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تقرير تقييم عقاري

مقدم لـ

شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري

128460: رقم التقرير 
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2

شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري                        المحترمين / السادة 

...وبعد و بركاتهالله و رحمةالسلام عليكم 

بمعاينةقمناوعليه²م(1,780.97)مساحتها(بخشريع)بحي(المكرمةمكة)بمدينة (فندق)عنعبارهلعقارالتقييممجالفيالمهنيةخدماتنالتقديمعرضنابقبولكمتشرفنا

الدوليةالتقييممعاييرخاصةيمالتقيبمجالبهاالمعمولوالدوليةالمحليةوالانظمةمعاييرالبالالتزاممعالسوقيةللقيمةللوصولالأمثلالأسلوبتحديدوالتقييمموضوعالعقار

وأساليبالمعاييراتباعىعلبناءو.السوقية،القيمةالىللوصولوتحليلهاالبياناتجمعتماساسهاعلىوالتيالمعتمدينللمقيميينالسعوديةلهيئةامنوالمعتمدة(2022)

.التقريربهذاموثقهوكماسعوديريال(105,037,000)تساوي(للفندق)السوقيةالقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييم

التنفيذيالمدير 

آل محفوظعبدالله

(1210000273)عضو اساسي 
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الملخص التنفيذي

البيان البند البيان البند

320118008051-320114009789 رقم الصك شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري  اسم العميل

1440/1/15–1440/5/24 تاريخ الصك شركة أمار للتطوير والاستثمار العقاري  المستفيدون من التقييم

32و31 رقم القطعة ريتميفكالتقييم الدوري لأصول صندوق  الغرض من التقييم

18/8/1 رقم المخطط فندق      نوع العقار

القيمة السوقية أساس القيمة ريع بخش    -مكة المكرمة –المملكة العربية السعودية  عنوان العقار

2022معايير التقييم الدولية 
يم معايير التقيي

المتبعة
2م1,780.97 اجمالي مساحة العقار

م2024/06/28 تاريخ المعاينة مرهون  طبيعة الملكية

م2024/06/30 متاريخ التقيي

(القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل  أسلوب التقييم المتبعة

م2024/07/04 قريرتاريخ إصدار الت

105,037,000 (ريال)القيمة السوقية للعقار 



المعايير العامة

المحور الأول
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oمنوالغرضالتقييم،تطبيقاتأوالأصولمعياربموجبتعديلهيتمماعدافيماالتقييم،أعمالبإجراءالخاصةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد

.التقييممعاييرعليهاتنطبقأخرىتقييمأغراضولأيالأصولبجميعالخاصةالتقييمأعمالعلىتطبيقهاهوالمعاييرهذه

oلديهاالذيالعملوفريق(هـ1437/04/18بتاريخ1210000272رقمترخيص)الأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةقبلمنالتقريرهذاإعدادتم

عِدادهفييضمالذيالاستشاريفريقناكفاءةفيوالمتمثلةلناالمتاحةالمواردمنمستفيدينو,اللازمةوالحياديةالكفاءةدرجاتبأعلىيتمتعوالذي

تممعلوماتاعدةقمنشركتنالدىيتوفرماوالاستشارات،والتقييممجالفيخبراتوذاتعلياأكاديميةبشهاداتالمؤهلينالمستشارينمننخبة

ممالرسميةاوغيرالرسميةالجهاتعنالصادرةوالإحصائياتوالمعلوماتللبياناتجمعمنبهقامتماخلالومنالتقييميةخبراتهاخلالمنبناؤها

.مستمربشكلمعلوماتهاقاعدةتحديثعلىالشركةوتعملهذا,وجهأكملعلىبمهامهمللقيامإدراكسعةالمقيّمينيعطي

oعملنافترةخلالتقييمتقرير35,000مناكثربتقديمقمناو،هسن16الـعنتزيدوالاستشاراتالتقييمبأعمالخبرتنا.

oالعقاريةالشركاتوالماليةوالشركاتالمملكةفيالموجودةالبنوكلأغلب،حكوميةوالشبهالحكوميةللجهاتخدماتهابتقديمتثمينشركةتشرفت

.وغيرهاالتجاريةوالشركاتالصناعية،والقطاعات

عن شركة التقييم| نطاق العمل 
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

