكوسيلةالقرياالماضياستخدامعلىتعتمد

.المستقسل

المسحبطريقةالرسملةمعدلتقديرتمالتقريرنذافي

محلللعقارالمشابلةريتصناديقحساوذلكالسوقي

.%7نوالتقييموقتالعقارمنطقةفيالتقييم

3.7% عائد السندات الحكومية

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

1% (مخاطر العقار محل التقييم ) المخاطر الغير منتظمة 
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: بيانات الدخل 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الوحدةالقيمةالبند
يوم365عدد أيام السنة

نسبة مئوية %50معدل الاشغال السنوي  
يوم182.5عدد أيام التشغيل سنويا

يوم30عدد أيام موسم الحج
يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم122.5عدد الأيام لباقي السنة
غرفة450عدد الغرف 

حاج1350عدد الحجاج 
ريال / للحاج2200سعر التأجير للحاج

ريال / سعودي         2,970,000إجمالي دخل موسم الحج

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

ريال / سعودي         2,250,000إجمالي قيمة التأجير للعشرين الاولى من رمضان
يوم10عدد أيام التشغيل للعشر الاواخر من رمضان

ريال / سعودي500متوسط سعر التأجير لليوم
ريال / سعودي         2,250,000إجمالي قيمة التأجير للعشر الاواخر من رمضان

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

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

حساب تشغيل موسم الحج

حساب تشغيل موسم رمضان

ريال / سعودي 150متوسط سعر التأجير لليوم 
ريال / سعودي         8,268,750إجمالي دخل باقي أايام السنة 

ريال / سعودي        15,738,750إجمالي دخل إيرادات تشغيل الغرف سنوياً 

الوحدةالقيمة الوصف
ريال / سعودي            224,000إجمالي دخل ايجار المحلات التجارية السنوية 

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

ريال / سعودي            212,800إجمالي دخل ايجار المحلات التجارية الفعلي 

ريال / سعودي       15,951,550إجمالي الدخل السنوي الفعلي
إجمالي الدخل السنوي الفعلي

حساب تشغيل باقي أيام السنة 

تحليل دخل المحلات التجارية 
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة–أسلوب الدخل –تقدير قيمة العقار 
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2023202420252026202720282029203020312032

12345678910

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

15,951,55016,270,58116,595,99316,927,91217,266,47117,611,80017,964,03618,323,31718,689,78319,063,579اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

5,902,0746,020,1156,140,5176,263,3286,388,5946,516,3666,646,6936,779,6276,915,2207,053,524%37ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 10,049,47710,250,46610,455,47510,664,58510,877,87711,095,43411,317,34311,543,69011,774,56312,010,055صافي الدخل التشغيلي للمبني

171,572,210

10,049,47710,250,46610,455,47510,664,58510,877,87711,095,43411,317,34311,543,69011,774,56312,010,055171,572,210صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

9,219,7038,627,6128,073,5457,555,0617,069,8736,615,8456,190,9745,793,3895,421,3365,073,17772,473,956القيمة الحالية للتدفقات النقدية

142,114,471صافي القيمة الحالية  للعقار

142,114,471القيمة النهائية للعقار

142,150,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(

التدفقات النقدية - الداخلة

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية

قيمة النمو المتوقعة

15,951,550          

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني

%9معدل الخصم     15,951,550إجمالي الدخل التأجيري

%7معدل الرسملة %37معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

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

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التنليذي

إسماعيل محمد الدبيخي

القيمة النهائية للعقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ةل من تسر أفاستنادا الى غرض التقييم وطسيعة العقار وخ ائ ه كونه عقاراً مدراً للدخل فإن تقييم العقار بطريقة التدفقات النقدية المخ ومة تع

م  ني 2022/12/20بتاريخ طريقة الاحلال وبالتالي سيتم ترجيح القيمة التي تم التوصل اليلا بأسلوب الدخل كأساس للقيمة السوقية للعقار محل التقييم

:حسا الاتي 

كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

ريال سعوديمائة وأثنان وأربعون مليون ومائة وخمسون ألف142,150,000



39
NUM

ملاحق

Attachments

39
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المستندات المستلمة من العميل

رخصة البناء

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الصك
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العملفريق

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

يخي الدبمحمدسماعيلإ

المدير التنفيذي 

زميل –مقيم عقاري 

1210000052رقمعضوية

شائق بن صالح الشائق

مدير الدراسات و التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210001415رقمعضوية

سالم بن محمد ال فائع

مدير التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210000013رقمعضوية

حسام حسن عشي 

مشرف عمليات التقييم

منتسب –مقيم عقاري 

1210002501رقمعضوية



42
NUM

:الإدارة العامة 

6, مكتا رقم 8484, طريق عثمان بن علان , مسنى رقم 11666الرياض 

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري
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صندوق سيكو السعودية ريت: اسم العميل 

تاريخ التقرير
2022/12/29

لكل أصل قيمة 

مدينة مكة المكرمة, تقييم برج فندقي 

1
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مكةة ) مدينة لواقع فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار ا

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

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

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

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

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت               :السادة

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

(المكرمة 

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

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

,,,...مع خالص الشكر والتقدير 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

اعتمد نذا التقرير 

المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

نووو1443/ 10/ 10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

(مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت 

مخطط الامير عبدالله الفيصل–مكة المكرمة  

معايير التقييم الدولية(  IVS)  م 2022الصادرة في العام

صندوق سيكو السعودية ريت

بمساحة إجمالية للأرض فندقعبارة عن 

الصكحسب متر مربع1382.73

أسلوب الدخل  –اسلوب التكلفة 

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

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

ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

عنوان العقار العقار موضوع التقييمالغرض من التقييم

أسلوب التقييم تاريخ المعاينةمعايير التقييم

2022/12/20

:تقدير القيمة السوقية 

ريال سعودي166.626.000

نوع الملكية

ملكية مطلقة  

تاريخ التقييمأساس القيمة

القيمة السوقية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 03

2022/12/20

تاريخ اصدار التقريرفرضية القيمةرقم الصك وتاريخه

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

مالك العقار

شركة مشاعر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيودالفرضيات

العملنطاق

السعوديةالعربيةبالمملكةالعقاريوالقطاعالإقتصادعلىعامةنظرة

الموقعدراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

ملاحق

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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والقيودالفرضيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report

5
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر إن مسووووو ولية الشوووووركة فيموووووا يتعلوووووق بوووووالتقري

والتقيوووويم مقصووووورة علووووى العميوووول ونووووو الج ووووة 

.صاحبة التقييم 

1

راضووات وفقوواً لتعريووف معووايير التقيوويم الدوليووة ت عوود الافت

أمووور منطقيووة يمكوون قبول ووا كحقيقووة فووي سووياق أعمووال

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

ة أن ا أموور تقبول بمجورد ذكرنوا ونوذه الافتراضوات ضوروري

لف م التقييم 

5

المعلوموووات المقدموووة بواسوووطة ج وووات أخووور  خصوصوووا 

ار فيمووووا يتعلووووق بووووالتخطيط وامووووتلا  الأرض والاسووووتلج

وغيرنووا والتووي أسووا علي ووا كوول نووذا التقريوور أو جووزء منووه 

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

نووذه الحووالات كمووا لووم يووتم تقووديم ضوومان بالنسووبة لصووحة

المعلومووات إذا ر وور عوودم صووحة نووذه المعلومووات فووإن 

.القيمة الواردة في نذا التقرير يمكن أن تتغير

4

الوذي لم يتم التحقق عن أي مستند قوانوني للعقوار

ة التوووي توووم تقييموووه أو بالنسوووبة للمسوووائل القانونيووو

تتضوووووومن الملكيووووووة أو الوووووورنن وتووووووم افتووووووراض أن 

مسووووتندات )المعلومووووات حسووووب افووووادة العميوووول 

. قائمة وسارية المفعول ( الملكية 

8

ار تم معاينة العقار رانريا ولوم يوتم فحوص العقو

ح فقووط إنشوائيا أو يعتبوور تقريوور التقيوويم نووذا صووحي

ن إذا كووان يحموول خووتم الشووركة وتوقيووع المقيميووي

.المعتمدين ب ا

6

بحث القيم المقدرة في نذا التقرير ني للعقار قيد ال

حيح وأي توزيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكون ص

ويجووب ألا تسووتعمل نووذه القيمووة لأي أغووراض أخوور  

.كإذ يمكن أن تكون غير صحيحة إذا استعملت كذل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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لا يجووووز تضووومين كووول أو بعوووق مووون نوووذا التقريووور أو 

ر الإشووارة إليووه فووي أي وثيقووة أو تعموويم أو بيووان ينشوو

اري  دون الرجوووع لشووركة قوويم وشووريكه للتقيوويم العقوو

يوة كما لا يجوز نشره بأي طريقة دون الموافقوة الخط

ظ وور المسووبقة للشووركة علووى الشووكل والوونص الووذي ي

.به 

2

القيمةمعرفةنوالتقريرنذااصدارمنالغايةان

اعرالمشلصندوقدوريتقييم)لغرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكونصندوق)التقريرلمستخدم(ريت

شركة)نيالعقارمالكانالاعتبارفيالاخذمع(ريت

(ريتمشاعرصندوق

3

ري تقييم دو)بناءً على الغرض من التقييم ونو 

ى فقد تم التقييم عل( ريتلصندوق المشاعر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوععلىبناءًوللدخلمدرالعقاركون

متفقدالتقييممنالغرضعلىووخصائصه

فقاتالتدطريقة)الدخلبأسلوبالعقارتقييم

(المخصومةالنقدية

11

) الحوووووودود والأطوووووووال حسووووووب افووووووادة العميوووووول 

عوون والشووركة غيوور مسوولولة( مسووتندات الملكيووة 

الحووودود والاطووووال وبالتوووالي المسووواحة الاجماليوووة

لوووولأرض مووووأخوذة حسووووب الصووووك والشووووركة غيوووور 

.مسلولة عن ذلك

12

م 2022تووم تقيوويم العقووار وفقووا للمعووايير الدوليووة 

لعقوار وتعتبر القيمة المقدرة في نذا التقرير ني ل

يويم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض مون التق

.اذ يمكن ان تكون نذه القيم غير صحيحة
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العملنطاق

Scope of work

7



8
NUM

رقممعيارالعملنطاق 101 
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نوية المقيم العقاري 

الاصل محل التقييم 

العميل

المستخدمين الاخرين 

الغرض من التقييم

اساس القيمة 

فندق

ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

صندوق سيكو السعودية ريت 

صندوق سيكو السعودية ريت 

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/12/20تاريخ التقييم 

أسلوب الدخل–أسلوب التكلفة 

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

.التقييم مع  تفاصيل البيانات

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

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

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

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

تاريخ التقييم لكن ا اتضحت له لاحقا

رقممعيارالعملنطاق 101 

المقيمبحثنطاق
( رقممعيار 102)

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

دقيقةبصورة

القيمةأساس
( رقممعيار 104)

