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المقدمة

، ي القتوامم الماليتة والغتر  متن التقيتيم هتو اجدرا  فتريتت  الحرمينصندوق تشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقييم العقاري لتقييم ▪

تردر  نن هر ا عقراريفقد قام فريق عمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض على ان البيانات المقدمة من قبل العميل كامله وصحيحه ، شرركة منصرات للتقيريم ال

ضرع لبنروة ختالتقرير سوف يتم الاسرتفاةة منره فري  ررض التقيريم المتفرق عليره ، وعليره نوافرق علرى اسرتخدام هر ا التقريرر لهر ا ال ررض علرى ان هر   الموافقرة

قرة وكاملرة قيوةوشروط الاتفاق المتعلقة بها ، ونحن في شركة منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمه لنا من العميل موثروق بهرا ونن يميرع النرواحي يوهريرة

ني تصرري  نو تقردموشركة منصات للتقييم العقاري لم تقم بأيرة إيرراءات مسرتقلة للتحقرق نو التردقيق فيمرا يتعلرق بصرحة او ثبوتيرة المعلومرات المقدمرة لنرا ولا

تلمة مرن سرالممعنى حول ه   المعلومات ل لك لا تقدم شركة منصات للتقييم العقاري ني ضمان من ني نوع سواء صراحة او ضمنا على ةقرة وإكتمرال البيانرات 

.العميل المستخدمه في التقييم  
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ملخص التقييم 

لصندوق ريت الحرمين التقييم النهامي

ة القيمة النهاميالموقع نوع العقار اسم العقار م

95,312,310لشارع إبراهيم الخلي. حي المسفلةعقار تحت الانشاءالمكرمةوالواقع في حي المسفلة، شارع إبراهيم الخليل بمكةالعقار تحت الانشاء 1

317,065,951لشارع إبراهيم الخلي. حي الشبيكةفندقفندق ثروات الاندلسية 2

21,859,654طريق الهجرة . حي الهجلة مبنى تجاريمبنى تجاري والواقع في حي الهجلة ، طريق الهجرة 3

242,045,688شارع الحج. حي الششةفندقفندق ثروات التقوى 4
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الافتراضات والمخاطر المتعلقة بالصندوق

مخاطر الصندوق

المنافسون المخاطر العامة 

ما بينها يكون العائد على الاستثمارات العقارية عرضة للعديد من العوامل المترابطة في

نو الدولية بما فيها الت يرات السلبية في الظروف الاقتصاةية المحلية نو الإقليمية

روس ويتعرض السوق العقاري نتيجة الوضع الاقتصاةي الحالي وتداعيات انتشار في

11تاريخ كورونا وتأثير  السلبي على العقار بناء على تقرير منظمة الصحة العالمية ب

ا على نثر سلب( يائحة عالمية)فيما يخص تفشي فيروس كورونا واعتبار  2020مارس 

تأثرت ,يهوعل. السوق المالي العالمي بشكل مباشر وإيقاف التنقل بين العديد من الدول

ي تمت تم إعطاء ثقل نقل للبيوع نو العروض اللت,وفي تاريخ التقييم ه ا. عدة قطاعات 

. كوروناوبناء على تسارع المستجدات لفيروس. مسبقا لعقارات مماثلة لأ راض المقارنة

عدم التنبؤ )فإننا نوايه مت يرات  ير متوقعه وبالتالي فان تقرير التقييم تم بناء  على

الان على نظرا للمت يرات المستقبلية ال ير معروفة تأثيرها حتى( في السوق العقاري

.ونوصي بإبقاء تقييم العقار قيد المرايعة المتكررة,سوق العقارات

ة المبدئية يعتمد مستأيري المحلات التجارية في الأصول العقاري: التجارة الإلكترونية 

مة في بشكل رئيسي على عمليات البيع التقليدية من خلال مناف  البيع القائ

د الملحوظ وقد تتأثر تلك الأعمال التقليدية بشكل سلبي بالتزاي. الأسواق التجارية

وبل بإقبال والل ي ق,للمتاير الإلكترونية اللتي تستخدم شبكة الإنترنت كمنصة لها

قلص قاعدة حيث قد يؤةي ذلك إلى ت,كبير من المستهلكين وبائعي منتجات التجزئة

يكون له عملاء المحلات التجارية التقليدية ومرتاةي المراكز التجارية والل ي يمكن نن

.يلتأثير سلبي يوهري طرةي على نعمال الصندوق والوضع المالي ونتائج التش 

مخاطر عدم اجشغال المخاطر اجمتمانية

اء هي المخاطر اللتي تتعلق باحتمال إخفاق الجهة نو الجهات المتعاقد معها في الوف

.بالتزاماتها التعاقدية وفقا للعقوة نو الاتفاقيات بينهما

حي  نظرا لفترة التص,العقار بالكامل( تأيير)هي المخاطر اللتي تنتج عن عدم إش ال 

الإقتصاةي وفرض رسوم على العمالة الوافدة ورسوم المرافقين و قيام بعض 

الشركات بتقليص عدة فروعها وإ لاق البعض منها مما نتج عنه ويوة الكثير من

وع في العقارات شا رة يمكن نن يكون بسبب سوء الإةراة والتسويق للعقار وعدم التن

.المساحات التأييرية



7

العر  والطلب

القطاع الفندقي بمكة المكرمة

 رفرة  15000مليار ريال سعوةي لتسليم نكثر من 2.4تخصيص 2022ظهر بيان الميزانيه العامه للمملكة العربية السعوةية للسنة المالية ن

كمرا لروحأ نن المخططرات .2021فندقية من خلال صندوق التنمية السياحي عبر تسع ويهات سياحية في المملكة في السنة الماليرة 

 .2022موقعًا سياحيًا في السنة المالية 15العامة والتفصيلية سيتم تجهيزها لعدة 

ر مليون تصري  عمرة حتى الآن للمواطنين والمقيمين وزوار المملكة خلال شره23عن إصدار 2022ونعلنت وزارة الحج والعمرة مطلع نبريل 

ك الحرج رمضان، ومن المتوقرع نن تشرهد المملكرة العربيرة السرعوةية ارتفاعًرا فري نعرداة ضريوف الررحمن الر ين يرزورون المملكرة لأةاء مناسر

ى صررعيد وعلرر. والعمرررة منرر  إل رراء إيررراءات التباعررد الايتمرراعي فرري الحرررمين الشررريفين، اللرر ين يعمررلان الان بكامررل طاقتهمررا الاسررتعابية

٪ 76نسربة منفصل، ارتفع عدة الرحلات التي يقوم بها المواطنرون السرعوةيون والمقيمرون  يرر المرتبطرة برالحج والعمررة ةاخرل المملكرة ب

.بسبب تخفيف القيوة2021على نساس سنوي خلال الربع الرابع من عام 

JLL: المصدر
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يوضح منحنى الطلب انخفاضاً كبيراً متأثراً بجامحة كورونا 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورة في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصاةرة في 

بيانات أساسية 
شركة يدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإةراجالغر  من التقييم 