معلومات العميل والاستخدام

العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركة اسم العميل

العقاريوالاستثمارللتطويرأمارشركة صاحب التقرير

داخلي الاستخدام

طبيعة الأصول المقيّمة

المكرمةمكة المدينة

بخشريع الحي

²م(1,780.97) المساحة

التفاصيل نطاق العمل

للمعاييربالامتثالالخاص1.2لمعياروفقًاوذلكالتقييمموضوعللأصولوحدوديةضوئيةوصورالتقييمونتائجالتقييموخطواتمنهجيةيوضحتقرير

(31صـإلى26صـمن,2022الدوليةالتقييممعايير).التقاريربإعدادالخاص1.3ومعيار,والاستقصاءالبحثوأعمال
وصف التقرير

ريتميفكالتقييم الدوري لأصول صندوق  الغرض من التقييم

oولم تقم تثمين بالعمل على التأكد من صحته , للصك من العميل تم استلام صور. ةو الافتراضات الخاصالافتراضات

كـم واسـتعننا فـي الدراسـة بـأكثر العقـارات قربـاً للعقـار 5لقد قمنـا بدراسـة سـوق العقـارات بمنطقـة العقـار المسـتهدا فـي نطـاق دائـرة نصـف قطرهـا 

. المستهدا من حيث المواصفات والمساحات لكل منها ولقد اجتهدنا للتأكد من صحة المعلومات التي تم الحصول عليها قدر الامكان
نطاق البحث والاستقصاء

.مرمستبشكلتحديثهايتموالتيتثمينبشركةالخاصةالبياناتقاعدةالعدل،وزارةالعقار،تجارالمستهدفة،بالمنطقةالعقارمكاتب طبيعة ومصادر المعلومات

.سعوديريال رفي التقريالعملة المستخدمة
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(101المعيار رقم )نطاق العمل | المعايير العامة 

التفاصيل نطاق العمل

:السوقيةالقيمة

مناسبتسويقدبعمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتربينالتقييمتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطراامنطراكل  يتصراحيث

(30.1فقرة35صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر

أساس القيمة 

(نوع القيمة)

المثلىبالطريقةالتقييمعمليةأداءمنالمقيمتمكنمعينزمنفيومؤشراتأدلةتوفرعدمعنالناتجةالحالةهي حالة عدم اليقين

الشركةتحملتلاعليه،وبناءً .آخرغرضلأيالأحوالمنحالأيعليإليهالإشارةأومنهالاقتباسأوتداولهأواستخدامهيجوزولافقطأجلهمنأعدالذيللغرضمعدالتقريرهذا

بإصدارالخاصةلحقوقابجميعالمقيمويحتفظ.البندهذاأحكاممنجاءمايخالفنحوعلىالتقييمتقريراستخدامنتيجةطراأيبتكبدهاخسارةأيعنمسؤوليةأيالمقيمأو

دونفيههمإليالمشارهؤلاءبخلااآخرطرالأيالتقريرهذاتقديميجوزولا.الشركةمنصريحةموافقةدوننحوأيعلىالتقريرهذاإصدارإعادةيجوزولا.التقييمتقرير

ظلفيقييمالتنتيجةدعمأوالتقييمعلىمراجعةأيوعملتعديلاتأيإدخالفيبالحقوالمقيمالشركةتحتفظأنوالحذرالحيطةدواعيومن.الشركةمنصريحةموافقة

.محددةظروا

.لاحقاً لهحتاتضلكنهاالتقييمتاريخفيموجودةكانتمعلوماتضوءعلىنتائجهوتنقيحوتعديلالتقييمحساباتبمراجعةالتزام،إيدونبالحق،الشركةتحتفظ

ام القيود على الاستخد

أو التوزيع أو النشر

تطبيقخاصةً ،المجالهذايفبهاالمعمولوالدوليةالمحليةالمعاييرمعتتماشىمتينةوثوابتسليمةأسسعلىوالمبنيةالتقييممجالفيالشركةتتبعهاالتيالمنهجيات

.2022الدوليةالتقييممعايير

قييم الالتزام بمعايير الت

الدولية

أوالتابعةوشركاتهلعميلاعنبالاستقلاليةويتمتعونبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

العالمينهؤلاءينبمنليسأنهكماله،التابعينالأطرااأوالتابعةشركاتهمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطراا

مشروطةغيرالتقييمةعمليمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاتهالعميلمعارتباطاتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطن

ذكرسيتم،التقييمفيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرامنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلتوإذاأخرى،أحداثأيأوإليهايتوصلالتيالنتائجعلى

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى,المساعدةهذهطبيعة

استقلالية المقيم
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مراحل العمل | نطاق العمل ( 2-2)

و عبــارة مـن خـلال المعاينة تبين أن الأصل موضع التقييم هـ
(.مكة المكرمة)بمدينة ( فندق) عن

تحديد خصائص الاصل 02

اق جمـع بناءً على نوع العقـار موضـع التقيـيم تـم تحديـد نطـ
اصـةً وخ( ريع بخش)حي (مكة المكرمة )البيانات في مدينة 

.المنطقة المحيطة بالعقار

جمع البيانات 03

تـي تـم تم تحليـل البيانـات المتـوفرة فـي منطقـة العقـار وال
ة التـي استقائها من مصادر غير رسمية مثل المكاتـب العقاريـ

ي تعمل في منطقة العقـار ومـن مصـادر رسـمية متمثلـة فـ
.مؤشرات وزارة العدل

تحليل البيانات 04

ة تــم اســتلام صــك الملكيــة مــن العميــل والــذي يوضــح أن مســاح
ــار    ــع 2م1,780.97العق ــي يوضــح موق ــى كروك ــافة إل بالإض

العقار بعد ذلـك تـم الوقـوا علـى العقـار ومطابقـة المعلومـات
الوارد من العميل بالواقع 

معاينة الأصل 01

ح قيمـة تتوافـق بعد التوفيق بين نتائج طرق التقييم يتم ترجي
.مع نطاق العمل الموضح مع العميل

06تقدير القيمة

خبـراء 3مراجعة القيمة من قبل لجنة المراجعة المكونة من 
اضـات اخرين يقوم بمراجعـة المعلومـات والتحلـيلات والافتر

.التي توصل اليها المقيم

07مراجعة القيمة

وصـف التقريـر ل101ا لمعيـار عـداد التقريـر وفقًـإالعمل على 
.عداد التقاريرلإ103ومعيار 

08إعداد التقرير

ق و ســوالللاســتخدام الحــالي مــن ناحيــة خبــراءبعــد تقــدير ال
ــه  ــوفرة عن ــات المت ــدخلالبيان ــم الاســتنتال أســلوب ال هــو ت

.الأفضل لتقدير قيمة العقار

05تطبيق طرق التقييم



تحليل السوق

المحور الثاني
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مكرمةبيانات وزارة العدل على مستوى مكة التحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

إجمالي عدد صفقات الأراضي المنفذة في مكة المكرمة❖
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ي مدينة مكة المكرمة حسب الاستخدام
 
عدد الصفقات المنفذة ف

سكني  تجاري الإجمالي متوسط عدد الصفقات سنويا
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مكرمةبيانات وزارة العدل على مستوى مكة التحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

إجمالي قيمة صفقات الأراضي المنفذة في مكة المكرمة❖

تجاريسكنيالسنة

201619,822,215,9356,149,891,978

201717,334,352,9312,652,788,120

20189,815,312,7521,277,393,818
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ي مدينة 
 
حسب الاستخداممكة المكرمة قيمة الصفقات المنفذة ف

سكني  تجاري الإجمالي متوسط قيمة الصفقات سنويا
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مكرمةبيانات وزارة العدل على مستوى مكة التحليل| تحليل السوق والمؤشرات الاقتصادية 

:تحليل مؤشرات السوق العقاري من بيانات وزارة العدل 01

إجمالي المساحات المباعة في مكة المكرمة❖

تجاريسكنيالسنة

201615,315,3083,436,165

20174,559,727682,405
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مكة المكرمة إجمالي المساحات المباعة ف

سكني  تجاري الإجمالي متوسط المساحات المباعة سنويا



أساليب التقييم

المحور الثالث
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أساليب التقييم

15

تند هـذه الاسـاليب الـى و نشير إلى أن هناك عـدة اسـاليب اساسـية تسـتخدم فـي التقيـيم ، و تسـالأساليب المعتمدة للوصول إلى القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم

ود معطيـات و بيانـات و خاصة في حالة عدم وجـالمبادئ الاقتصادية للتوازن السعري او توقع المنافع او الاستبدال و يوصي باستخدام اكثر من اسلوب او طريقة للتقييم