السعوديالريالالتقييمعملة

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

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

المعلوماتومصدرطبيعة

الافتراضات الم مة او 
الافتراضات الخاصة

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

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

التقريراستخدامقيود

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

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

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

اق الاجتماع بالعميل و تحديد نطو

العموول بمووا يتضوومنه موون غووورض 

التقيووووووويم و أسووووووواس القيموووووووة و 

يم الأطراف المعنية و تاريخ التقيو

و أي افتراضووووات خاصووووة أو نامووووة 

و بمووا يتضوومن وضووو  التكليووف

.المخرجات المتوقعة منه 

معاينووووة العقووووار و التعوووورف علووووى 

خصائصووووووووووووووه و مواصووووووووووووووفاته و 

مطابقووة المسووتندات مووع الواقووع

و تحليووووووووووول موقوووووووووووع العقوووووووووووار و 

ر الاسووتخدامات المحيطووة بالعقووا

مووووووووع تحديوووووووود نطوووووووواق البحووووووووث 

الجغرافوووووووووووووووووي والأنشوووووووووووووووووطة و 

.المشاريع المناسبة

ية القيووام بجمووع البيانووات السوووق

ل ووووا المكتبيوووة و الميدانيوووة و تحلي

للوصووووول إلووووى معرفووووة اتجانووووات 

السوووووووق السووووووابقة و الحاليووووووة و 

تم الم شورات السووقية التوي سوي

ق الاعتماد علي ا عنود تطبيوق طور

.التقييم 

ل بنوواءً علووى نطوواق العموول و تحليوو

يم السووق يووتم تحديوود طوورق التقيوو

المناسوووووووووووبة و وضوووووووووووع كافوووووووووووة 

ام الافتراضوووات و المووودخلات للقيووو

إلووى بالحسووابات الماليووة للوصووول

ق القيموووة السووووقية وفقووواً للطووور

.المختارة 

العموول علوووى إعووداد التقريووور وفقوووا 

لوصووووووووف التقريوووووووور 101لمعيووووووووار 

. إعداد التقرير103ومعيار 

1

العملنطاق

2

الموقعتحليلوالمعاينة

3

البياناتوتحليلجمع

4

التقييمطريقتطبيق

5

التقاريرإعداد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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قتصادالإعلىعامةنظرة

بالمملكةالعقاريوالقطاع

السعوديةالعربية

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

11
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2030رؤية 
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السعوديةالعربيةالمملكةفيالاقتصاديالنمو

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

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

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

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

.القطاع الخاص, وتمكين القطاع الثالث

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

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

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

04

11.7%

2021الأولللربعالسعوديينبينالبطالة

05 06

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

03

51.2%

وسطالعاملةالقو مشاركةمعدل
2021السعوديين

41.1%

الناتجفيالخاصالقطاعمسانمةنسبة
الاجماليالمحلي

58.9%

فيالنفطيالغيرالقطاعمسانمةنسبة
الاجماليالمحليالإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 



15
NUM

السياحةقطاع

المكاتبقطاع

التجزائةقطاع

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

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

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكانقطاع

رؤيةتمست دفاعلىالتركيزخلالمنوالاستدامةالازدنارنحوالسعوديالوطنيالتحولأندافتحقيقفيالمكاتبتس م
ضمنالخاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقفيالخاصالقطاعمشاركةرفعفيإلىي ديمما,2030

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

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

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

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

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

.م2021عامالاسكانلبرنامجالاولىالمرحلةبن اية%70الىوارتفعت
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1.2ً ًالمؤشراتاإلحصائية أهم

عدد الزيارات من 
الداخل

عدد الزيارات من 
الخارج

م  2022مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 
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مليون32.5 مليون29.5

إجمالي عدد الزيارات

مليون62

الاسهام في الناتج 
المحلي الاجمالي

5.3%

إجمالي عدد الغرف

غرفة650.000

م  2030مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

عدد الزيارات من 
الخارج

عدد الزيارات من 
الداخل

إجمالي عدد الغرفإجمالي عدد الزيارات
الاسهام في الناتج 

المحلي الاجمالي

%10غرفة1.050.000مليون100مليون45مليون55
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1.2ً ًالمؤشراتاإلحصائية أهم

م  2022مؤشرات قطاع الضيافة في مدينة مكة  المكرمة  
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إجمالي عدد الفنادق

1151

إجمالي عدد الغرف 
المتاحة 

185.000

متوسط معدل 
الاشغال

69%

متوسط معدل العائد

5.5%

76%

معدل الغرف المتاحة 
(مساكن حجاج ) 

24%

معدل الغرف المتاحة 
(فنادق ) 

76%
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النظرة المستقبلية لقطاع الفنادق بمدينة مكة المكرمة 

وماليتش دوني,في االحياةجودةلتعزيزالشرفينالحرمينخادمحكومةمنمتواصلودعممستمربانتمامتحظىالمكرمةمكة
ازوإنج,خارجهأوالحرمحدداخلسواءالضخمةالاستثماريةالمشاريعمنعددلتنفيذوالخاصالعامالقطاعينبينمل مةشراكة
والمواصلاتامالعالنقلومشاريعالتحتيةالبنيةتطويرمشاريعتنفيذعلىعلاوةالمكرمةبمكةالمركزيةالمنطقةفينوعيةمشاريع

.ةوس وليسربكلالي مالزواروصولوتس يلالمقدسةوالمشاعرالشريفالمكيالحرممعمكةمناطقربطتست دفالتي

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

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

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

Site Studies

19
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

مخطط الامير عبدالله الفيصل الحي مكة المكرمة  المدينة

برج فندقي نوع العقار الحج شارع

166
رقم القطعة  ب23/15/1/ رقم المخطط

تجاري استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 1382.73 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة ال اتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة ك رباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 

✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الوصفمحددات التأثيرعنصر التأثير

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

(البيلية)العوامل الطبيعية 
تضاريا الأرض •
التلوث•

.مستوية•
.لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة  •

(العمرانية)العوامل التخطيطية

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

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

أنظمة البناء 
استخدام الأرض •
عدد الادوار–نسبة البناء •

تجاري•
•65%.

عوامل اقتصادية 
العرض والطلب •
أسعار الأراضي •

.عالي •
. مرتفعة •

.لا يوجد •والتعديات على العقارالعجز•قانونيةعوامل

العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشبديكورات جبسيهدهان سيراميك-رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج عاديممتازةرخاملا يوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

زجاجلا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

مركزييوجدممتازةجيدهيوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمرافقأنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدلا يوجديوجديوجد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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وصف العقار

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

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1382.73بدروم1

استقبال1018.74دور ارضي2

استقبال758.78ميزانين3

مطاعم1016.88دور مطعم4

مصلى1016.88دور مصلى5

سكني12780.6ادوار متكررة 6

سكني755.03دور اخير7

خدمات44.19مصعد+ بيت الدرج 8

خزانات1125.17خزانات 9

مجاري6بيارة صرف 10

19905دور14الاجمالي

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

39.859888Eالموقعاحداثيات :21.4344380N :

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

موقع العقار

م موقع العقار محل التقيي
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مسح فوتوغرافي للعقار  
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مسح فوتوغرافي للعقار  
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المعلومات القانونية

معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك إسم المالك

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

الحدود و الاطوال

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

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

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

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

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققعدمحالوفيذلك,إلىوماثالثةأطرافلأيمصالحأورسومأورنونأوعوائقأيمنوخاليةوساريةجيدةملكيةوجودافترضناالتقريرنذالأغراض

بشأنأعلاهالواردةالافتراضاتعلىالاعتمادعدمعلىأيضاًون كدالملكية,بياناتمنللج ةالقانونيالمستشاريتحققبأننوصيلذاالعقار,قيمةرأييتأثرأن

.دقت امنالقانونيالمستشارتأكدلحينالملكية

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التقييم

Evaluation

28
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أساليب التقييم
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ب و ل س قأ و س ل ا
يقوووودم أسوووولوب السوووووق م شوووورًا علووووى 
القيموووة مووون خووولال مقارنوووة الأصووول موووع 

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

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

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

الأصوووول بووووالرجوع إلووووى قيمووووة الإيوووورادات 
صوول والتوودفقات النقديووة التووي يولوودنا الأ

.أو التكاليف التي يوفرنا

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقم شرًاالتكلفةأسلوبيقدم
نصيالذيالاقتصاديالمبدأباستخدام

مالأصليدفعلنالمشتريأنعلى
يذأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثر

اءالشرطريقعنسواءًمماثلةمنفعة
عواملننا تكنلمماالبناءأو

المخاطرأوالإزعاجأوبالوقت,متعلقة
ويقدم.متعلقةًأخر عواملأيأو

طريقعنللقيمةم شرًاالأسلوب
دةإعاأولاحالالحاليةالتكلفةحساب
الإنا خصمثمومنالأصل,إنتاج

.الأخر التقادمأشكالوجميعالمادي
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الدخلأسلوب

19 QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رقممعيار 105

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

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

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

.ذات الصلة إن وجدت

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

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

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

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

:طريقة القيمة المتبقية

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

.نذا التطوير بعد أن يتم الانت اء منه 

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

أسلوب الدخلأسلوب التكلفةأسلوب السوقاساليب التقييم

الأسلوب المستخدم
تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

طرق التقييم 

المستخدمة

–المقارنات) المسح الميداني 

(اسعار الاراضي المعروضة 
طريقة تكلفة الاحلال

النقدية طريقة التدفقات

المخصومة

أسباب الاستخدام
طريقة اساسية لمعرفة 

العقارات المماثلة في السوق

ا طبيعة العقار وكون الارض علي 

مبنى

كون العقار محل التقييم مدر 

للدخل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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القيمةتقدير

Estimated value

32
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة الارض 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

التسوية  التسوية
***سعر المتر المربع

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

   - 1,050  - 1,339***ظروف السوق ) التفاوض (
               -           -***شروط التمويل 

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

%5-%0                                   1,383 المساحة )م2(
%0%0عاليسهولة الوصول

%0%0عاليموقع العقار
%0%0مستويةشكل الأرض

%0%0منتظمة الاضلاعطبوغرافية الارض 
%0%0تجاري سكنيالاستخدام

%10-%10-                                                 1الشوارع المحيطة

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

العقار محل التقييمعوامل التسويات
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 
26,785                                                      21,000                                                               

معروضمعروض
20/12/2220/12/22

-5.00%-5.00%
0.00%0.00%

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

1,120                                 561                                             
عاليعالي
عاليعالي

مستوية مستوية
منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع
تجاري سكنيتجاري سكني

3                                        3                                                 
%15.00-%10.00-الاجمالي

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

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

65%35% موزون مرجح ال ال
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طريقة الاحلال–أسلوب التكلفة  –تقدير قيمة العقار 
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أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة ) يرال (ريال / م2 المسطح م2 البند

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

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

اقف                                                     -                                         -                    -المو

                                                   -                                         -                    -مسبح

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                68,267,270                    -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       3,413,364الرسوم المهنية 

افق                         2,048,018شبكة المر

                       2,048,018تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                                             -ربحية المطور 

7,509,400                                   

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (                                75,776,670

الإجمالي ) ريال (

5%

3%

3%

0%

0%

ثالثا : تتكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

9سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     31سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                         23%  معدل الاهلاك

                    17,049,751ريالقيمة الاهلاك 

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (                                58,726,919

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

28,789,459

58,726,919                                

87,516,378                   

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

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

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

لتحديدالرئيسيالعنصريعتبروالذيالتضخم,معدلأنم امنالخصممعدلتحددم مةعواملعدة

دقيوالعقارالسوقرروفحسبتحديثةيتموالذيالسوقمخاطرمعدلالىبالاضافة.الخصممعدل

التراكميالنموذجوفق%9بواقعالخصممعدلافتراضتم,الحكوميةالسنداتعائدومعدلالتقييم,

:الاتيحسب

إيرادات العقار.