عقار تحت الانشاءنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

التكلفة-الدخل أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهامية 

المتبقيةقيمةالمطرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

05/12/2022تاريخ المعاينة 

المقيم 
عتمرردين إعررداة هرر ا التقريررر مررن قبررل شررركة منصررات للتقيرريم العقرراري المسررجلة فرري عضرروية الهيئررة السررعوةية للمقيمررين المتتتم

03/04/1447الانتهاء هر ريخ رتار ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا1210000163رقم

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

مدين على التوييهات الصاةرة من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتبناءً 

صررحت حرول التقيريم فرري ضرل يائحرة كورونررا والتري قرد تكررون ذات نهميرة خاصررة نثنراء فتررات عرردم اليقرين و اضرطرا  السرروق التري ن

م عنررد إيررراء عمليررة تقيرريم و اشررتملت الورقررة علررى انرره يجررب فرري 2020المقيمررين بررالريوع الررى نسررخة معررايير التقيرريم الدوليررة لعررام 

راضرات التقرير وصرفا لنطراق مهمرة التقيريم و  رضرها و اسرتخدامها و ني قيروة علرى ذلرك الالنرزام و الإفصرار عرن ني افتراضرات او افت

.خاصة و ك لك اوية ال موض المهمة والظروف المقيدة التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من ةور المقيم التحقق من المعلومات الوارةة من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

.الدخل بطريقة القيمة المتبقية وبأسلو  التكلفةتقييم العقار بأسلو  تمالتقييممنهجية

الضمانات 

م نقرم بايرة لر. بتنفير  نعمالنرا بنراء علرى ن رراض العميرل و فري ظرل مرا ترم اسرتلامه مرن بيانرات مرن العميرل ليصرل موضروع التقيريمقمنا

ري  نو معنرى حرول إيراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة نو ثبوتية المعلومات التري توصرلنا إليهرا ولا تقردم ني تصر

علررى ةقررة واكتمررال البيانررات المسررتلمة مررن العميررل ( سررواء صررراحة او ضررمنا)لرر لك لا نقرردم ني ضررمان مررن ني نرروع . هرر   المعلومررات

.والمستخدمة بالتقييم 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورة في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصاةرة في

لها المس  الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من حيث المواصفات والمساحات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماة على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرة من السوق وقاعدة بيانات وزارة العدل وال 

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهدف الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

42804رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة يدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداة التقييم للساةةنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدة من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إيضار شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

20/02/2023القيمة نفاذ تاريخ 

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني  ه ا التقرير معد لل رض ال ي اعد من ايله فقط ولا يجوز استخدامه نو تداوله نو اقتباس منه نو الإشارة إليه على ني حال من الأحوال لأ

اء من يخالف ما يعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن نية خسارة يتكبدها ني طرف نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

احكام ه ا البند ولا يجوز تقديم ه ا التقرير الى ني طرف آخر بخلاف المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوةيعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة لل ب بة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

والحكمممارسةالعلىتعتمدننهاوكماللنقاشقابلة يربالضرورةليستاليهاالتوصليتمالتيوالنتائجمجرةاعلماليسطبيعتهبحكمالتقييم

يمكنولناتنتيحالتيالمعلوماتالىاستناةاً ومبررةمعقولةتعتبره اتقريرنافينقدمهاالتيالعاةلةالسوقيةالقيمةبأننعتقدفنحنالشخصي

العاةلةلسوقيةاللقيمةتقديرنامناقلاواعلىيكونقدمفتوحةسوقفيلصفقةيتحقققدال يالفعليالسعروللعقارمختلفةقيمةإعطاءلأخرين

بهخاصةطلعاتتلديهالمشترىالمثالسبيلعلى)الاعمالمجالوطبيعة(الاخرىالمنافسةالعروضالمثالسبيلعلى)بالصفقةالمحيطةللظروفتبعاً 

.الخ...والمشترينالبائعينتحر التيوالدوافعالتفاوضيةوالقدرة(التحالففي
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مراحل عملية التقييم 
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ملخص التقييم النهامي للعقار
(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)

التقييم النهامي

95,312,310ريال / رقماً 

امة وعشرة خمسة وتسعون مليوناً وثلاثمامة وإثناعشر ألفاً وثلاثمال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار
(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)

معلومات العقار 

شركة يدوى للاستثماراسم العميل 

1010495553رقم الهويةشركة يدوى الخليل العقاريةاسم المالك 

1444/04/23تاريخة 920129006761م الصك رق

لالخليشارع ابراهيماقرب شارع تجاريمكة المكرمةالمدينة 

عقار تحت الانشاءنوع العقار عام المسفلة سوق البرنو خلف الشارع الالحي

--عدد الأدوار --العقار شاغرية

تجاري فندقي نوع الاستخدام النطاق ةاخلنطاق العقار 

--العقار عمر21.414973,39.82279احداثي الموقع

بدونرقم القطعه بدونرقم المخطط 

مستويالأر  منسوبنعمالجار مبني

--المعماريالتصميم--حالة المبنى 

.عقار تحت الانشاءوصف العقار 

https://goo.gl/maps/Lp6eq69iCnd4jGUw8
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موقع العقار
(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)

للوصول لموقع العقار 

نريوا الض ط على

mailto:21.414973,39.82279
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وثامق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار
(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)

العقار مواصفات

شارع ابراهيم الخليل الطرق الرميسية 2260.97م/ مساحة الأر  

مربعة  طبيعة وشكل الأر  وايهتانالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عر  الشارع نوع الشارعم/ الطول الحدالجهتتتة 

-فرعي 30.72ساحة اسفلتية تابعة للحرم و تمام الحد سكة  ير ناف ة عرضشمالي

-فرعي 15.94م ينوبا3م شمالا و 3.08سكة ناف ة عرض شرقي

-فرعي 14.03يارجنوبي

م 22.62رئيسي21.2م ينوبا إلى محور الشارع و تمام الحد يار22.71م شمالا و 22.62شارع ابراهيم الخليل عرض غربي
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صور العقار
(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)
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التقييم النهامي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

قريبةزمنيةبفترةوبيعتالتقييمموضوعللاصلمشابهةسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرةالسوقاسلو يفترض▪مستبعدالبدائلأسلوب السوق

مستبعدلأرض القيمة المتبقية لحسا  قيمة اأسلوب الدخل

توىومسالعوائدتحققمدةعلىوبالاعتماةمستقبليةعوائدتوليدعلىقاةرالأصلانعلىالدخلنسلو يركز▪

.المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

المنطقهنفسفيمقارناتلتوفراعتمدنا ▪

العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتلتوفراعتمدنا ▪نساسي التكلفة البديلة او المماثلةأسلوب التكلفة
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2020معايير التقييم الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين: المصدر 

التقييم النهامي

إيضاح م أسلوب التقيي

السوق أسلوب

مؤشرر القيمرة للعقرار س المنطقرة والتري ترم بيعهرا حرديثا ويرتم اسرتخلا نفرهي طريقة تقدير قيمة عقار نو نملا  عقارية بالاعتماة على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة المويوةة في