.واقعية و ملحوظة بدرجة كافية بما يكفل لاسلوب تقييم واحد ان يصل الى نتيجة موثوقة و يعتمد عليها

15

يقدم هذا الاسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاصل الذي يتم تقييمه باصول مطابقة او مماثلة تتوفر معلومات عن اسعارها•
تمت قليلة ، مـن و ان كانت المعاملات التي. قوفقا لهذا الاسلوب فان الخطوة الاولى تتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة بالاصول المطابقة او المماثلة التي تمت مؤخرا في السو•

ومـات المتعلقـة و يجـب تعـديل المعل. ضـوعياموالأفضل ايضا دراسة اسعار الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة ان تكون هذه المعلومات واضحة و جرى تحليلهـا
كمـا يمكـن ان توجـد . نفيـذهاتقييم التـي يـتم تالباسعار تلك المعاملات لكي تبين الفروق في شروط واحكام المعاملة الفعلية ، و اساس القيمة، و الافتراضات التي يتم اعتمادها في عملية

فروق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية لاصول المعاملات الاخرى مقارنة بالاصل الذي يتم تقييمه

.يقدم مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة راسمالية حالية و احدة•
مبلـغ راسـمال و تقدر القيمـة مـن خـلال عمليـة الرسـملة ، و يقصـد بالرسـملة تحويـل الـدخل الـى( العمر الافتراضي للاصل)يتناول هذا الاسلوب الدخل الذي يحققه الاصل خلال عمرة الانتاجي •

و تتول تدفقات الدخل بموجب عقود او ترتيبات غير تعاقدية مثل الربح المتوقع من استخدام او الاحتفاظ بالاصل. باستخدام معدل خصم مناسب
و تتصمن الطرق التي تندرل ضمن اسلوب الدخل•
.رسملة الدخل بتطبيق معامل المخاطر او الرسملة الكلي على فترة دخل واحدة معتادة•
.القيمة الحالية للتدفقات النقدية حيث يطبق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية لفترات مستقبلية للوصول الى القيمة الحالية•
نماذل التسعير ذات الخيارات المتنوعة•

ق الشراء او الانشاء و لمنفعة سواء عن طريس اقدم مؤشرات للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شراء اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل له نف•
ن هنـاك عوامـل مثـل صـل يعادلـه مـا لـم تكـء ايستند هذا الاسلوب الى مبداء ان السعر الذي يدفعة المشتري في السوق مقابل الاصل موضوع التقييم لن يكون اكثر من تكلفة شراء او انشـا

مـر الاصـل او و غالبا ما يكون الاصل موضوع التقييم اقل جاذبية من البـديل الـذي يمكـن شـراؤه او انشـاؤه بسـبب ع. التوقيت غير المناسب او عدم الملاءمة او وجود المخاطر او عوامل اخرى
و في هذه الحالة تكون هناك حاجة الى اجراء تسويات و تعديلات في تكلفة الاصل البديل حسب اساس القيمة المطلوب. تقادمه

أسلوب السوق

أسلوب الدخل

ةأسلوب التكلف
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أساليب التقييم

الاستثمارطريقة•

اسلوب الدخل

المخصومةالنقديةالتدفقاتطريقة•

الدخلرسملةطريقة•

المتبقيةالقيمةطريقة•

الارباحطريقة•

(التكلفة)-المقاولطريقة•اسلوب التكلفة

المقارناتطريقة•اسلوب السوق

مستبعد

مستخدم

مستبعد

مستبعد

مستبعد

مستبعد

:العقارتقييمفىارللعقالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمعتمدةالتقييموطرقأساليبالتاليالشكليبين

16

مستبعد
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أساليب التقييم 
الارضتستخدم لـ(طريقة القيمة المتبقية ) أسلوب الدخل الأسلوب

الأسلوبتعريف

oوذلكإنجازهعندلمشروعلالمتوقعةالقيمةمنالتطويرلإنجازاللازمةالمتوقعةأوالمعروفةالتكاليفكافةطرحبعدالمتبقيالمبلغإلىتُشيرلأنّهاالاسم؛بهذاالطريقةهذهتعرا

(90.1فقرة,125صفحةالالكترونيةالنسخة,2022الدوليةالتقييممعايير)المصدر.المتبقيةالقيمةالناتجةالقيمةوتسمىالمشروع،بإنجازالمرتبطةالمخاطرالاعتبارفيالأخذبعد