ةالمشاب للعقاراتالسوقمسحبياناتحسبالعقارإيراداتتقديرتم

صحتهوبافتراضسعوديريال(18.702.875)

:نسبة الشواغر 

نذهفيالإشغالمتوسطإنتبينوالمعاينةالمسحأعمالخلالمن

.السوقوضعحسباعتمادناوتم%65حواليالمنطقة

:النفقات التشغيلية والرأسمالية 

والنفقاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالنفقاتنيالتشغيليةالنفقات

ب دفقارالعوتطويرلترميمالمالكيتحمل االتيالنفقاتنيالرأسمالية

تمثلو,الملائمالسنويالدخللتحقيقمناسبةحالةفيعليهالحفاظ

فيمشاب ةلمشاريعبالنسبة%40الى%30التشغيليةالنفقاتنسبة

نظافةوالالمشتركةالخدماتنفقاتتكاليفوتشملالمحيطةالمنطقة

لقتعفيماالأمنومراقبةوالتشغيلإدارةونفقاتللمبنىوالصيانة

تقديرناوتم%37والرأسماليةالتشغيليةالنفقاتأننجدالعقاربتقييم

.المشاب ةللعقاراتالسوقوتحليلوضعحسب

:معدل الرسملة:نسبة الشواغر 

قيمةالىالدخللتحويليستعملمعدلنوالرسملةمعدل

منثرأكوننا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديرفيويستعمل

قالطرنذهمنطريقةكلفانالرسملةمعدللاشتقاقطريقة

لتوقعكوسيلةالقريبالماضياستخدامعلىتعتمد

.المستقبل

المسحبطريقةالرسملةمعدلتقديرتمالتقريرنذافي

محلللعقارالمشاب ةريتصناديقحسبوذلكالسوقي

.%7نوالتقييموقتالعقارمنطقةفيالتقييم

3.7% عائد السندات الحكومية

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

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

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

يوم30عدد أيام موسم الحج
يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم177.25عدد الأيام لباقي السنة
غرفة428عدد الغرف 

حاج1976عدد الحجاج 
ريال / للحاج2500سعر التأجير للحاج

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

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

حساب تشغيل موسم الحج

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

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

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

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

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

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

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

حساب تشغيل موسم رمضان

حساب تشغيل باقي أيام السنة 

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

%7معدل الرسملة %37معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

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

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

2023202420252026202720282029203020312032

12345678910

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

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

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

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

201,165,002

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

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

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

166,626,390صافي القيمة الحالية  للعقار

166,626,390القيمة النهائية للعقار

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

التدفقات النقدية - الداخلة

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية

قيمة النمو المتوقعة

18,702,875                   

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التنفيذي

إسماعيل محمد الدبيخي

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

:ني حسب الاتي 

كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

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

Attachments

39
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المستندات المستلمة من العميل

رخصة البناء
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الصك
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العملفريق
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يخي الدبمحمدسماعيلإ

المدير التنفيذي 

زميل –مقيم عقاري 

1210000052رقمعضوية

شائق بن صالح الشائق

مدير الدراسات و التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210001415رقمعضوية

سالم بن محمد ال فائع

مدير التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210000013رقمعضوية

حسام حسن عشي 

مشرف عمليات التقييم

منتسب –مقيم عقاري 

1210002501رقمعضوية
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:الإدارة العامة 

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

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري
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صندوق سيكو السعودية ريت: اسم العميل 

تاريخ التقرير
2022/12/29

لكل أصل قيمة 

مدينة مكة المكرمة, تقييم برج فندقي 

1
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مكةة ) مدينة لواقع فينحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار ا

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

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

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

.نتقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة ادناه

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت               :السادة

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

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

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

,,,...مع خالص الشكر والتقدير 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

اعتمد نذا التقرير 

المدير التن يذي

لسماعيل محمد الدبيخي

نععع1443/ 10/ 10تاريخ 1210000052/ بموجب رخصة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

(مستخدم التقرير)المستفيد  (صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت 

العزيزية–مكة المكرمة  

معايير التقييم الدولية(  IVS)  م 2022الصادرة في العام

صندوق سيكو السعودية ريت

بمساحة لجمالية للأرض فندقعبارة عن 

الصكحسب متر مربع1458

أسلوب الدخل  –اسلوب التكل ة 

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

1210001415شالق بن صالح الشالق عضوية رقم -2
1210000013سالم محمد ا  فالع عضوية رقم -3
1210002501حسام حسن عشي عضوية رقم –4

ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

عنوان العقار العقار موضوع التقييمالغرض من التقييم

أسلوب التقييم تاريخ المعاينةمعايير التقييم

2022/12/20

:تقدير القيمة السوقية 

ريال سعودي130,300,00

نوع الملكية

ملكية مطلقة  

تاريخ التقييمأساس القيمة

القيمة السوقية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 03

2022/12/20

تاريخ اصدار التقريرفرضية القيمةرقم الصك وتاريخه

2022/12/29 الاستخدام الحالي في ( 220121009603 , 220121009602) 

1439/04/10

مالك العقار

شركة مشاعر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيودال رضيات

العملنطاق

السعوديةالعربيةبالمملكةالعقاريوالقطاعالإقتصادعلىعامةنظرة

الموقعدراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

ملاحق

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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والقيودال رضيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report

5
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر ل  مسععععع ولية الشعععععركة فيمعععععا يتعلعععععق بعععععالتقري

والتقيععععيم مقصععععورة علععععى العميععععل ونععععو الجهععععة 

.صاحبة التقييم 

1

راضععات وفقععاً لتعريععف معععايير التقيععيم الدوليععة ت عععد الافت

أمععور منطقيععة يمكععن قبولهععا كحقيقععة فععي سععياق أعمععا 

دد كمعا التقييم دو  التحقق او التدقيق فيها على نوع محع

ة أنها أمعور تقبعل بمجعرد ذكرنعا ونعذه الافتراضعات ضعروري

ل هم التقييم 

5

المعلومعععات المقدمعععة بواسعععطة جهعععات أخعععر  خصوصعععا 

ار فيمععععا يتعلععععق بععععالتخطيض وامععععتلا  الأرض والاسععععتئج

وغيرنععا والتععي أسععا عليهععا كععل نععذا التقريععر أو جععزء منععه 

كععل اعتبععرت موثععوق بهععا ولكععن لععم يععتم تأكيععد صععحتها فععي

نععذه الحععالات كمععا لععم يععتم تقععديم ضععما  بالنسععبة لصععحة

المعلومععات لذا رهععر عععدم صععحة نععذه المعلومععات فععإ  

.القيمة الواردة في نذا التقرير يمكن أ  تتغير

4

العذي لم يتم التحقق عن أي مستند قعانوني للعقعار

ة التعععي تعععم تقييمعععه أو بالنسعععبة للمسعععالل القانونيععع

تتضععععععمن الملكيععععععة أو الععععععرنن وتععععععم افتععععععراض أ  

مسععععتندات )المعلومععععات حسععععب افععععادة العميععععل 

. قالمة وسارية الم عو  ( الملكية 

8

ار تم معاينة العقار رانريا ولعم يعتم فحعص العقع

ح فقععض لنشعاليا أو يعتبععر تقريععر التقيععيم نععذا صععحي

ن لذا كععا  يحمععل خععتم الشععركة وتوقيععع المقيميععي

.المعتمدين بها

6

بحث القيم المقدرة في نذا التقرير ني للعقار قيد ال

حيح وأي توزيع للقيمة على أجزاء العقار لن يكو  ص

ويجععب ألا تسععتعمل نععذه القيمععة لأي أغععراض أخععر  

.كلذ يمكن أ  تكو  غير صحيحة لذا استعملت كذل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

10

لا يجعععوز تضعععمين كعععل أو بععععق معععن نعععذا التقريعععر أو 

ر الإشععارة لليععه فععي أي وثيقععة أو تعمععيم أو بيععا  ينشعع

اري  دو  الرجععوع لشععركة قععيم وشععريكه للتقيععيم العقعع

يعة كما لا يجوز نشره بأي رريقة دو  الموافقعة الخط

ظهععر المسععبقة للشععركة علععى الشععكل والععنص الععذي ي

.به 

2

القيمةمعرفةنوالتقريرنذااصدارمنالغايةا 

اعرالمشلصندوقدوريتقييم)لغرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكو صندوق)التقريرلمستخدم(ريت

شركة)نيالعقارمالكا الاعتبارفيالاخذمع(ريت

(ريتمشاعرصندوق

3

ري تقييم دو)بناءً على الغرض من التقييم ونو 

ى فقد تم التقييم عل( ريتلصندوق المشاعر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوععلىبناءًوللدخلمدرالعقاركو 

متفقدالتقييممنالغرضعلىووخصالصه

فقاتالتدرريقة)الدخلبأسلوبالعقارتقييم

(المخصومةالنقدية

11

) الحععععععدود والأرععععععوا  حسععععععب افععععععادة العميععععععل 

عععن والشععركة غيععر مسععئولة( مسععتندات الملكيععة 

الحعععدود والارعععوا  وبالتعععالي المسعععاحة الاجماليعععة

لععععلأرض مععععأخوذة حسععععب الصععععك والشععععركة غيععععر 

.مسئولة عن ذلك

12

م 2022تععم تقيععيم العقععار وفقععا للمعععايير الدوليععة 

لعقعار وتعتبر القيمة المقدرة في نذا التقرير ني ل

يعيم قيد الدراسة وفي حالة تغيير الغرض معن التق

.اذ يمكن ا  تكو  نذه القيم غير صحيحة
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العملنطاق

Scope of work

7
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رقممعيارالعملنطاق 101 
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نوية المقيم العقاري 

الاصل محل التقييم 

العميل

المستخدمين الاخرين 

الغرض من التقييم

اساس القيمة 

فندق

ريتتقييم دوري لصندوق المشاعر 

صندوق سيكو السعودية ريت 

موضحة بالملخص التن يذي 

صندوق سيكو السعودية ريت 

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/12/20تاريخ التقييم 

أسلوب الدخل–أسلوب التكل ة 

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

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

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

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

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

تاريخ التقييم لكنها اتضحت له لاحقا

رقممعيارالعملنطاق 101 

المقيمبحثنطاق
( رقممعيار 102)

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

دقيقةبصورة

القيمةأساس
( رقممعيار 104)

السعوديالريا التقييمعملة

المتبعةالتقييممعايير

المعلوماتومصدرربيعة

الافتراضات المهمة او 
الافتراضات الخاصة

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

. الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها للا فيما أشارت لليه بوضوح في نذا التقرير