قار مثل موقع العقار وحالة ارنة بدراسة العديد من العناصر المؤثرة على العلمقمحل التقييم من خلال تطبيق وحدات مقارنة مناسبة والقيام بتعديلات وعمليات تسوية على نسعار بيع العقارات المشابهه بناء على عناصر ا

تقدير قيمة العقار فيالعقار ومستوى التشطيبات الداخلية والخاريي إضافة الى ظروف السوق وتاريخ عمليات البيع وظروف البيع والتي عاةة ما تلعب ةورا نساسيا

أسلوب التكلفة 
سي على عمرر المبنرى الافتراضري م تكلفة الإهلا  التي تعتمد بشكل رئيخصتعتمد طريقة تقدير تكلفة المباني على نساس التكلفة الكلية لإنشاء المبنى يديد وبأسعار اليوم  وليس بأسعار وقت البناء ، ومن ثم يتم

.سنة تقريباً  40يقدر العمر الافتراضي للمبنى   »  المبنى قيد التقييم » وك لك الحالة العامة للمبنى نثناء التقييم ، وفي مثل ه   النوعية من المشاريع 

الدخل أسلوب

ات النقديرة التري يولردها الأسرلو  يرتم تحديرد قيمرة الأصرل برالريوع إلرى قيمرة الإيرراةات والتردفقو وفقا له ايقدم نسلو  الدخل مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

:ينب ي تطبيق نسلو  الدخل وإعطاء  الأولوية نو وزن مهم في الحالات التالية الأصل نو التكاليف التي يوفرها

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي ال ي يؤثر على القيمة من ويهة نظر المشاركين في السوق. ن

. إن ويدتلةالصتتوفر توقعات معقولة لمبلغ الإيراةات المستقبلية ليصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يويد سوى عدة قليل من المقارنات السوقية ذات .  

:طرق أسلوب الدخل 

رن كبيرر علرى خصرم مبرالغ التردفقات النقديرة المسرتقبلية إلرى قيمرة حالعلى الر م من ويوة العديد من الطرق لتطبيق نسلو  الردخل إلا نن الأسراليب المتبعرة فري إطرار نسرلو  الردخل تعتمرد بشركل يرة، فهري عبرارة ع 

.تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة والمفاهيم الوارةة نةنا  تنطبق يزئيا نو كليا على كافة طرق نسلو  الدخل 
في طريقة التدفقات النقدية المخصومة يتم خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى تاريخ التقييم مما ينتج عنه قيمة حالية:  ( DCF )طريقة خصم التدفقات النقدية المخصومة ▪

ليهرا مرن نشراط نو منشرأة  ربار التي يمكرن الحصرول عبالاتعرف طريقة الأربار  المستخدمه في التقييم بطريقة الحسابات وتعتمد ه   الطريقة على مفهوم مفاة  نن القيمة السوقية لعقار ما ترتبط : طريقة الأربار ▪

ليره هر   الطريقرة هرو عقرار ومرن ثرم فالمبردن الاساسري الر ي تبنرى عبالمقامة في العقار و يجب نن تكفي الاربار المحصلة  لتعويض المش ل عن مزاولة النشاط وتوفير فائض يمكنه ةفعه كإيجرار نظيرر حرق الانتفراع 

خدام مكرن للمسرتأير المرتقرب رتفعت الاربار ارتفعرت القيمرة الايجاريرة التري ياسرتا االأربار المحصلة من المنشأة  لتقدير القيمة الإيجارية للعقار وبعبارات نخرى فإن الأربار تعكس القيم الإيجارية ويمكن القول إنه كلم

.معدل عائد مناسب مالية للعقار سوف يتم رسملة القيمة الإيجارية برنسةفعها وعلى الر م من ذلك فمن الجدير بال كر نن الاربار المحصلة من المنشأة تتوقف نيضاُ على كفاءة ومجهوة المش ل ولإيجاة القيمة ال

دير قيمرة الأرض ويمكرن اسرتخدامها طريقرة لتقربرر تعتمد طريقة القيمة المتبقية على تقدير القيمة الرنسمالية الحالية للعقار ويتم استخدامها في تقييم العقارات التي يتم تطويرهرا وتعت: طريقة القيمة المتبقية ▪

.لتقدير الرب  المحتمل تحقيقه من قبل المطور

أساس القيمة

مرن الأطرراف علرى سرب حيرث يتصررف كرل طررفمناوهي المبلغ المقدر على نساسه مباةلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتري را ب وبرائع را رب فري إطرار معاملرة علرى نسراس محايرد بعرد تسرويق :  السوقية القيمة

نساس من المعرفة والحكمة ةون قسر او ايبار 

ق مناسب حيث يتصرف كل وفي إطار معاملة على نساس محايد بعد تسويهو المبلغ التقديري ال ي ينب ي على نساسه تأيير العقار في تاريخ التقييم، بين مؤير را ب ومستأير بشروط تأيير مناسبة:السوقياجيجار

طرف من الأطراف على نساس المعرفة والحصافة ةون قسر نو إيبار

الاستخدام الأعلى

والأفضل 

لتقيريم فالاسرتخدام موضرع ا( العقار ) يصل لالن  والممكن ماةياً وبناء على مبررات ملائمة وعلى النحو ال ي تجيز  الأنظمة ويحقق الجدوى المالية والاقتصاةية بما يحقق اعلى قيمةهو الاستخدام المري  للاصل على

الايرازة ( 1:  على والأفضرل ستخدام محتمل ومعقول وتتمثل اختبارات الاستخدام الأالاال ي لاتجيزة الأنظمة او  ير الممكن ماةياً وعلى النحو ال ي يجيز  النظام قد يستلزم شرحاً وتفسيراً من المقيم يبرر سبب اعتبار ان 

تحقيق اعلى قدر من الاربار ( 4الجدوى المالية( 3إمكانية الاستخدام الماةي  2 )القانونية  

ملاحظات
مرا يرتم بره اسرتخدام وعلى مسؤوليته الخاصة، ةون تحمل نةنى مسؤولية تجرا ا، تم الوصول للقيمة الوارةة في التقرير عبر القوائم المالية ومعلومات الدخل التي زوةنا بها العميل، ةون التأكد من مصداقيتها نو صحته

.العميلقبلمنالتقرير
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طريقة إحتساب القيمة
(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)

أسلوب السوق للأر 

%التسوية  3مقارنة رقم  %التسوية  2مقارنة رقم  %التسوية  1مقارنة رقم  يمالعقار موضع التقي العنصر . العقار 