المنهجية

التقييموطرقأساليب105لمعياروفقًاتطويرهينبغيوالذيالتطوير،لمشروعالأسميالإنجازبعدالعقارفيالعلاقةذاتالمصلحةلقيمةتقديرًاالأولىالخطوةتتطلب•

:الدخلأوالسوقأسلوبأكانتسواءالتقييمفيالمتبعةالطريقةعنالنظربغضالتاليينالرئيسيينالافتراضينأحداعتمادالمُقيّمعلىيجب•

.المحددةوالمواصفاتخططللوفقًابالفعلإنجازهتمقدالمشروعأنّ افتراضعلىالتقييمتاريخفيالموجودةالقيمعلىتعتمدالمشروعإنجازوقتفيالتقديريةالسوقيةالقيمةأنّ •

المتوقعالإنجازتاريخفيالمحددةوالمواصفاتللمخططاتوفقًاالمشروعإنجازافتراضعلىتعتمدالمشروعإنجازوقتفيالتقديريةالقيمةأن•

التطبيق

.بديلةمدخلاتالأمريتطلبأننفيمكآخر،أساسإلىحاجةً هناككانتوإذاالتطويرية،للعقاراتالسوقيةالقيمةلتقديرالطريقةتطبيقعندالاعتباربعينالتاليةالأساسيةالعناصرتؤخذ1.

.المنجزةالعقاراتقيمة2.

.البناءتكاليف3.

.المستشارينأتعاب4.

.التسويقتكاليف5.

.الزمنيالجدول6.

.التمويلتكاليف7.

.التطويرأرباح8.

الخصممعدل9.



معلومات ووصف العقار

المحور الرابع 
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وصف العقار

معلومات هامة عن العقار
فندق درنف أجياداسم العقار
مكة المكرمة/ ريع بخش الموقع
نجوم4فندق نوع العقار
سنوات8حوالي عمر العقار 
1780.97(2م)مساحة الأرض 

9210.00مساحة البناء
أدوار متكررة وملاحق علوية5+ دور أرضي +  قبو عدد الأدوار

غرفة216يتكون من مكونات العقار
لا يوجد عقودمدة العقود

حسب الموسم)%(معدل الإشغال الحالي 
-(ريال)إجمالي الدخل السنوي الحالي 

-(ريال)عام مصروفات التشغيل والصيانة المتوقعة بنهاية ال
-(الري)صافي الدخل التشغيلي المتنوقع بنهاية العام 
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وصف العقار

بيانات الملكية

320114009789-320118008051رقم الصــك

1440/5/24–1440/1/15تاريخ الصــك

32و31رقم القطعة

18/8/1رقم المخطط

-رقم البـــلك

صخريةرمليةصبخةدفانمرتفعةمنخفضةمستويةارطبيعة  العق

نظام 
الاستخدام

مكتبي-تجاري –سكني 

وصف الموقع

العربية السعوديةالمملكةالدولــة

مكة المكرمةالمنطقة

مكة المكرمة      المدينة

ريع بخش    الحــــي

شارع اجيادالشــــارع

2م1,780.97مساحتهامكة المكرمة  بحي ريع بخش  العقار عبارة عن فندق بمدينةوصف عام
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وصف العقار

الخدمات المتوفرة في الموقع

خدمات أمنية كهرباء

مراكز طبية مياه

مدراس إنارة

مراكز تسوق هاتف

تشجير طرق مسفلته

الحدود والأطوال حسب الصك الثاني

م26.00بطـــولمتر15شارع عرض شمــالاً 

م25.50بطـــولجبلجنوبا

م33.47بطـــول31قطعة رقم شرقا

م35.96بطـــول33قطعة رقم غـربـــاً 

الحدود والأطوال حسب الصك الاول

م23.61بطـــولم15شارع عرض شمــالاً 

م27.50بطـــولجبلجنوبا

م37.00بطـــولجبلشرقا

م33.47بطـــول32القطعة رقم غـربـــاً 



موقع العقار  على 
مستوى مكة المكرمة

منطقــة مكــة المكرمــة هــي إحــدى المنــاطق 
مارتهـا الإدارية بالمملكة العربية السعودية ومقر إ

رمـة مدينة مكة المكرمة تعتبر منطقة مكـة المك
ــر منــاطق المملكــة مــن حيــث الكثافــ ــاني أكث ة ث