التقريراستخدامقيود

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

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

.الأرراف على أساس من المعرفة والحكمة دو  قسر او أجبار

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

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

اق الاجتماع بالعميل و تحديد نطع

العمععل بمععا يتضععمنه مععن غعععرض 

التقيعععععععيم و أسعععععععاس القيمعععععععة و 

يم الأرراف المعنية و تاريخ التقيع

و أي افتراضععععات خاصععععة أو نامععععة 

و بمععا يتضععمن وضععوح التكليععف

.المخرجات المتوقعة منه 

معاينععععة العقععععار و التعععععرف علععععى 

خصالصععععععععععععععه و مواصعععععععععععععع اته و 

مطابقععة المسععتندات مععع الواقععع

و تحليعععععععععععل موقعععععععععععع العقعععععععععععار و 

ر الاسععتخدامات المحيطععة بالعقععا

مععععععععع تحديععععععععد نطععععععععاق البحععععععععث 

الجغرافعععععععععععععععععي والأنشعععععععععععععععععطة و 

.المشاريع المناسبة

ية القيععام بجمععع البيانععات السععوق

لهععععا المكتبيعععة و الميدانيعععة و تحلي

للوصععععو  للععععى معرفععععة اتجانععععات 

السععععععوق السععععععابقة و الحاليععععععة و 

تم الم شعرات السعوقية التعي سعي

ق الاعتماد عليها عنعد تطبيعق رعر

.التقييم 

ل بنععاءً علععى نطععاق العمععل و تحليعع

يم السعوق يععتم تحديععد رععرق التقيعع

المناسعععععععععععبة و وضعععععععععععع كافعععععععععععة 

ام الافتراضعععات و المعععدخلات للقيععع

للععى بالحسععابات الماليععة للوصععو 

ق القيمعععة السعععوقية وفقعععاً للطعععر

.المختارة 

العمععل علعععى لعععداد التقريعععر وفقعععا 

لوصععععععععف التقريععععععععر 101لمعيععععععععار 

. لعداد التقرير103ومعيار 

1

العملنطاق

2

الموقعتحليلوالمعاينة

3

البياناتوتحليلجمع

4

التقييمرريقتطبيق

5

التقاريرلعداد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 



11
NUM

قتصادالإعلىعامةنظرة

بالمملكةالعقاريوالقطاع

السعوديةالعربية

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

11
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2030رؤية 
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السعوديةالعربيةالمملكةفيالاقتصاديالنمو

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

ت حكومية ركامجموعة العشرين, وأحد اللاعبين الرليسيين في الاقتصاد العالمي وأسواق الن ض العالمية, مدعوماً بنظام مالي قوي وقطاع بنكي فعا , وش
.عملاقة تستند على كوادر سعودية ذات تأنيل عا ٍ

 اظ الحكما شهدت المملكة خلا  السنوات الماضية لصلاحات نيكلية على الجانب الاقتصادي والمالي, مما يعزز من رفع معدلات النمو الاقتصادي مع 
.على الاستقرار والاستدامة المالية

مرتكزة على العديد من 2030وفي سبيل تطوير الاقتصاد وتنويعه وتخ يف الاعتماد على الن ض, أرلقت المملكة العربية السععععودية رؤية السعودية 
ع مسانمة ورفالإصعععلاحات الاقتصادية والمالية, والتي استهدفت تحو  نيكل الاقتصاد السعودي للى اقتصاد متنوع ومستدام مبني على تعزيز الإنتاجية 

.القطاع الخاص, وتمكين القطاع الثالث

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

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

.كما يتوقع أ  تتسارع عجلة تورين المعرفة والتقنيات المبتكرة. الرالدة
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0102

04

11.7%

2021الأو للربعالسعوديينبينالبطالة

05 06

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

03

51.2%

وسضالعاملةالقو مشاركةمعد 
2021السعوديين

41.1%

الناتجفيالخاصالقطاعمسانمةنسبة
الاجماليالمحلي

58.9%

فيالن طيالغيرالقطاعمسانمةنسبة
الاجماليالمحليالإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

2021الثانيللربعالإجماليالمحليالناتج

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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السياحةقطاع

المكاتبقطاع

التجزالةقطاع

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

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

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكا قطاع

رؤيةتمستهدفاعلىالتركيزخلا منوالاستدامةالازدنارنحوالسعوديالورنيالتحو أندافتحقيقفيالمكاتبتسهم
ضمنالخاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقفيالخاصالقطاعمشاركةرفعفيللىي ديمما,2030

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

فيوالصناعيالتجاريالقطاعبتنميةكبيراانتماماأولتم2030الن ضبعدمالمرحلةللمملكةالورنيالتحو رؤيةأ 
حيثالمملكة,

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

الناتجلجماليفيالخاصالقطاعبمسانمةالوصو و,اقليمياًوالأولىعالميا25ًالى49المرتبةمناللوجستيةالخدمات
.%65الى%40منالمحلي

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

.م2021عامالاسكا لبرنامجالاولىالمرحلةبنهاية%70الىوارت عت
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أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2

عدد الزيارات من 
الداخل

عدد الزيارات من 
الخارج

م  2022مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

مليون32.5 مليون29.5

إجمالي عدد الزيارات

مليون62

الاسهام في الناتج 
المحلي الاجمالي

5.3%

إجمالي عدد الغرف

غرفة650.000

م  2030مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

عدد الزيارات من 
الخارج

عدد الزيارات من 
الداخل

إجمالي عدد الغرفإجمالي عدد الزيارات
الاسهام في الناتج 

المحلي الاجمالي

%10غرفة1.050.000مليون100مليون45مليون55
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أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2

م  2022مؤشرات قطاع الضيافة في مدينة مكة  المكرمة  

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

إجمالي عدد الفنادق

1151

إجمالي عدد الغرف 
المتاحة 

185.000

متوسط معدل 
الاشغال

69%

متوسط معدل العائد

5.5%

76%

معدل الغرف المتاحة 
(مساكن حجاج ) 

24%

معدل الغرف المتاحة 
(فنادق ) 

76%
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النظرة المستقبلية لقطاع الفنادق بمدينة مكة المكرمة 

وماليتشهدوني,فيهاالحياةجودةلتعزيزالشرفينالحرمينخادمحكومةمنمتواصلودعممستمربانتمامتحظىالمكرمةمكة
ازولنج,خارجهأوالحرمحدداخلسواءالضخمةالاستثماريةالمشاريعمنعددلتن يذوالخاصالعامالقطاعينبينملهمةشراكة

والمواصلاتامالعالنقلومشاريعالتحتيةالبنيةتطويرمشاريعتن يذعلىعلاوةالمكرمةبمكةالمركزيةالمنطقةفينوعيةمشاريع
.ةوسهوليسربكلاليهمالزواروصو وتسهيلالمقدسةوالمشاعرالشريفالمكيالحرممعمكةمنارقربضتستهدفالتي

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

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

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

Site Studies
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

العزيزية الحي مكة المكرمة المدينة

برج فندقي نوع العقار رريق المسجد الحرام شارع

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

تجاري استخدام الأرض حسب الأنظمة متر مربع 1458 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد 

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات ربية مركز تجاري 

✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الوصفمحددات التأثيرعنصر التأثير

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

(البيئية)العوامل الطبيعية 
تضاريا الأرض •
التلوث•

.مستوية•
.لا يوجد مصادر تلوث بالمنطقة  •

(العمرانية)العوامل التخطيطية

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

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

أنظمة البناء 
استخدام الأرض •
عدد الادوار–نسبة البناء •

تجاري•
•65%

عوامل اقتصادية 
العرض والطلب •
أسعار الأراضي •

.عالي •
. مرت عة •

.لا يوجد •والتعديات على العقارالعجز•قانونيةعوامل

العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشبديكورات جبسيهدهان سيراميك-رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج عاديممتازةرخاميوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

زجاجلا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

منفصل+ شباك يوجدممتازةجيدهيوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمرافقأنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدلا يوجديوجديوجد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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وصف العقار

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

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

مواقف سيارات1248.49بدروم1

استقبا  تجاري689.4دور ارضي2

استقبا  تجاري396.4ميزانين3

مصلى832.07دور مصلى4

مطاعم647.96دور مطعم5

خدمات825.5دور خدمات6

سكني9307.56ادوار متكررة7

سكني213.66دور اخير8

المصاعد+ الدرج 177.22مصاعد+ بيت الدرج 9

خزانات862.58خزانات10

15200.71دور18الاجمالي

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

39.883216Eالموقعاحداثيات :21.399436N :
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موقع العقار

موقع العقار محل 
التقييم 
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مسح فوتوغرافي للعقار  
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مسح فوتوغرافي للعقار  
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المعلومات القانونية

معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك إسم المالك

%100ملكية  1439/04/10 220121009602 , 220121009603 العقارية ريتشركة مشاعر 

الحدود و الاطوال

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

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

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

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

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققعدمحا وفيذلك,للىوماثالثةأررافلأيمصالحأورسومأورنو أوعوالقأيمنوخاليةوساريةجيدةملكيةوجودافترضناالتقريرنذالأغراض

بشأ أعلاهالواردةالافتراضاتعلىالاعتمادعدمعلىأيضاًون كدالملكية,بياناتمنللجهةالقانونيالمستشاريتحققبأ نوصيلذاالعقار,قيمةرأييتأثرأ 

.دقتهامنالقانونيالمستشارتأكدلحينالملكية

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التقييم

Evaluation

28
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أساليب التقييم

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ب و ل س قأ و س ل ا
يقععععدم أسععععلوب السععععوق م شععععرًا علععععى 
القيمعععة معععن خعععلا  مقارنعععة الأصعععل معععع 

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

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

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

الأصععععل بععععالرجوع للععععى قيمععععة الإيععععرادات 
صععل والتععدفقات النقديععة التععي يولععدنا الأ

.أو التكاليف التي يوفرنا

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقم شرًاالتكل ةأسلوبيقدم
نصيالذيالاقتصاديالمبدأباستخدام

مالأصليدفعلنالمشتريأ على
يذأصلعلىالحصو تكل ةمنأكثر

اءالشررريقعنسواءًمماثلةمن عة
عواملننا تكنلمماالبناءأو

المخاررأوالإزعاجأوبالوقت,متعلقة
ويقدم.متعلقةًأخر عواملأيأو

رريقعنللقيمةم شرًاالأسلوب
دةلعاأولاحا الحاليةالتكل ةحساب
الإنا خصمثمومنالأصل,لنتاج

.الأخر التقادمأشكا وجميعالمادي
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الدخلأسلوب

19 QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رقممعيار 105

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

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

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

.ذات الصلة ل  وجدت

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

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

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

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

:رريقة القيمة المتبقية

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

.نذا التطوير بعد أ  يتم الانتهاء منه 

: رريقة الرسملة المباشرة 
.يتم تطبيق رريقة الرسملة المباشرة في حا  ا  صافي القيمة الايجار للعقار محل التقييم ثابتة ومتساوية للابد 
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طرق التقييم المستخدمة

أسلوب الدخلأسلوب التكلفةأسلوب السوقاساليب التقييم

الأسلوب المستخدم
تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

مساعدبشكل 

تم استخدام أسلوب الدخل 

أساسيبشكل 

طرق التقييم 

المستخدمة

-المقارنات) المسح الميداني 

(اسعار الاراضي المعروضة 
رريقة تكل ة الاحلا 

النقدية رريقة التدفقات

المخصومة

أسباب الاستخدام
رريقة اساسية لمعرفة 

العقارات المماثلة في السوق

ربيعة العقار وكو  الارض مقام

عليها مبنى

كو  العقار محل التقييم مدر 

للدخل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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القيمةتقدير

Estimated value

32
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة العقار 
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التسوية  التسوية
***سعر المتر المربع

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

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

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

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

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

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

%5%5                                                 3الشوارع المحيطة

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

العقار محل التقييمعوامل التسويات
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 
40,000                                                          30,000                                                               

 معروض معروض
20/12/2220/12/22

-5.00%-5.00%
0.00%0.00%

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

1,500                                      1,200                                          
عاليعالي
عاليعالي

 مستويةمستوية
منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع

تجاريتجاري
2                                            2                                                 

%5.00-%5.00-الاجمالي

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

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

موزون مرجح ال %60ال 40%



34
NUM

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

القيمة ) يرال (ريال / م2 المسطح م2 البند

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

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

اقف                                                     -                                         -                    -المو

                                                   -                                         -                    -مسبح

                                                   -                                         -                    -أخرى

                                51,953,995                    -الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       2,597,700الرسوم المهنية 

افق                         1,558,620شبكة المر

                       1,558,620تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                                             -ربحية المطور 

5,714,939                                   

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (                                57,668,934

الإجمالي ) ريال (

5%

3%

3%

0%

0%

ثالثا : تتكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

10سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     30سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                         25%  معدل الاهلاك

                    14,417,234ريالقيمة الاهلاك 

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (                                43,251,701

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

44,738,730

43,251,701                                

87,990,431                   

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

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

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

لتحديدالرليسيالعنصريعتبروالذيالتضخم,معد أنمهامنالخصممعد تحددمهمةعواملعدة

دقيوالعقارالسوقرروفحسبتحديثةيتموالذيالسوقمخاررمعد الىبالاضافة.الخصممعد 

التراكميالنموذجوفق%9بواقعالخصممعد افتراضتم,الحكوميةالسنداتعالدومعد التقييم,

:الاتيحسب

ليرادات العقار.