170,000 185,000 190,000 قيمة المتر

15.00% المسفله -5.00% يبل خندمة 0.00% المسفله المسفله المخطط&الحي 

0.00% نرض 0.00% نرض 0.00% نرض نرض نوع المقارنة

0.00% سكني تجاري 5.00% سكني  0.00% سكني تجاري سكني تجاري استخدام الأرض

-3.00% 95.95 -2.00% 119.06 15.00% 2,254.77 260.97 المساحة

5.00% 17.90 *16.98 8.00% 15 5.00% 11.75 *11.05 22.62 *22.71 عرض الشارع 

0.00% مستوي 15.00% مرتفع  0.00% مستوية مستوية طبيعة الارض 

0.00% نشط 0.00% نشط 0.00% نشط نشط طبيعة السوق 

20.00% 21/01/2021 13.00% 04/01/2022 5.00% 01/08/2022 - تاريخ التقييم

10.00% لطريق ابراهيم الخلي 8.00% شارع الرحمة  0.00% لشارع ابراهيم الخلي لشارع ابراهيم الخلي ة الطرق الرئيسي

47.00% 42.00% 25.00% إيمالي التعديلات

79900.00 77700.00 47500.00 قيمة التسوية

249900 262700 237500 قيمة المتر للعقار المقارن به

250,033.33 قيمة المتر ليرض
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طريقة إحتساب القيمة 
التقييم باسلوب التكلفة

(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)

تقييم العقار بطريقة التكلفة 

الايمالي سعر المتر المساحة 

65,242,500 250,000 261 الأرض 

5,089,500 6500.00 783 القبو 

28,710,000 5500.00 5220 نةوار متكررة 

2,871,000 5500.00 522 ةورين خدمات

36,670,500 قيمة المبنى 

30,069,810 %82معدل انجاز البناء للوقت الحالي 

95,312,310 ايمالي قيمة العقار 
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التقييم النهامي للعقار
(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)

التقييم النهامي

95,312,310ريال / رقماً 

امة وعشرة خمسة وتسعون مليوناً وثلاثمامة وإثناعشر ألفاً وثلاثمال ري/ كتابة 
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الوضع القانوني للمقيم 
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المرفقات 
الافتراضات و الشروط المقيدة

قرد تكرون التقييمرات . الر ي نشررته الهيئرة السرعوةية للمقيمرين المعتمردين( ٢٠١٨) وةليل التقيريم العقراري ( IVSC) الصاةرة عن مجلس معايير التقييم الدولية ( 2020) قام بإعداة مهمة التقييم والتقرير مقيمون ممتثلون لمتطلبات معايير التقييم الدولية ▪

.خاضعة لرقابة الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين

وثيقرة نو بيران نو تعمريم نو لا يجوز نشر  كليًا نو يزئيًا، ولا يشار إليها فري ني. إليه ولل رض ال ي تم إعداة سل باستثناء ما قد ينص عليه خلاف ذلك في خطا  التكليف، فإن التقييم والتقرير سري ولا يجوز استخدامه من قبل ني شخص آخر  ير الطرف المر ▪

.نقلها بأي طريقة نخرى إلى ني طرف آخر نو العامة ةون موافقتنا الخطية المسبقة

تشراري فري منصرات لا يجوز تقديم ني مطالبة ناشئة عن نو متعلقرة بهر ا التقيريم والتقريرر ضرد ني عضرو نو موظرف نو شرريك نو اس. لا تقبل ني مسؤولية على الإطلاق لأي طرف آخر إلا على نساس تعليمات مكتوبة ومتفق عليها وعلى ةفع رسوم إضافية▪

(.اسم الشركة)عويض عن الخسائر ضد التللتقييم العقاري لا يتحمل ني عضو نو موظف نو شريك نو استشاري ني وايب شخصي للعناية بالعميل نو ني طرف آخر، ويجب تقديم ني مطالبة ب

ولا . فيدين مرن هر   المرواةوموظفيهرا والمقريم لا يتحملرون ني مسرؤولية تجرا  المسرت( اسم الشرركة)لمعلومات فقط وض اإذا تمت الإشارة إلى التقييم والتقرير نو تضمينهما في ني ماةة نو نشرة، فإن التقييم والتقرير يعتبران مشار إليهما نو مدريين لأ را▪

.تتحمل منصات للتقييم العقاري ني مسئولية تجا  ني طرف آخر  ير العميل لإعداة التقرير

. إذا كانت هنا  شكوى، فإننا نؤكد نن لدينا إيراءات التعامل مع الشكاوى، والتي سيتم توفير نسخة منها عند الطلب ▪

كرون المبلرغ النقردي الر ي المهمة بأي شركل مرن الأشركال، فرإن الحرد الأقصرى ليضررار القابلرة للاسرترةاة يجرب نن يه  في حالة ويوة مطالبة ضد منصات للتقييم العقاري نو الشركات التابعة له نو موظفيها نو المقيّم فيما يتعلق به ا التقييم والتقرير نو ▪

.نو الشركات التابعة لها من التقييم والتقرير ولا يجوز في وفي ني حال من الأحوال ني مطالبة بالتعويض عن الأضرار اللاحقة( اسم الشركة)حققته 

نو ارتفاقراتوة نو كرل عقرار لره صرك ملكيرة وقابرل للتسرويق، ونن يميرع الوثرائق مويروةة، وننره لا تويرد قيروة نو حرد: مرا لرم نعلرم ونعلرن خرلاف ذلرك، فإننرا نفتررض نن. نحن لا نقوم بإيراء عمليات بحث عن حقوق الملكيرة ولا نطلرع علرى وثرائق الملكيرة والترأيير▪

 ي الاعتماة على ني تفسير ونحن لا نتحمل ني مسؤولية عن صحة نو اكتمال معلومات الإيجار التي تم تقديمها، ولا ينب. قد يستند التقييم والتقرير إلى ملخصات الإيجار التي يقدمها العميل نو نطراف ثالثة. مصروفات تؤثر على العقار، نو ةعوى ماةية معلقة

.قدمنا  فيما يتعلق بأي وثائق من ه ا القبيل تم الحصول عليها ةون التحقق من المحامين

نتحقرق مرن هر   المعلومرات ومرا لرم يرنص علرى خرلاف ذلرك فري التقيريم والتقريرر، فإننرا لرم. التري اعتبرناهرا موثوقرةه وتم الحصول على المعلومات الوارةة في التقييم والتقرير نو التي يستند إليها التقييم والتقرير من العميل والمصاةر الأخرى المدريرة فير▪

.يلتزم ني مستخدم مصرر له بالتقييم والتقرير بإبلا نا بأي نخطاء يعتقد ننها مضمنة في التقرير. ولا نقبل ني مسؤولية على الإطلاق عن مدى اكتمال ه   المعلومات وةقتها. وافترضنا ننها كاملة وموثوقة وصحيحة

و الكترونيرة مرن سرلطات إن ني استفسرارات شرفوية ن. البنراء، شرهاةات الإشر ال والموافقرات الحكوميرة الأخررىق ونفترض نن الملكية تتوافق مع يميع المتطلبات القانونية ذات الصلة بما في ذلك، على سبيل المثال لا الحصر، تخطيط المردن، وننظمرة الحرير▪

.رريومن نيل التأكد نوصي المحامين بالتحقق رسميًا من ه   المعلومات وموقفها فيما يتعلق بأي مسائل قانونية مشار إليها في التقييم والتق. التخطيط المعنية تم اتخاذها بدقة لمساعدتنا في تطوير رني حول قيمة العقار