ـــاض حســـب تعـــداد  الســـكانية بعـــد منطقـــة الري
، ويبلــغ إجمــالي عــدد ســكان 2022الســعودية 

ـــة  ـــة مكـــة المكرم نســـمة، ( 8,021,463)منطق
نســــمة مــــن المــــواطنين ( 4,153,723)مــــنهم 

نسمة مـن المقيمـين ( 3,867,740)السعوديين، و
ــادرة مــ ــات الص ــعوديين، بحســب البيان ن غيــر الس

م (2022)الهيئة العامة للإحصاء لعام 

النسيم

الرصيفة

الزاهر

موقع العقار

المشاعر

الجامعة

منى
العزيزية

ريع ذاخر

التنعيم

الزايدي

الملك فهد

المسجد الحرام

اجياد



حي كدي هـو أحـد الأحيـاء القديمـة فـي 
دية، مدينة مكـة بالمملكـة العربيـة السـعو

هر يشــت. وهـو قريـب مــن منطقـة المسـفلة
هــذا الحــي بوجــود ســوق مركــزي كبيــر 
ر يسمى سـوق مكـة الـدولي بـه عـدد كبيـ
من المحـلات التجاريـة العالميـة وعـدد مـن
ــل ــه أزي ــائلات لكن المطــاعم وجلســات للع

طقة حالياً، كما يشتهر حي كدي بوجود من
لتعبئـــة مـــاء زمـــزم، وهـــو مشـــروع خـــادم 

ــث ــم الحــرمين الشــريفين لســقيا زمــزم حي ت
ة سحب مياه زمزم إليـه لقلـة سـكانه وسـع
ى أرضــه لكــي يتســنى للجميــع الــذهاب إلــ
ات هناك، ويوجد به منطقة مواقـف للباصـ

للـــذهاب مـــن وإلـــى الحـــرم خاصـــة فـــي 
مواسم الذروة مثل رمضـان وموسـم الحـج، 
ــي ــغيرة ف ــيارات الص ــام الس ــادي ازدح لتف

منطقة الحرم

موقع العقار 
على مستوى حي كدي

حي كدي

موقع العقار
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صورة كروكيه وحدودية لموقع العقار

ــش  ــع بخ ــي ري ــار ف ــع العق ــن يق ــده م ويح
م ومن الشرق  جبل 15الشمال شارع عرض 

ومن الجنوب جبل  ومن الغرب قطعة رقـم 
32

,,
,,

24

موقع العقار
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صور توضح طبيعة العقار| تحليل الموقع 

25

صورة للعقار

صورة للعقارصورة للعقار

صورة للعقار



نتيجة التقييم والتوصيات

المحور الخامس 
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القيمة المتبقية| نتائج التقييم

وصف المشروع

نجوم 4عبارة عن فندق 

البيانات الأساسية عن المشروع-1

2م1,781المساحة حسب بيانات العميل

2م8,044إجمالي مسطحات البناء حسب العميل

العددنوع الغرفة

216.00غرفة واحدة بحمام

0.00غرفتين

0.00غرا3

216الإجمالي

تكاليف التطوير-2

2م1,166مسطحات بناء المواقف

2م8,044مسطحات بناء الفندق

ريال2,500تكلفة متر البناء للمواقف

ريال5,000تكلفة متر البناء للفندق 

ريال2,914,025تكلفة بناء المواقف

ريال40,221,950تكلفة بناء الفندق

ريال43,135,975تكلفة إجمالي المباني

%%2.5نسبة مصاريف إضافية

ريال1,078,399تكلفة المصاريف الإضافية

ريال44,214,374اجمالي تكاليف المشروع
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القيمة المتبقية| نتائج التقييم

تقدير إيرادات المشروع-3

الشقق الفندقية/ الفندق 1-3

نجوم4فندق نوع العقار
دور8,044.4إجمالي مسطحات المباني

%%80.0نسبة الاستغلال 
2م6,436الفندقصافي المساحة القابلة للتأجير ب

العددمتوسط مساحة الوحدةبناءصافي المساحة المخصصة للةالنسبة المخصص
6,43630216.0%100.0(غرفة واحدة)النموذل الأول 

216.0
باقي أيام العامأيام برمضان10أخر يوم برمضان20أول موسم الحجتقدير الدخل حسب الموسم