ةالمشابهللعقاراتالسوقمسحبياناتحسبالعقارليراداتتقديرتم

صحتهوبافتراضسعوديريا (15,128,013)

:نسبة الشواغر 

نذهفيالإشغا متوسضل تبينوالمعاينةالمسحأعما خلا من

عقدلكو وبالنظرالسوقوضعحسباعتمادناوتم%45حواليالمنطقة

.م2022العامبنهايةسينتهيالإلزاميالأيجار

:الن قات التشغيلية والرأسمالية 

والن قاتالعقاروصيانةبتأجيرالخاصةالن قاتنيالتشغيليةالن قات

بهدفقارالعوتطويرلترميمالمالكيتحملهاالتيالن قاتنيالرأسمالية

تمثلو,الملالمالسنويالدخللتحقيقمناسبةحالةفيعليهالح اظ

فيمشابهةلمشاريعبالنسبة%40الى%30التشغيليةالن قاتنسبة

نظافةوالالمشتركةالخدماتن قاتتكاليفوتشملالمحيطةالمنطقة

لقتعفيماالأمنومراقبةوالتشغيللدارةون قاتللمبنىوالصيانة

تقديرناوتم%35والرأسماليةالتشغيليةالن قاتأ نجدالعقاربتقييم

.المشابهةللعقاراتالسوقوتحليلوضعحسب

:معد  الرسملة:نسبة الشواغر 

قيمةالىالدخللتحويليستعملمعد نوالرسملةمعد 

منثرأكوننا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديرفيويستعمل

قالطرنذهمنرريقةكلفا الرسملةمعد لاشتقاقرريقة

لتوقعكوسيلةالقريبالماضياستخدامعلىتعتمد

.المستقبل

المسحبطريقةالرسملةمعد تقديرتمالتقريرنذافي

محلللعقارالمشابهةريتصناديقحسبوذلكالسوقي

.%7نوالتقييموقتالعقارمنطقةفيالتقييم

3.7% عائد السندات الحكومية

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

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

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

يوم30عدد أيام موسم الحج
يوم30عدد أيام موسم رمضان 

يوم140.75عدد الأيام لباقي السنة
ة255عدد الغرف  غرف

حاج1286عدد الحجاج 
ريال / للحاج2200سعر التأجير للحاج

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

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

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

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

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

معدل الاشغال السنوي لكل موسم 

حساب تشغيل موسم الحج

حساب تشغيل موسم رمضان

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

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

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

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

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

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

ة  تحليل دخل المحلات التجاري

إجمالي الدخل السنوي الفعلي

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

%7معدل الرسملة %35معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

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

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

2023202420252026202720282029203020312032

12345678910

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

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

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

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

154,873,028

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

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.54700.50190.46040.42240.4224معامل الخصم 

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

130,306,738صافي القيمة الحالية  للعقار

130,306,738القيمة النهائية للعقار

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

قيمة النمو المتوقعة

15,128,013                                   

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني

التدفقات النقدية - الداخلة

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التن يذي

لسماعيل محمد الدبيخي

القيمة النهائية للعقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

ريال سعوديمائة وثلاثون مليون وثلاثمائة ألف 130,300,000

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

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

:حسب الاتي 
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ملاحق

Attachments

39
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المستندات المستلمة من العميل

2الصك 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رخصة البناء1الصك 
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العملفريق

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

يخي الدبمحمدسماعيلإ

المدير التنفيذي 

زميل –مقيم عقاري 

1210000052رقمعضوية

شائق بن صالح الشائق

مدير الدراسات و التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210001415رقمعضوية

سالم بن محمد ال فائع

مدير التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210000013رقمعضوية

حسام حسن عشي 

مشرف عمليات التقييم

منتسب –مقيم عقاري 

1210002501رقمعضوية
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:الإدارة العامة 

6, مكتب رقم 8484, رريق عثما  بن ع ا  , مبنى رقم 11666الرياض 

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري
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صندوق سيكو السعودية ريت : اسم العميل 

تاريخ التقرير
2022/12/29

لكل أصل قيمة 

مدينة الرياض , تقييم مبنى إداري 

1
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NUM

) كديناة لواقا  يا نحن شركة قيم وشريكه للتقييم العقاار  نتقادل لكام لصاالش الواكر والتقادير تلار ا تيااركم لناا وكانحكم لقاتكم المالياة لتقيايم العقاار ا

  لناا  تلار التار يش الممناوا لناا كان قيال السيواة الساعودية للمقيمياين المعتمادين كتيعاين يال2022/12/12لموجب التكليف الصادر كنكم لتاريخ ( الرلي  )ح  (الرياض 

كان والمتعارف تليسا وقواتد وا لاقيات المسنة للوصاو  للار التقيايم النساال  الحيااد  لناا  تلار المعايناة ال علياةل2022ذلك النسصة الأ يرة كن كعايير التقييم الدولية 

ه يساعدنا ا  لاساتصدال رارق التقيايم المصتلقاة لماا يحملاه كال تقريار وتلياالقيماة الساوقية يريق العمل ودراسة كنطقة السوق المحيطة لالعقاار وقاد تام الوصاو  للار 

.نتقدل لكم لوسادة التقييم العقار  الواردة ادناه

المحترمينصندوق سيكو السعودية ريت             :السادة

(الرياض ) بمدينة ( الربيع ) تقرير تقييم مبنى إداري  بحي : الموضوع 

الواقعاة لمديناة ل2022/12/20وتلار وعاعسا الارابن لتااريخ التقادير( كينار لدار  ) القيمة الساوقية  للعقاار لنا ً تلر الدراسة المنجزة يإننا نريق لكم نتالج 

.مائة واثنان واربعون مليون  ريال سعودي( 142,000,000)بمبلغ وقدره فقط , (الرلي  )ح  ( الرياض)

,,,...مع خالص الشكر والتقدير 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

اتتمد بذا التقرير 

المدير التن يذ 

لسماتيل كحمد الدليص 

1210000052/ لموجب ر صة رقم 

إفادة
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الملخص التنفيذي 

مستخدم )المستفيد 

(التقرير

(صاحب التقرير )العميل المقيم

صندوق سيكو السعودية ريت

الرلي  –الرياض 

كعايير التقييم الدولية(  IVS)  ل 2022الصادرة ي  العال

صندوق سيكو السعودية ريت 

لمساحة لجمالية كينر لدار تيارة تن 

الصكحسب متر مربع6155للأرض 

أسلوب الد ل  –اسلوب التكل ة 

القالمين لأتما  التقييم بم
1210000052اسماتيل كحمد الدليص  تضوية رقم -1

1210001415شالق صالح ا  شالق تضوية رقم -2
1210000013سالم كحمد ا  يال  تضوية رقم –3
1210002501حسال حسن تو  تضوية رقم –4

ريتتقييم دور  لصندوق المواتر 

عنوان العقار العقار موضوع التقييمالغرض من التقييم

أسلوب التقييم تاريخ المعاينةمعايير التقييم

2022/12/20

:تقدير القيمة السوقية 

ريال سعودي142,000,000

نوع الملكية

كلكية كطلقة  

تاريخ التقييمأساس القيمة

القيمة السوقية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 03

2022/12/20

تاريخ اصدار التقريرفرضية القيمةرقم الصك وتاريخه

2022/12/29 الاستصدال الحال   ي  ( 393140003189 , 393140003190) 

1442/09/02

مالك العقار

شركة كواتر ريت العقارية  
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للتقريرالمحددةوالقيودال رعيات

العملنطاق

السعوديةالعرليةلالمملكةالعقار والقطاعالإقتصادتلرتاكةنظرة

الموق دراسات

01

02

03

04

05 التقييم

06

07

القيمةتقدير

المحتوياتقائمة

كلاحق

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 



5
NUM

والقيودال رعيات

للتقريرالمحددة

The specific assumptions 
and limitations of the report

5
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:ر للتقريالمحددةوالقيودالفرضيات

9

ر ل  كسااااا ولية الواااااركة ييماااااا يتعلاااااق لاااااالتقري

والتقياااايم كقصااااورة تلاااار العمياااال وبااااو الجسااااة 

.صاحية التقييم 

1

راعااات ويقاااً لتعريااف كعااايير التقياايم الدوليااة ت عااد الايت

أكااور كنطقيااة يمكاان قيولسااا كحقيقااة ياا  سااياق أتمااا 

دد كماا التقييم دو  التحقق او التدقيق ييسا تلر نوع كحا

ة أنسا أكاور تقيال لمجارد ذكرباا وباذه الايتراعاات عاروري

ل سم التقييم 

5

المعلوكاااات المقدكاااة لواساااطة جساااات أ ااار   صوصاااا 

ار ييمااااا يتعلااااق لااااالتصطيض واكااااتلا  الأرض والاسااااتوج

وغيربااا والتاا  أسااا تليسااا كاال بااذا التقرياار أو جااز  كنااه 

كاال اتتياارت كولااوق لسااا ولكاان لاام يااتم تأكيااد صااحتسا ياا 

بااذه الحااالات كمااا لاام يااتم تقااديم عااما  لالنسااية لصااحة

المعلوكااات لذا رساار تاادل صااحة بااذه المعلوكااات يااإ  

.القيمة الواردة ي  بذا التقرير يمكن أ  تتمير

4

الاذ  لم يتم التحقق تن أ  كستند قاانون  للعقاار

ة التااا  تااام تقييماااه أو لالنساااية للمساااالل القانونيااا

تتضاااااامن الملكيااااااة أو الااااااربن وتاااااام ايتااااااراض أ  

كسااااتندات )المعلوكااااات حسااااب ايااااادة العمياااال 

. قالمة وسارية الم عو  ( الملكية 

8

ار تم كعاينة العقار رابريا ولام ياتم يحاش العقا

ح يقااض لنوااليا أو يعتياار تقرياار التقياايم بااذا صااحي

ن لذا كااا  يحماال  ااتم الوااركة وتوقياا  المقيميااي

.المعتمدين لسا

6

يحث القيم المقدرة ي  بذا التقرير ب  للعقار قيد ال

حيح وأ  توزي  للقيمة تلر أجزا  العقار لن يكو  ص

ويجااب ألا تسااتعمل بااذه القيمااة لأ  أغااراض أ اار  

.كلذ يمكن أ  تكو  غير صحيحة لذا استعملت كذل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