عكرس نفضرل رني عرن وهري ت. هر   الاسرتنتايات والآراء قرد تكرون فقرط فري التراريخ المر كور فري التقيريم والتقريرريهراإن الاستنتايات والآراء، بما في ذلك رني القيمة، وني تنبؤات بالطلب والعرض، ومعدلات الإيجار، والإيرراةات والمصرروفات التري تسرتند إل▪

و فري العقرارات نن ترؤثر يمكرن للت يررات فري عوامرل السروق ن. يتقلرب سروق العقرارات باسرتمرار ولا يمكرن التنبرؤ بالمسرتقبل ولا نن نقردم ني ضرمان بتحققهرا. التصور السوق الحالي وتوقعات السوق ونةاء العقار في المستقبل المنظور تحرت الإةارة المختصرة

.بشكل كبير على مثل ه   الاستنتايات والآراء

.قريرتالنو ني فرة يوقع ه ا التقييم والتقرير نو له علاقة بالتكليف تقديم شهاةة في ني محكمة نو إيراء قانوني يتعلق بالعقار نو التقييم نو ( اسم الشركة)وباستثناء ما قد ينص عليه خلاف ذلك في خطا  التكليف، لا يجب على ▪

برإيراء ةراسرات مسر  للمواقرع ما لم نصدر تعليمات صريحة، فإننا لا نقوم. تم استبعاةها صريحًا بمويب افتراض خا  يعند فحص العقار كجزء من نطاق العمل، يعتمد التقييم والتقرير على المعاينة البصرية للعقار ويعكس العيو  نو العناصر الواضحة والتي لا▪

خردمات التري ترؤثر علرى قيمرة نحن نفتررض ننره لا تويرد ظرروف مخفيرة نو  يرر ملائمرة فري براطن الأرض نو الهياكرل نو ال. نو التقييمات البيئية نو استبيانات، نو خدمات فحص المباني نو التحقيق في السجلات التاريخية لتحديد التلوث الحالي نو السابق للعقار

.لعقار او حولهخطرة نو سامة محتملة استخدمت في بناء نو تعديل نو صيانة التحسينات نو تقع عند ااة العقار، بما في ذلك على سبيل المثال، العيو  الهيكلية نو المعدات الميكانيكية المختلة نو السباكة نو المكونات الكهربائية وويوة مو

.اء بالتزامات الإيجار الخاصة بهمفالووما لم يتم إصدار تعليمات محدةة، فإننا لا نتحقق من الوضع المالي للمستأيرين، وما لم يتم إبلا نا بخلاف ذلك، نفترض ننهم يستطيعون . يعكس تقييمنا وتقديرنا إةراكنا لمفاهيم السوق المحتملة لعقوة المستأيرين▪

عايير الاكتترا  فري قررار  مار المستقلة ومإذا قدم التقييم والتقرير إلى مقرض نو مستثمر بموافقتنا الخطية المسبقة، فيجب على ذلك الطرف النظر في اعتبارات الاستث. ولا يعتبر تقييمنا وتقريرنا بمثابة نصيحة استثمارية نو توصية لاقتراض نو إقراض العقار▪

.ينص  ل لك الطرف نن يفهم نطاق العمل بشكل عام، ويميع الافتراضات والافتراضات الخاصة والقيوة المتضمنة في ه ا التقييم والتقرير. الاستثماري

.وعلاوة على ذلك، يتم تقييم العقارات ب ض النظر عن ني رهون عقارية نو التزامات نخرى. بما لم يشار إلى خلاف ذلك في التقييم والتقرير، عاةة ما يتم التعبير عن رني القيمة باستثناء ني تكاليف المعاملات ن، الزكاة والضرائ▪

.قبول نو استخدام ه ا التقييم والتقرير يشكل قبولا للافتراضات والقيوة السابقة ▪
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الملخص التنفيذي
(حي المسفلة  شارع إبراهيم الخليل)

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163عضوية رقم اعتماة التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض عضوية رقم 1210001992: يوسف فاران المطرفي عضوية رقم المقيم 3

05/12/2022تايخ المعاينة  4

31/12/2022نفاذ القيمة تاريخ 5

20/02/2023تاريخ اصدار التقييم 6
 ير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة يدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوةيعملة التقييم 9

.لا يويد تضار  في المصال  سواء حالي نو محتمل مع الأطراف والعقارات المشاركةالافصار 10

في القوائم المالية الإةراجال رض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

.تمت الدراسة السوقية بناء على نسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورة وتم تحليلهاتحليل السوق 13

.تم ةراسة نسعار الأراضي ونسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورةالعقارات المقارنة 14

ةليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

التكلفةاسلو  التقييم 16

الاحلال لتحديد قيمة الاهلا طريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

ال البيانات المتاحة كتنا بدقة نو اكتمشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء ني معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماة عليها كما لا تقر

.ولا تعبر عن رنيها ولم تقم بعرض ني نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما نشارت إليه بوضور في ه ا التقرير

.تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصاةية يراء يائحة كورونا العواملر عوامل مؤثرة علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصاةرهاصكوالإطلاع على نوالحدوة ع العقار وموقع العقار من حيث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفس  وتاريخه ونرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤولة عن ذلك ير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض نن العقار خالي من ني حقوق عينية نو شخصية ولا يقع عليه ني رهن او حق امتياز لل ير واذا حصل خلاف ذلك فان  شركة حقوق ال ير في العقار 22

95,312,310ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

وإصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته وةراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن نسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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الواقعه في حي مكة المكرمة بمكة المكرمةالفندق تقييم  

فندق ثروات الاندلسية 

20/02/2023: تاريخ التقرير 

42807: رقم التقرير 
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المقدمة

، ي القتوامم الماليتة والغتر  متن التقيتيم هتو اجدرا  فت ريتتالحرمينصندوق تشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقييم العقاري لتقييم ▪

تردر  نن هر ا عقراريفقد قام فريق عمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض على ان البيانات المقدمة من قبل العميل كامله وصحيحه ، شرركة منصرات للتقيريم ال

ضرع لبنروة ختالتقرير سوف يتم الاسرتفاةة منره فري  ررض التقيريم المتفرق عليره ، وعليره نوافرق علرى اسرتخدام هر ا التقريرر لهر ا ال ررض علرى ان هر   الموافقرة

قرة وكاملرة قيوةوشروط الاتفاق المتعلقة بها ، ونحن في شركة منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمة لنا من العميل موثروق بهرا ونن يميرع النرواحي يوهريرة

ني تصرري  نو تقردمولاوشركة منصات للتقييم العقاري لم تقم بأيرة إيرراءات مسرتقلة للتحقرق نو التردقيق فيمرا يتعلرق بصرحة او ثبوتيرة المعلومرات المقدمرة لنرا 

تلمة مرن سرالممعنى حول ه   المعلومات ل لك لا تقدم شركة منصات للتقييم العقاري ني ضمان من ني نوع سواء صراحة او ضمنا على ةقرة واكتمرال البيانرات 

.العميل المستخدمة في التقييم  
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورة في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصاةرة في 