602010275عدد الأيام
%35.0%80.0%65.0%100.0معدل الإشغال

متوسط الإيجار اليومي
400.0250.0400.0150.0(غرفة واحدة)النموذل الأول 

الدخل الفعال
5,184,000.0702,000.0691,200.03,118,500.0(غرفة واحدة)النموذل الأول 

5,184,000.0702,000.0691,200.03,118,500.0الدخل حسب الموسم
ريال9,695,700الدخل الفعال للغرا
ريال9,695,700إجمالي الدخل الفعال

%%35.0نسبة مصروفات التشغيل للغرا
ريال3,393,495قيمة مصروفات التشغيل للغرا
ات نسبة مصروفات التشغيل للإيرد

الأخرى
70.0%%

ريال3,393,495انةإجمالي مصروفات التشغيل والصي
ريال6,302,205صافي الدخل التشغيلي للفندق

تقدير قيمة العقار-4
%%6.0معدل الرسملة

ريال105,036,750إجمالي قيمة المشروع
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نتائج التقييم

الاستنتال

ريع)حيفي(المكرمةمكة)نةبمديللعقارالتاليةالمعلوماتوحسبالسوقيةالعقارقيمةانتثمينخبراءيرىالعميللمتطلباتوفقاوالمتبعةالتقييموأساليبالمعاييراتباععلىبناء

:كالتاليهي2م(1,780.97)الاجماليةمساحتها(بخش

إجمالي قيمة العقار

(2م)مساحة الأرض 

1,780.97

(ريال)إجمالي قيمة العقار  

105,036,750

(ريال(  )تقريبا)إجمالي قيمة العقار 

105,037,000

(كتابة ) إجمالي قيمة العقار 

فقط مائة وخمسة ملايين وسبعة وثلاثون ألف ريال سعودي لا غير
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ملاحظات عامة 

.الحاليةالسوقلظرواوفقاً %10-أو+بحدودالقيمةفيالتذبذبهامش❖

ريال28,154,046بمبلغللوفاءضماناالرياضبنكلصالحمرهونمربعمتر895.15ومساحته320114009787رقمالأولالصك❖

ريال27,383,670بمبلغللوفاءضماناالرياضبنكلصالحمرهونمربعمتر885.82ومساحته320118008051رقمالثانيالصك❖

.مختلفةببياناتتزويدناتمإذاالمتبقيةبالقيمةإليهاالتوصلتمالتيالقيمةتتغيروقد,2024العامخلالالعقارإيراداتعنبياناتاستلاميتملم❖

التنفيذيالمدير 

آل محفوظعبدالله

(1210000273)عضو اساسي 

مدير إدارة المشاريع

محمد بن دخيل. د

(1210001214)عضو منتسب 

30

الملاحظات

التوصيات

المرجحةالقيمةيهلهاالتوصلتمالتيالقيمةأنالأصولوتثمينلتقييمالسعوديةالشركةخبراءيرىالمشابهة،والبيوعالسوقلمسحووفقًاأعلاهالمعطياتبمراجعة✓

.الراهنالوقتفيالسوقاتجاهوتعكس



الملاحق

الملاحق 
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صورة الصك

32
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صورة رخص البناء
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توضيح

عنبالاستقلاليةتمتعونويبموضوعيةيعملونإنهمكماتحيز،أيدونماالتقييمعمليةبإجراءقامواومساعدينمقيميينمنوممثليهاتثمينشركة

أوالتابعةركاتهشمنأيأوالعميللدىمرتقبةأوحاليةمصلحةأيوممثليهاللشركةوليس.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاتهالعميل

العميلمعباطاتارتأوداخليةعلاقاتلديهمالذينهؤلاءأوالعميللدىالأمورببواطنالعالمينهؤلاءبينمنليسأنهكماله،التابعينالأطراا

وإذاأخرى،أحداثأيأوهاإلييتوصلالتيالنتائجعلىمشروطةغيرالتقييمعمليةمقابلالمقيموأتعاب.لهالتابعينالأطرااأوالتابعةوشركاته

,لمساعدةاهذهطبيعةذكرسيتمالتقييم،فيمهمةجوانبمنجانببأييتعلقفيماآخرطرامنأهميةذاتمساعدةعلىالشركةحصلت

.وجدتإنالتقريرفيتوثيقهاثمومنعليهاالاعتمادومدى
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