10

لا يجاااوز تضااامين كااال أو لعاااق كااان باااذا التقريااار أو 

ر الإشااارة لليااه ياا  أ  وليقااة أو تعماايم أو ليااا  ينواا

ار   دو  الرجااوع لوااركة قاايم وشااريكه للتقياايم العقاا

ياة كما لا يجوز نوره لأ  رريقة دو  الموايقاة الصط

ظساار المساايقة للوااركة تلاار الوااكل والاانش الااذ  ي

.له 

2

القيمةكعريةبوالتقريربذااصداركنالمايةا 

اترالمولصندوقدور تقييم)لمرضللعقارالسوقية

يةالسعودسيكو صندوق)التقريرلمستصدل(ريت

شركة)ب العقاركالكا الاتتياري الا ذك (ريت

(ريتكواترصندوق

3

ر  تقييم دو)لنا ً تلر المرض كن التقييم وبو 

ر يقد تم التقييم تل( ريتلصندوق المواتر 

( .القيمة السوقية ) أساس القيمة 

7

العقارنوعتلرلنا ًوللد لكدرالعقاركو 

متيقدالتقييمكنالمرضتلروو صالصه

يقاتالتدرريقة)الد للأسلوبالعقارتقييم

(المصصوكةالنقدية

11

) الحاااااادود والأرااااااوا  حسااااااب ايااااااادة العمياااااال 

تاان والوااركة غياار كسااوولة( كسااتندات الملكيااة 

الحااادود والاراااوا  ولالتاااال  المسااااحة الاجمالياااة

لاااالأرض كااااأ وذة حسااااب الصااااك والوااااركة غياااار 

.كسوولة تن ذلك

12

ل 2022تاام تقياايم العقااار ويقااا للمعااايير الدوليااة 

لعقاار وتعتير القيمة المقدرة ي  بذا التقرير ب  ل

يايم قيد الدراسة وي  حالة تميير المرض كان التق

.اذ يمكن ا  تكو  بذه القيم غير صحيحة
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العملنطاق

Scope of work

7



8
NUM

رقمكعيارالعملنطاق 101 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

بوية المقيم العقار  

الاصل كحل التقييم 

العميل

المستصدكين الا رين 

المرض كن التقييم

اساس القيمة 

كينر لدار 

ريتتقييم دور  لصندوق المواتر 

صندوق سيكو السعودية ريت

صندوق سيكو السعودية ريت

القيمة السوقية 

أسلوب التقييم 

2022/12/20تاريخ التقييم 

أسلوب الد ل–أسلوب التكل ة 

وصف التقرير
تقرير يوعح كنسجية و طوات التقييم ونتالج التقييم ويومل صور توعيحية لحدود للأصل كوع  

.التقييم ك   ت اصيل الييانات

كوعحة لالملصش التن يذ  
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المعلوكات الواردة لالتقرير صدرت كن جسات رسمية أو ككاتب العقار لالمنطقة المستسدية أو ككاتب كتصصصة لالألحاث و 
.الدراسات ولالرجوع للر قاتدة ليانات شركة قيم وشريكه للتقييم العقار 

تعد تمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم لحالتسا لليه لمرض كحدد ك  تدل تحمل أ  كسوولية كن ا  نوع 
لأ  ررف لالث و لا يجوز نور بذا التقرير كاكلاً أو أ  جز  كنه أو الاشارة لليه ي  أ  وليقة أو ليا  أو نوره دورية أو ي  ا  وسيلة 

كن دوات  الحيطة . تواصل ك  أ  ررف لالث دو  الحصو  تلر كوايقة كسيقة ككتولة لالوكل والسياق الذ  تظسر ييه
والحذر أ  تحت ظ الوركة والمقيم لالحق ي  لد ا  أ  تعديلا ت وتمل أ  كراجعة تلر التقييم أو دتم نتيجة التقييم ي  رل 

.رروف كحددة
تحت ظ الوركة لالحق دو  أ  التزال لمراجعة حسالات التقييم  وتعديل وتنقيح نتالجه تلر عو  كعلوكات كانت كوجودة ي  

تاريخ التقييم لكنسا اتضحت له لاحقا

رقمكعيارالعملنطاق 101 

المقيملحثنطاق
( رقمكعيار 102)

تم جم  المعلوكات الكايية تن رريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظابرة واجرا  التحليلات وتم تمل دراسة كن كواق  قريية 
دقيقةكن كوق  العقارات وكن ككاتب تقارية كعتمدة ي  كنطقة العقار والتحر  كن جمي  المعلوكات ودراستسا لصورة

القيمةأساس
( رقمكعيار 104)

السعود الريا التقييمتملة

ادرة تن السيوة تم تن يذ جمي  الأتما  ويقًا لنظال المقيمين المعتمدين واللالحة التن يذية ذات الصلة لالتقييم العقار  الصالمتيعةالتقييمكعايير
الت  نوربا كجلا 2022لعال (  (IVSوالنسصة الأ يرة كن كعايير التقييم الدولية ,  (تقييم)السعودية للمقيمين المعتمدين 

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

المعلوكاتوكصدررييعة

الايتراعات المسمة او 
الايتراعات الصاصة

لا تتحمل شركتنا أ  كس ولية لزا  أية كعلوكات يتم استلاكسا كن العميل و الت  كن الم ترض سلاكتسا و لككانية الاتتماد 
تليسا , كما لا تقر شركتنا لدقة او اكتما  الييانات المتاحة و لا تعير تن رأيسا و لم تقم لعرض ا  نوع كن الضمانات لدقة الييانات 

. أو اكتمالسا للا ييما أشارت لليه لوعوا ي  بذا التقرير

التقريراستصدالقيود

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ي راغبلال وراغبكوترلينالتقييمتاريخي العقاركيادلةأساسهتلرينيم الذ المقدرالميلغوب السوقيةلقيمةا
ةوالحكمالمعريةكنأساستلرالأررافكنررفكليتصرفحيثكناسبتسويقلعدكحايدأساستلركعاكلةأرار
.أجياراوقسردو 
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العملمراحل

اق الاجتماع لالعميل و تحديد نطا

العماال لمااا يتضاامنه كاان غااارض 

التقيااااااايم و أسااااااااس القيماااااااة و 

يم الأرراف المعنية و تاريخ التقيا

و أ  ايتراعااااات  اصااااة أو باكااااة 

و لمااا يتضاامن وعااوا التكليااف

.المصرجات المتوقعة كنه 

كعاينااااة العقااااار و التعاااارف تلاااار 

 صالصااااااااااااااه و كواصاااااااااااااا اته و 

كطالقااة المسااتندات كاا  الواقاا 

و تحليااااااااااال كوقااااااااااا  العقاااااااااااار و 

ر الاسااتصداكات المحيطااة لالعقااا

كاااااااا  تحديااااااااد نطاااااااااق اليحااااااااث 

الجمرايااااااااااااااااا  والأنواااااااااااااااااطة و 

.المواري  المناسية

ية القيااال لجماا  الييانااات السااوق

لسااااا المكتيياااة و الميدانياااة و تحلي

للوصااااو  للاااار كعريااااة اتجابااااات 

السااااااوق السااااااالقة و الحاليااااااة و 

تم الم شارات الساوقية التا  ساي

ق الاتتماد تليسا تناد تطيياق رار

.التقييم 

ل لنااا ً تلاار نطاااق العماال و تحلياا

يم الساوق يااتم تحديااد راارق التقياا

المناساااااااااااية و وعااااااااااا  كاياااااااااااة 

ال الايتراعاااات و الماااد لات للقيااا

للاار لالحسااالات الماليااة للوصااو 

ق القيماااة الساااوقية ويقااااً للطااار

.المصتارة 

العماال تلااار لتااداد التقريااار ويقاااا 

لوصااااااااف التقرياااااااار 101لمعيااااااااار 

. لتداد التقرير103وكعيار 

1

العملنطاق

2

الموق تحليلوالمعاينة

3

اليياناتوتحليلجم 

4

التقييمرريقتطييق

5

التقاريرلتداد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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قتصادالإتلرتاكةنظرة

لالمملكةالعقار والقطاع

السعوديةالعرلية

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

11
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2030رؤية 
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السعوديةالعربيةالمملكةفيالاقتصاديالنمو

شسد الاقتصاد السعود   لا  تصره الحديث نموًا تلر كستو  تدد كيير كن القطاتات, كستملاً لذلك الموارد الطييعية ي  المملكة, وكوقعسا
نتج تن بذا النمو لنا  قاتدة اقتصادية كتينة, حيث أصيح عمن أكير تورين اقتصاد تالم  وتضواً ياتلاً ي  . الجمراي  والحضار  لين قارات العالم الثلاث

ت حكوكية ركاكجموتة العورين, وأحد اللاتيين الرليسيين ي  الاقتصاد العالم  وأسواق الن ض العالمية, كدتوكاً لنظال كال  قو  وقطاع لنك  يعا , وش
.تملاقة تستند تلر كوادر سعودية ذات تأبيل تا ٍ

 اظ الحكما شسدت المملكة  لا  السنوات الماعية لصلاحات بيكلية تلر الجانب الاقتصاد  والمال , كما يعزز كن ري  كعدلات النمو الاقتصاد  ك  
.تلر الاستقرار والاستداكة المالية

كرتكزة تلر العديد كن 2030وي  سييل تطوير الاقتصاد وتنويعه وتص يف الاتتماد تلر الن ض, أرلقت المملكة العرلية الساااعودية رؤية السعودية 
  كسابمة وريالإصااالاحات الاقتصادية والمالية, والت  استسديت تحو  بيكل الاقتصاد السعود  للر اقتصاد كتنوع وكستدال كين  تلر تعزيز الإنتاجية 

.القطاع الصاص, وتمكين القطاع الثالث

تدة جسود حو ونجحت المملكة كنذ لرلاق الرؤية ي  تن يذ العديد كن الميادرات الداتمة والإصلاحات السيكلية لتمكين التحو  الاقتصاد , وشمل بذا الت
ن  يسدف مكيرليسية كتمحورة حو  لعدٍ قطات  يومل تعزيز المحتو  المحل  والصناتة الورنية ولرلاق القطاتات الاقتصادية الواتدة وتنميتسا, ولعدٍ ت

ويتوق  أ  تستمر وتيرة بذا التحو  السيكل  نحو نمو . للر تعظيم دور القطاع الصاص والمنوآت الصميرة والمتوسطة, وتعزيز استداكة المالية العاكة
كات لوراقتصاد  كستدال ي  السنوات المقيلة,  صوصاً ي  رل تدد كن الميادرات الاستثمارية والعملاقة, تحت كظلة صندوق الاستثمارات العاكة, وا

.كما يتوق  أ  تتسارع تجلة تورين المعرية والتقنيات الميتكرة. الرالدة
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0102

04

11.7%

الأو للرل السعوديينليناليطالة 2021

05 06

1.5%

الثان للرل الإجمال المحل الناتج 2021

03

51.2%

وسضالعاكلةالقو كواركةكعد 
2020السعوديين

41.1%

الناتجي الصاصالقطاعكسابمةنسية
الاجمال المحل 

58.9%

ي الن ط الميرالقطاعكسابمةنسية
الاجمال المحل الإنتاج

الإحصائيةالمؤشراتأهم

1.5%

الثان للرل الإجمال المحل الناتج 2021

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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السياحةقطاع