بيانات أساسية 
شركة يدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإةراجالغر  من التقييم 

فندقنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

نسلو  الدخلأسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهامية 

الأربار طرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

05/12/2022تاريخ المعاينة 

المقيم 
عتمرردين إعررداة هرر ا التقريررر مررن قبررل شررركة منصررات للتقيرريم العقرراري المسررجلة فرري عضرروية الهيئررة السررعوةية للمقيمررين المتتتم

03/04/1447الانتهاء هر ريخ رتار ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا1210000163رقم

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

مدين على التوييهات الصاةرة من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتبناءً 

صررحت حرول التقيريم فرري ضرل يائحرة كورونررا والتري قرد تكررون ذات نهميرة خاصررة نثنراء فتررات عرردم اليقرين و اضرطرا  السرروق التري ن

م عنررد إيررراء عمليررة تقيرريم و اشررتملت الورقررة علررى انرره يجررب فرري 2020المقيمررين بررالريوع الررى نسررخة معررايير التقيرريم الدوليررة لعررام 

راضرات التقرير وصرفا لنطراق مهمرة التقيريم و  رضرها و اسرتخدامها و ني قيروة علرى ذلرك الالنرزام و الإفصرار عرن ني افتراضرات او افت

.خاصة و ك لك اوية ال موض المهمة والظروف المقيدة التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من ةور المقيم التحقق من المعلومات الوارةة من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

تقييم باستخدام نسلو  الدخل تمالتقييممنهجية

الضمانات 

م نقرم بايرة لر. بتنفير  اعمالنرا بنراء علرى ا رراض العميرل و فري ظرل مرا ترم اسرتلامه مرن بيانرات مرن العميرل للاصرل موضروع التقيريمقمنا

ري  نو معنرى حرول إيراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة نو ثبوتية المعلومات التري توصرلنا اليهرا ولا تقردم ني تصر

علررى ةقررة واكتمررال البيانررات المسررتلمة مررن العميررل ( سررواء صررراحة او ضررمنا)لرر لك لا نقرردم ني ضررمان مررن ني نرروع . هرر   المعلومررات

.والمستخدمة بالتقييم
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورة في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصاةرة في

لها المس  الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من حيث المواصفات والمساحات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماة على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرة من السوق وقاعدة بيانات وزارة العدل وال 

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهدف الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

42807رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة يدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداة التقييم للساةةنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدة من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إيضار شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

31/12/2022القيمة نفاذ تاريخ 

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني  ه ا التقرير معد لل رض ال ي اعد من ايله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارة اليه على ني حال من الأحوال لا

اء من يخالف ما يعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن نية خسارة يتكبدها ني طرف نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

احكام ه ا البند ولا يجوز تقديم ه ا التقرير الى ني طرف آخر بخلاف المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوةيعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة لل ب بة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجرةا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليست بالضرورة  ير قابلة للنقاش وكما ننها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن ت لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العاةلة التي نقدمها في تقريرنا ه ا تعتبر معقولة ومبررة استناةاً الى المعلومات التي نتيح

لعاةلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي ال ي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتوحة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظروف المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرة التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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ملخص التقييم النهامي للعقار
(فندق ثروات الاندلسية)

التقييم النهامي

317,065,951ريال / رقماً 

خمسونثلاثمامة وسبعة عشر مليوناً وخمسة وستون ألفاً وتسعمامة وواحد وريال / كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار
(فندق ثروات الاندلسية)

معلومات العقار 

شركة يدوى للاستثماراسم العميل 

1010495553رقم الهويةشركة يدوى الخليل العقاريةاسم المالك 

1444/04/23تاريخة920127005179رقم الصك 

الخليلشارع ابراهيماقرب شارع تجاريمكة المكرمةالمدينة 

فندقنوع العقار مكة المكرمةالحي

14عدد الأدوار شا رالعقار شاغرية

سكني تجارينوع الاستخدام النطاق ةاخلنطاق العقار 

--العقار عمر21.4150544,39.8223472احداثي الموقع

بدونرقم القطعه بدونرقم المخطط 

مستويالأر  منسوبنعمالجار مبني

ييدالمعماريالتصميممستخدمحالة المبنى 

.ةور14العقار عبارة عن فندق سكني تجاري مكون من وصف العقار 

https://goo.gl/maps/NsFZq79NtRBwmQre6
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

نريوا الض ط على

mailto:21.4150544,39.8223472
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وثامق الملكية



34

مواصفات وحدود واطوال العقار 
(فندق ثروات الاندلسية)

العقار مواصفات

شارع ابراهيم الخليلالطرق الرميسية 2641.97م/ مساحة الأر  

مربعة  طبيعة وشكل الأر  ثلاث وايهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياهنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عر  الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهتتتة 

----85.73م  ربا4.76م شرقا و 6.34م  ربا وتمام الحد يار وسكة ناف ة عرض 1.60م شرقا و 1.82سكة  ير ناف ة عرض شمالي

---47.27م1.80شارع إبراهيم الخليل وتمام الحد يار وسكة  ير ناف ة عرض شرقي

---24.96م  ربا وتمام الحد يار4.44م شرقا و عرض 3.96سكة  ير ناف ة عرض جنوبي

---10.84يارغربي
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صور العقار
(فندق ثروات الاندلسية)
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التقييم النهامي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعدالبدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترةبيعتوالتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرةالسوقاسلو يفترض▪

العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتتوفرلعدماعتمدنا ▪

اساسيالأرباراسلوب الدخل

توىومسالعوائدتحققمدةعلىوبالاعتماةمستقبليةعوائدتوليدعلىقاةرالاصلننعلىالدخلاسلو يركز▪

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدرنننستطيعالمخاطر

نساسيكانالأسلو له ااستخدامنا▪

العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتتوفرلعدماعتمدنا ▪مستبعد ماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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2020معايير التقييم الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين: المصدر 

التقييم النهامي

إيضاح م أسلوب التقيي

السوق أسلوب

مؤشرر القيمرة للعقرار س المنطقرة والتري ترم بيعهرا حرديثا ويرتم اسرتخلا نفرهي طريقة تقدير قيمة عقار نو نملا  عقارية بالاعتماة على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة المويوةة في

قار مثل موقع العقار وحالة ارنة بدراسة العديد من العناصر المؤثرة على العلمقمحل التقييم من خلال تطبيق وحدات مقارنة مناسبة والقيام بتعديلات وعمليات تسوية على نسعار بيع العقارات المشابهه بناء على عناصر ا

تقدير قيمة العقار فيالعقار ومستوى التشطيبات الداخلية والخاريي إضافة الى ظروف السوق وتاريخ عمليات البيع وظروف البيع والتي عاةة ما تلعب ةورا نساسيا

أسلوب التكلفة 
سي على عمرر المبنرى الافتراضري م تكلفة الإهلا  التي تعتمد بشكل رئيخصتعتمد طريقة تقدير تكلفة المباني على نساس التكلفة الكلية لإنشاء المبنى يديد وبأسعار اليوم  وليس بأسعار وقت البناء ، ومن ثم يتم

.سنة تقريباً  40يقدر العمر الافتراضي للمبنى   »  المبنى قيد التقييم » وك لك الحالة العامة للمبنى نثناء التقييم ، وفي مثل ه   النوعية من المشاريع 

الدخل أسلوب

ات النقديرة التري يولردها الأسرلو  يرتم تحديرد قيمرة الأصرل برالريوع إلرى قيمرة الإيرراةات والتردفقو وفقا له ايقدم نسلو  الدخل مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

:ينب ي تطبيق نسلو  الدخل وإعطاء  الأولوية نو وزن مهم في الحالات التالية الأصل نو التكاليف التي يوفرها

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي ال ي يؤثر على القيمة من ويهة نظر المشاركين في السوق. ن

. إن ويدتلةالصتتوفر توقعات معقولة لمبلغ الإيراةات المستقبلية ليصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يويد سوى عدة قليل من المقارنات السوقية ذات .  