المكاتبقطاع

التجزالةقطاع

والت  تسدف للر وع  أسا ياتله وكرتكزات أساسية لمستقيل المملكة كن الميادرات الت 2030ي  لرار رؤية المملكة 
اع السياح  كن  لا  قطاتات كثيرة لدتم الاقتصاد الورن  وكن عمنسا القط, تستسدف تقليش الاتتماد الرليس  تلر الن ض 

يارا كما يرتيض قطاع السياحة لقطاع ال نادق ارت. نظرا لما يمثله بذا القطاع كن لعد قيم  وكجتمع  وحضار  واقتصاد  
وبو يتمحور حو  كساتده المعنيين لقطاع الضياية والصناتات المذالية والترييسية تلر 2030وليقا لالرؤية السعودية 
.التصطيض للمستقيل

الاعمالقطاعاتعلىنظرة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

الإسكا قطاع

رؤيةتكستسدياتلرالتركيز لا كنوالاستداكةالازدبارنحوالسعود الورن التحو أبدافتحقيقي المكاتبتسسم
عمنالصاصللقطاعكممثلالعمل,2030المملكةرؤيةتحقيقي الصاصالقطاعكواركةري ي للري د كما,2030

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

ي والصنات التجار القطاعلتنميةكييراابتماكاأولتل2030الن ضلعدكالمرحلةللمملكةالورن التحو رؤيةأ 
حيثالمملكة,

ولالسعود ,ادللاقتصكييرةاقتصاديةتوالدتحقيقشأنهكنالمحليةالصناتةوتطويرتنميةتلرالتركيزتلرتقولالرؤيةأ 
أدا ك شري المملكةترتيبتقدلو,%50الر%16كنالن طيةغيرالصادراتنسيةري ,2030لحلو الرؤيةكستسديات 

الناتجلجمال ي الصاصالقطاعلمسابمةالوصو و,اقليمياًوالأولرتالميا25ًالر49المرتيةكناللوجستيةالصدكات
.%65الر%40كنالمحل 

سموقدراتاحتياجاتسمويقالمناسيةالمناز تملككنالسعوديةالأسرتمكن,كستداكةسكنيةحلولا2030ًرؤيةقدكت
,لصاصاوالقطاعالينو ك التعاكلوسياساتوالإجرا اتالسيكلةحيثكنالإسكا كنظوكةرورتذلكولتحقيق.المالية
,ل2016تالي %47للمساكنالسعوديةالأسرالتملكنسيةتتجاوزتكنلماذللمساكنالسعوديةالأسرتملكنسبارت اع

.ل2021تالالاسكا ليرناكجالاولرالمرحلةلنساية%70الروارت عت
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أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2

عدد الزيارات من 
الداخل

عدد الزيارات من 
الخارج

م  2022مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

مليون32.5 مليون29.5

إجمالي عدد الزيارات

مليون62

الاسهام في الناتج 
المحلي الاجمالي

5.3%

إجمالي عدد الغرف

غرفة650.000

م  2030مؤشرات الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية 

عدد الزيارات من 
الخارج

عدد الزيارات من 
الداخل

إجمالي عدد الغرفإجمالي عدد الزيارات
الاسهام في الناتج 

المحلي الاجمالي

%10غرفة1.050.000مليون100مليون45مليون55
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مؤشرات قطاع الضيافة في مدينة مكة  المكرمة  أهم المؤشراتاإلحصائية 1.2
م  2022
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إجمالي عدد الفنادق

1151

إجمالي عدد الغرف 
المتاحة 

185.000

متوسط معدل 
الاشغال

5.5%

متوسط معدل العائد

69%

76%

معدل الغرف المتاحة 
(مساكن حجاج ) 

28

معدل الغرف المتاحة 
(فنادق ) 

24%
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الموق دراسات

Site Studies
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بيانات العقار والخدمات المتوفرة بمنطقة العقار 

بيانات العقار 

الرلي  الحي الرياض المدينة

كينر لدار  نوع العقار التصصص  شارع

2 + 3
رقم القطعة  3090 رقم المخطط

تجار  استخدام الأرض حسب الأنظمة كتر كرل  6155 المساحة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شيكة الساتف شيكة صرف صح  شيكة كياهشيكة كسرلا 

✓✓✓✓

حديقةشيكة تصريف كياهأسواق تاكة كسجد 

✓✓✓✓

ينادقالصدكات والمراكز الحكوكية  دكات ريية كركز تجار  

✓✓

دياع كدن كحطة وقودكطاتم لنو 

✓✓✓✓

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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الوصفكحددات التأليرتنصر التألير

الثماكة ك  سسولة وصو  لطريق الرلي لح  الرياضيق  العقار ي  كدينة•أبمية المنطقة •نظرة تاكة تلر المنطقة 

(الييوية)العواكل الطييعية 
تضاريا الأرض •
التلوث•

.كستوية•
.لا يوجد كصادر تلوث لالمنطقة  •

(العمرانية)العواكل التصطيطية

كن المدينةالموق •
الينية التحتية •
تجسيزات اليلدية •
 صالش الأرض •

.الرياضكدينة شما الموق  •
.ككتملة •
.ككتملة •
.كنتظمة الاعلاع •

أنظمة الينا  
استصدال الأرض •
تدد الادوار–نسية الينا  •

تجار •
•65%

تواكل اقتصادية 
العرض والطلب •
أسعار الأراع  •

.تال  •
. كرت عة •

.لا يوجد •والتعديات تلر العقارالعجز•قانونيةتواكل

العوامل المؤثرة على العقار

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التشطيبات الداخلية 

الابوابالاسقف تكسية الجدرانالارضيات

خشبديكورات جبسيهدهان سيراميك-رخام 

النوافذالأطقم الصحيةالسلالمنوع العزل 

المنيوم وزجاج عاديممتازةرخاملا يوجد

التشطيبات الخارجية 

الواجهاتالمرافقالأبوابالارضيات

دهان-حجر لا يوجدحديدبلاط

الأنظمة الكهرو ميكانيكية والتكييف

التكييفالمصاعدالتمديدات والمخارج الكهربائيةالاضاءةنظام تغذية المياه

منفصل+ شباك يوجدجيدهجيدهلا يوجد

مرافق أخرى–أنظمة الامن و السلامة 

مرافقمرافقأنظمة انذار واطفاء الحرائقأنظمة أمنية

لا يوجدلا يوجدلا يوجدلا يوجد

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

وصف التشطيبات الداخلية والخارجية والأعمال الإنشائية
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وصف العقار

( .ر صة الينا  ) تم تحديد كساحة كسطحات الينا  لنا ً تلر •
( . ر صة الينا ) سنة لنا  تلر ( 5) تم تحديد تمر العقار  لاا•
( .كأبو ) حالة العقار ي  تاريخ التقييم •
:, ك صلة تلر النحو التال ( كينر لدار ) تند كعاينة العقار تيين لنا انه تيارة تن •

مكونات المبنى

الاستخدام(2م)المساحة الدور م

كواقف6146.80قيو او 1

كواقف6146.80قيو لان 2

ككاتب2458.82الدور الارع 3

ككاتب2458.82الدور الاو 4

ككاتب2458.82الدور الثان  5

ككاتب2458.82الدور الثالث6

ككاتب908الملحق العلو  7

23,036.88قبو مواقف  2+ ادوار 4الاجمالي

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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طريق الثمامة : شارع الربيع                             : حي الرياض                 : يقع العقار بمدينة 

46.6669810Eالموقعاحداثيات :24.8087480N :

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

موقع العقار

م موقع العقار محل التقيي
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مسح فوتوغرافي للعقار  
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المعلومات القانونية

معلومات صك الملكية

نوع الملكية تاريخ الصك رقم الصك إسم المالك

%100كلكية  1442/09/02 393140003190 , 393140003189 شركة كواتر ريت العقارية

الحدود و الاطوال

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

ل60.36 ل20شارع ترض  ل60.44 ل102 4قطعة رقم  ل20شارع ترض  ل102
رريق الثماكة 

ل60ترض 

الحدود والاطوال 

مساحة الأرض  –رقم المخطط -رقم القطعة -اسم الحي 

إجمالي مساحة الاراضي رقم المخطط رقم القطعة إسم الحي

كتر كرل 6155 3090 3 - 2 الرلي 

الافتراضات الخاصة بملكية العقار 

مكنيذلكتحققتدلحا وي ذلك,للروكالالثةأررافلأ كصالحأورسولأوربو أوتوالقأ كنو اليةوساريةجيدةكلكيةوجودايترعناالتقريربذالأغراض

لوأ أتلاهالواردةالايتراعاتتلرالاتتمادتدلتلرأيضاًون كدالملكية,لياناتكنللجسةالقانون المستواريتحققلأ نوص لذاالعقار,قيمةرأ يتألرأ 

.دقتساكنالقانون المستوارتأكدلحينالملكية

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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التقييم

Evaluation

26
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أساليب التقييم

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ب و ل س قأ و س ل ا
يقاااادل أساااالوب السااااوق ك شاااارًا تلاااار 
القيماااة كااان  ااالا  كقارناااة الأصااال كااا  

( كواااالسة)أصاااو  كطالقاااة أو كقارناااة 
.تتوير تنسا كعلوكات سعرية

ب و ل س لأ خ د ل ا
ن يقدل أسلوب الد ل ك شرًا للقيمة ت

ررياااااااق تحويااااااال التاااااااديقات النقدياااااااة 
. المساااتقيلية للااار قيماااة حالياااة واحااادة
ماة وويقًا لساذا الأسالوب ياتم تحدياد قي

الأصاااال لااااالرجوع للاااار قيمااااة الإياااارادات 
صاال والتااديقات النقديااة التاا  يولاادبا الأ

.أو التكاليف الت  يويربا

ب و ل س ةأ ف ل ك ت ل ا

يمةللقك شرًاالتكل ةأسلوبيقدل
نشيالذ الاقتصاد الميدألاستصدال

كالأصليدي لنالموتر أ تلر
 ذأصلتلرالحصو تكل ةكنأكثر

ا الوررريقتنسوا ًكماللةكن عة
تواكلبنا تكنلمكاالينا أو

المصاررأوالإزتاجأولالوقت,كتعلقة
ويقدل.كتعلقةًأ ر تواكلأ أو

رريقتنللقيمةك شرًاالأسلوب
دةلتاأولاحا الحاليةالتكل ةحساب
الإبا  صملموكنالأصل,لنتاج

.الأ ر التقادلأشكا وجمي الماد 
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الدخلأسلوب
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رقمكعيار 105

صل لالرجوع للر وويقًا لسذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأ. يقدل أسلوب الد ل ك شرًا للقيمة تن رريق تحويل التديقات النقدية المستقيلية للر قيمة حالية واحدة
.قيمة الإيرادات والتديقات النقدية الت  يولدبا الأصل أو التكاليف الت  يويربا

:ينيم  تطييق أسلوب الد ل ولتطا ه الأولوية أو وز  كسم ي  الحالات التالية

.تندكا تكو  قدرة الأصل تلر توليد الد ل بو العنصر الأساس  الذ  ي لر تلر القيمة كن وجسة نظر المواركين ي  السوق. أ
قارنات السوقية تتوير توقعات كعقولةً لميلغ الإيرادات المستقيلية للأصل كحل التقييم وتوقيتسا ولكن لا يوجد سو  تدد قليل كن الم. ب

.ذات الصلة ل  وجدت

:ررق أسلوب الد ل
لنقدية لتديقات اغ اتلر الرغم كن وجود العديد كن الطرق لتطييق أسلوب الد ل للا أ  الأساليب المتيعة ي  لرار أسلوب الد ل تعتمد لوكل كيير تلر  صم كيال

والم ابيم الواردة أدناه تنطيق جزليًا أو كليًا تلر (DCF)المستقيلية للر قيمة حالية, يس  تيارةٌ تن تطييقات كتنوتة ي  استصدال رريقة التديقات النقدية المصصوكة 
.كاية ررق أسلوب الد ل

(:DCF)رريقة التديقات النقدية المصصوكة 
.تقيلية  ب  رريقة كالية لتقدير قيمة اصل كال  او حقيق  ويتم استصلاص ك شر القيمة كن  لا  حساب القيمة الحالية للتديقات النقدية المس

لتقييم  ويتم كحل او يتم تطييق رريقة التديقات النقدية المصصوكة لتقييم تقار او أكلا  تقارية تدر د لا لالاتتماد تلر توق  الد ل المستقيل  للعقار
.استصلاص  ك شر القيمة للعقار كن  لا  حساب القيمة الحالية لصاي  الد ل التوميل  او صاي  القيمة الايجارية المتوقعة للعقار 

:رريقة القيمة المتيقية

كثل لم التني  لقيمة رريقة القيمة المتيقية تعتير وسيلة لتقييم العقارات الت  يمكن تقديربا لتحديد أيضل تطوير كناسب للموق  والملكية وكن

.بذا التطوير لعد أ  يتم الانتسا  كنه 

: رريقة الرسملة المياشرة 
.يتم تطييق رريقة الرسملة المياشرة ي  حا  ا  صاي  القيمة الايجار للعقار كحل التقييم لالتة وكتساوية للالد 
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طرق التقييم المستخدمة

أسلوب الدخلأسلوب التكلفةأسلوب السوقاساليب التقييم

الأسلوب المستخدم
تم استصدال أسلوب الد ل 

كساتدلوكل 

تم استصدال أسلوب الد ل 

كساتدلوكل 

تم استصدال أسلوب الد ل 

أساس لوكل 

طرق التقييم 

المستخدمة

رريقة ) المسح الميدان  

اسعار الاراع  –المقارنات 

(المعروعة 

رريقة تكل ة الاحلا  
النقدية رريقة التديقات

المصصوكة

أسباب الاستخدام
رريقة اساسية لمعرية 

العقارات المماللة ي  السوق

رييعة العقار وكو  الارض كقال

تليسا كينر

كو  العقار كحل التقييم كدر 

للد ل

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 
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القيمةتقدير

Estimated value

30
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طريقة المقارنات–أسلوب السوق –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

التسوية  التسوية
***سعر المتر المربع

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

- 345***ظروف السوق   438 -      
              -       -***شروط التمويل 

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

%5-%6155.805 المساحة )م2(
%0%0عاليسهولة الوصول

%0%0عاليموقع العقار
%0%0مستويةشكل الأرض

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

%10%5-                                3الشوارع المحيطة

معروضمعروض

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

العقار محل التقييمعوامل التسويات
العقار المقارن 2العقار المقارن 1 

القيمة القيمة 
6,900                                            8,750                                                 

20/12/2220/12/22
-5.00%-5.00%
0.00%0.00%

(345.00)                                         (437.50)                                              
6,555                                            8,313                                                 
7,930                          2,287                           

عاليعالي
عاليعالي

مستويةمستوية
منتظمة الاضلاعمنتظمة الاضلاع

تجاريتجاري
4                                2                                  

%5.00%0.00الإجمالي
                                                    416                                                -قيمة التسوية للمتر المربع

                                                                                         47,039,930القيمة السوقية للأرض ) ريال سعودي (

                                                 8,728                                            6,555قيمة المتر النهائية  بعد التسوية

متر ( متر ) ريال / ال                                                                                                   7,642صافي متوسط قيمة ال



32
NUM

طريقة تكلفة الاحلال–أسلوب التكلفة  –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

أولا : تكاليف البناء ) التكاليف المباشرة (

القيمة ) يرال (ريال / م2 المسطح م2 البند

                                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 

-أخرى                    -                                         -                                                   

                                                   -                                         -                     60السور

                                63,076,240          23,195الإجمالي ) ريال (

ثانيا :التكاليف  الأخرى ) الغير مباشرة ( 

                       1,261,525الرسوم المهنية 

افق                         1,261,525شبكة المر

                       1,261,525تكاليف الإدارة  

                                             -تكاليف التمويل ) 0سنوات / %0 (

                       6,307,624ربحية المطور 

10,092,198                                

73,168,438                                

الإجمالي ) ريال (

2%

2%

2%

0%

10%

إجالي تكلفة المباني  ) ريال (

ثالثا : تتكلفة الإهلاك

                                                     40سنةالعمر الافتراض ي للعقار  ) سنة (

2سنة العمر الحالي للعقار  ) سنة ( 

                                                     38سنة العمر المتبقي للعقار  ) سنة (

                                            5%  معدل الاهلاك

                       3,658,422ريالقيمة الاهلاك 

69,510,016                                

  : قيمة العقار حسب أسلوب التكلفة    
ً
رابعا

47,039,930

69,510,016                                

116,549,947   

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  بعد التقريب ) ريال (   116,550,000

قيمة المبنى النهائية  ) ريال (

القيمة النهائية للأرض  ) ريال (

القيمة النهائية للمباني ) ريال (

القيمة السوقية للعقار  حسب أسلوب التكلفة  ) ريال (
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الافتراضات وتحليل القيمة

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

:كعد  الصصم 

لتحديدالرليس العنصريعتيروالذ التضصم,كعد أبمساكنالصصمكعد تحددكسمةتواكلتدة

دقيوالعقارالسوقرروفحسبتحديثةيتموالذ السوقكصارركعد الرلالاعاية.الصصمكعد 

التراكم النموذجويق%9لواق الصصمكعد ايتراضتم,الحكوكيةالسنداتتالدوكعد التقييم,

:الات حسب

ليرادات العقار.

ةالموالسللعقاراتالسوقكسحلياناتحسبالعقارليراداتتقديرتم

صحتهولايتراضسعود ريا (10,450,000)

:نسية الوواغر 

بذهي الإشما كتوسضل تيينوالمعاينةالمسحأتما  لا كن

.السوقوع حسباتتمادباوتم%95حوال المنطقة

:الن قات التوميلية والرأسمالية 

والن قاتالعقاروصيانةلتأجيرالصاصةالن قاتب التوميليةالن قات

لسدفقارالعوتطويرلتركيمالمالكيتحملساالت الن قاتب الرأسمالية

تمثلو,الملالمالسنو الد للتحقيقكناسيةحالةي تليهالح اظ

ي كوالسةلمواري لالنسية%40الر%30التوميليةالن قاتنسية

نظايةوالالموتركةالصدكاتن قاتتكاليفوتوملالمحيطةالمنطقة

لقتعييماالأكنوكراقيةوالتوميللدارةون قاتللمينروالصيانة

تقديرباوتم%37والرأسماليةالتوميليةالن قاتأ نجدالعقارلتقييم

.الموالسةللعقاراتالسوقوتحليلوع حسب

:كعد  الرسملة:نسية الوواغر 

قيمةالرالد للتحويليستعملكعد بوالرسملةكعد 

كنثرأكوبنا للعقارالإسترداديةالقيمةتقديري ويستعمل

قالطربذهكنرريقةكليا الرسملةكعد لاشتقاقرريقة

لتوق كوسيلةالقريبالماع استصدالتلرتعتمد

.المستقيل

المسحلطريقةالرسملةكعد تقديرتمالتقريربذاي 

كحلللعقارالموالسةريتصناديقحسبوذلكالسوق 

.%7بوالتقييموقتالعقاركنطقةي التقييم

3.7% عائد السندات الحكومية

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

1% (مخاطر العقار محل التقييم ) المخاطر الغير منتظمة 
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: بيانات الدخل 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

مساحة )م2(نوع الوحدةرقم الوحدة  متر ( ال متر ) ريال / ال القيمة الايجارية ) ريال / سعودي (قيمة تأجير ال
29108592750000مكاتب ادارية1
250012653162500مكاتب ادارية 2
53009735000000مكاتب ادارية3

10912500

بيان الدخل السنوي للعقار

إجمالي الدخل السنوي للعقار ) ريال / سعودي (
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ومةطريقة التدفقات النقدية المخص–أسلوب الدخل –تقدير قيمة العقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

%9معدل الخصم    10,912,500إجمالي الدخل التأجيري

%7معدل الرسملة %0معدل المصاريف التشغيلية و الراسمالية 

%0معدل النمو -  سنوي من السنة الثانية%0معدل الاشغار  ومخاطر الائتمان

  افتراضات طريقة خصم التدفقات النقدية

202320242025202620272028

123456

0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%0.00%

10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,500اجمالي الدخل التأجيري 

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

000000قيمة الشواغر السنوية 

10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,500اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

000000%0ناقص معدل المصاريف التشغيلية والراسمالية

)NOI( 10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,500صافي الدخل التشغيلي للمبني

155,892,857

10,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,50010,912,500155,892,857صافي التدفقات النقدية

0.91740.84170.77220.70840.64990.59630.5963معامل الخصم 

10,011,4689,184,8338,426,4527,730,6907,092,3766,506,76792,953,817القيمة الحالية للتدفقات النقدية

141,906,404صافي القيمة الحالية  للعقار

141,906,404القيمة النهائية للعقار

142,000,000القيمة النهائية للعقار )بعد التقريب(

قيمة النمو المتوقعة

                                                                                 القيمة الاستردادية للمبني

10,912,500                

سنوات الاستثمار 

 القيمة الاستردادية
التدفقات النقدية - الداخلة
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اعتمد هذا التقرير 

المدير التن يذ 

لسماتيل كحمد الدليص 

القيمة النهائية للعقار 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

ضل كن ة تعتير أياستنادا الر غرض التقييم ورييعة العقار و صالصه كونه تقاراً كدراً للد ل يإ  تقييم العقار لطريقة التديقات النقدية المصصوك

ل  2022/12/20لتاريخ مرريقة الاحلا  ولالتال  سيتم ترجيح القيمة الت  تم التوصل اليسا لأسلوب الد ل كأساس للقيمة السوقية للعقار كحل التقيي

:ب  حسب الات  

كتابة القيمة السوقيةالقيمة السوقية رقماً

مائة واثنان واربعون مليون ريال سعودي142,000,000
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كلاحق

Attachments

37
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المستندات المستلمة من العميل

2الصك 

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

رخصة البناء1الصك 



39
NUM

العملفريق

QIAM VALUATION | REAL ESTATE VALUATION REPORT 

يخي الدبمحمدسماعيلإ

المدير التنفيذي 

زميل –مقيم عقاري 

1210000052رقمعضوية

شائق بن صالح الشائق

مدير الدراسات و التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210001415رقمعضوية

سالم بن محمد ال فائع

مدير التقييم

زميل –مقيم عقاري 

1210000013رقمعضوية

حسام حسن عشي 

مشرف عمليات التقييم

منتسب –مقيم عقاري 

1210002501رقمعضوية
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:الإدارة العاكة 

6, ككتب رقم 8484, رريق تثما  لن ت ا  , كينر رقم 11666الرياض 

920025832

info@qiam.com.sa

www.qiam.com.sa

لكل أصل قيمة 

قيم للتقييم العقاري
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