:طرق أسلوب الدخل 

رن كبيرر علرى خصرم مبرالغ التردفقات النقديرة المسرتقبلية إلرى قيمرة حالعلى الر م من ويوة العديد من الطرق لتطبيق نسلو  الردخل إلا نن الأسراليب المتبعرة فري إطرار نسرلو  الردخل تعتمرد بشركل يرة، فهري عبرارة ع 

.تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة والمفاهيم الوارةة نةنا  تنطبق يزئيا نو كليا على كافة طرق نسلو  الدخل 
في طريقة التدفقات النقدية المخصومة يتم خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى تاريخ التقييم مما ينتج عنه قيمة حالية:  ( DCF )طريقة خصم التدفقات النقدية المخصومة ▪

ليهرا مرن نشراط نو منشرأة  ربار التي يمكرن الحصرول عبالاتعرف طريقة الأربار  المستخدمه في التقييم بطريقة الحسابات وتعتمد ه   الطريقة على مفهوم مفاة  نن القيمة السوقية لعقار ما ترتبط : طريقة الأربار ▪

ليره هر   الطريقرة هرو عقرار ومرن ثرم فالمبردن الاساسري الر ي تبنرى عبالمقامة في العقار و يجب نن تكفي الاربار المحصلة  لتعويض المش ل عن مزاولة النشاط وتوفير فائض يمكنه ةفعه كإيجرار نظيرر حرق الانتفراع 

خدام مكرن للمسرتأير المرتقرب رتفعت الاربار ارتفعرت القيمرة الايجاريرة التري ياسرتا االأربار المحصلة من المنشأة  لتقدير القيمة الإيجارية للعقار وبعبارات نخرى فإن الأربار تعكس القيم الإيجارية ويمكن القول إنه كلم

.معدل عائد مناسب مالية للعقار سوف يتم رسملة القيمة الإيجارية برنسةفعها وعلى الر م من ذلك فمن الجدير بال كر نن الاربار المحصلة من المنشأة تتوقف نيضاُ على كفاءة ومجهوة المش ل ولإيجاة القيمة ال

دير قيمرة الأرض ويمكرن اسرتخدامها طريقرة لتقربرر تعتمد طريقة القيمة المتبقية على تقدير القيمة الرنسمالية الحالية للعقار ويتم استخدامها في تقييم العقارات التي يتم تطويرهرا وتعت: طريقة القيمة المتبقية ▪

.لتقدير الرب  المحتمل تحقيقه من قبل المطور

أساس القيمة

مرن الأطرراف علرى سرب حيرث يتصررف كرل طررفمناوهي المبلغ المقدر على نساسه مباةلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتري را ب وبرائع را رب فري إطرار معاملرة علرى نسراس محايرد بعرد تسرويق :  السوقية القيمة

نساس من المعرفة والحكمة ةون قسر او ايبار 

ق مناسب حيث يتصرف كل وفي إطار معاملة على نساس محايد بعد تسويهو المبلغ التقديري ال ي ينب ي على نساسه تأيير العقار في تاريخ التقييم، بين مؤير را ب ومستأير بشروط تأيير مناسبة:السوقياجيجار

طرف من الأطراف على نساس المعرفة والحصافة ةون قسر نو إيبار

الاستخدام الأعلى

والأفضل 

لتقيريم فالاسرتخدام موضرع ا( العقار ) يصل لالن  والممكن ماةياً وبناء على مبررات ملائمة وعلى النحو ال ي تجيز  الأنظمة ويحقق الجدوى المالية والاقتصاةية بما يحقق اعلى قيمةهو الاستخدام المري  للاصل على

الايرازة ( 1:  على والأفضرل ستخدام محتمل ومعقول وتتمثل اختبارات الاستخدام الأالاال ي لاتجيزة الأنظمة او  ير الممكن ماةياً وعلى النحو ال ي يجيز  النظام قد يستلزم شرحاً وتفسيراً من المقيم يبرر سبب اعتبار ان 

تحقيق اعلى قدر من الاربار ( 4الجدوى المالية( 3إمكانية الاستخدام الماةي  2 )القانونية  

ملاحظات
مرا يرتم بره اسرتخدام وعلى مسؤوليته الخاصة، ةون تحمل نةنى مسؤولية تجرا ا، تم الوصول للقيمة الوارةة في التقرير عبر القوائم المالية ومعلومات الدخل التي زوةنا بها العميل، ةون التأكد من مصداقيتها نو صحته

.العميلقبلمنالتقرير
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طريقة إحتساب القيمة 
(فندق ثروات الاندلسية)

(  الايجار السوقي ) التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 

أسلوب الدخل وفقاً للسوق 

القيمةالبيان

294عدد الغرف 

500انسعر الغرف شامله الضرامب والرسوم شاملة موسم رمض

400متوسط سعر الغرفة طوال العام 

360متوسط دخل الغرفة بالليلة طوال العام 

38,631,600إجمالي الدخل

%60متوسط نسبة اجشغال 

23,178,960الدخل الفعلي

4,635,792(من الدخل الفعلي% 20)دخل إضافي 

6,110,000اجمالي دخل موسم الحج

33,924,752إجمالي الدخل الفعلي

%25مصاريف الصيانة والتشغيل

25,443,564صافي الدخل بعد خصم مصاريف التشغيل

%10نسبة حصة المشغل

22,899,207.6صافي الدخل بعد خصم حصة المشغل

%6.5معدل الرسملة 

15.38معامل شراء السنوات

352,295,502القيمة السوقية 

35,229,550من اجمالى قيمة العقار 10%تكلفة الفرش والتجهيزات 

317,065,951القيمة السوقية النهامية 
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التقييم النهامي

317,065,951ريال / رقماً 

خمسونثلاثمامة وسبعة عشر مليوناً وخمسة وستون ألفاً وتسعمامة وواحد وريال / كتابة 

ملخص التقييم النهامي للعقار
(فندق ثروات الاندلسية)
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الملخص التنفيذي
(فندق ثروات الاندلسية)

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163عضوية رقم اعتماة التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض عضوية رقم 1210001992: يوسف فاران المطرفي عضوية رقم المقيم 3

05/12/2022تايخ المعاينة  4

31/12/2022نفاذ القيمةتاريخ 5

20/02/2023تاريخ اصدار التقييم 6
 ير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة يدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوةيعملة التقييم 9

لا يويد تضار  في المصال  سواء حالي او محتمل مع الاطراف والعقارات المشاركةالافصار 10

في القوائم المالية الإةراجال رض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تمت الدراسة السوقية بناء على نسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورة وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم ةراسة نسعار الأراضي ونسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورةالعقارات المقارنة 14

ةليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخلاسلو  التقييم 16

الأربارطريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء ني معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماة عليها كما لا تقر

ه ا التقريرفياكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رنيها ولم تقم بعرض ني نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضور

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصاةية يراء يائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرة علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصاةرهاصكوالإطلاع على نوالحدوة ع العقار وموقع العقار من حيث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفس  وتاريخه ونرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤولة عن ذلك ير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من ني حقوق عينية نو شخصية ولا يقع عليه ني رهن او حق امتياز لل ير واذا حصل خلف ذلك فان  شركة حقوق ال ير في العقار 22

317,065,951القيمة السوقية للعقار

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته وةراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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طريق الهجرة بمكة المكرمة.تقرير تقييم عمارة سكنية تجارية والواقع في حي الهجلة 

20/02/2023: تاريخ التقرير 

42806: رقم التقرير 
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المقدمة

، ي القتوامم الماليتة والغتر  متن التقيتيم هتو اجدرا  فت ريتتالحرمينصندوق تشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقييم العقاري لتقييم ▪

تردر  نن هر ا عقراريفقد قام فريق عمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض على ان البيانات المقدمة من قبل العميل كامله وصحيحه ، شرركة منصرات للتقيريم ال

ضرع لبنروة ختالتقرير سوف يتم الاسرتفاةة منره فري  ررض التقيريم المتفرق عليره ، وعليره نوافرق علرى اسرتخدام هر ا التقريرر لهر ا ال ررض علرى ان هر   الموافقرة

قرة وكاملرة قيوةوشروط الاتفاق المتعلقة بها ، ونحن في شركة منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمة لنا من العميل موثروق بهرا ونن يميرع النرواحي يوهريرة

ني تصرري  نو تقردمولاوشركة منصات للتقييم العقاري لم تقم بأيرة إيرراءات مسرتقلة للتحقرق نو التردقيق فيمرا يتعلرق بصرحة او ثبوتيرة المعلومرات المقدمرة لنرا 

تلمة مرن سرالممعنى حول ه   المعلومات ل لك لا تقدم شركة منصات للتقييم العقاري ني ضمان من ني نوع سواء صراحة او ضمنا على ةقرة واكتمرال البيانرات 

.العميل المستخدمة في التقييم  
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورة في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصاةرة في 

بيانات أساسية 
شركة يدوى للاستثماره الجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدام

الإةراج في القوائم الماليةالغر  من التقييم 

عمارة سكنية تجاريةنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

التكلفة ة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهامي

الإحلال لحسا  الإهلا طرق التقييم المتبعة 

قيمة استثماريةأساس القيمة 

05-12-2022تاريخ المعاينة 

المقيم 
ن إعررررداة هرررر ا التقريررررر مررررن قبررررل شررررركة منصررررات للتقيرررريم العقرررراري المسررررجلة فرررري عضرررروية الهيئررررة السررررعوةية للمقيمررررين المعتمررررديتتتتتم

03/04/1447الانتهاء هر ريخ رتار ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا1210000163رقم

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوييهات الصاةرة من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين بناءً 

مقيمرين حول التقييم في ضل يائحة كورونا والتي قرد تكرون ذات نهميرة خاصرة نثنراء فتررات عردم اليقرين و اضرطرا  السروق التري نصرحت ال

م عنرد إيرراء عمليرة تقيريم و اشرتملت الورقرة علرى انره يجرب فري التقريرر وصرفا لنطراق2020بالريوع الى نسخة معايير التقيريم الدوليرة لعرام 

وض مهمة التقييم و  رضها و استخدامها و ني قيوة على ذلك الالنرزام و الإفصرار عرن ني افتراضرات او افتراضرات خاصرة و كر لك اويرة ال مر

.المهمة والظروف المقيدة التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من ةور المقيم التحقق من المعلومات الوارةة من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

تقييم العقار بأسلو  التكلفة تمالتقييم منهجية

الضمانات 

ايرة إيرراءات لرم نقرم ب. بتنفي  اعمالنا بناء علرى ا رراض العميرل و فري ظرل مرا ترم اسرتلامه مرن بيانرات مرن العميرل للاصرل موضروع التقيريمقمنا

. ول هر   المعلومراتمستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة نو ثبوتية المعلومات التي توصلنا اليهرا ولا تقردم ني تصرري  نو معنرى حر

.يمعلى ةقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقي( سواء صراحة او ضمنا)ل لك لا نقدم ني ضمان من ني نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورة في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصاةرة في

لها المس  الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من حيث المواصفات والمساحات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماة على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرة من السوق وقاعدة بيانات وزارة العدل وال 

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهدف الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

42806رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة يدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداة التقييم للساةةنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدة من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إيضار شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

20/02/2023يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني  ه ا التقرير معد لل رض ال ي اعد من ايله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارة اليه على ني حال من الأحوال لا

اء من يخالف ما يعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن نية خسارة يتكبدها ني طرف نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

احكام ه ا البند ولا يجوز تقديم ه ا التقرير الى ني طرف آخر بخلاف المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوةيعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة لل ب بة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجرةا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليست بالضرورة  ير قابلة للنقاش وكما ننها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن ت لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العاةلة التي نقدمها في تقريرنا ه ا تعتبر معقولة ومبررة استناةاً الى المعلومات التي نتيح

لعاةلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي ال ي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتوحة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظروف المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرة التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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ملخص التقييم النهامي للعقار
(طريق الهجرة.حي الهجلة )

التقييم النهامي

21,859,654ريال / رقماً 

مسونواحد وعشرون مليوناً وثمانمامة وتسعة وخمسون ألفاً وستمامة وأربعة وخريال / كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار

(  طريق الهجرة.حي الهجلة )

معلومات العقار 

شركة يدوى للاستثماراسم العميل 

1010495553رقم الهويةشركة يدوى الخليل العقاريةاسم المالك 

1444/04/23تاريخة 620127005178رقم الصك 

الخليلشارع ابراهيماقرب شارع تجاريمكة المكرمةالمدينة 

عمارة تجارية سكنيةنوع العقار محلة المسفلةالحي

--عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

سكني تجاري نوع الاستخدام النطاق ةاخلنطاق العقار 

--العقار عمر21.4136037,39.8232444احداثي الموقع

بدونرقم القطعه بدونرقم المخطط 

مستويالأر  منسوبنعمالجار مبني

ييدالمعماريالتصميممستخدمحالة المبنى 

.العقار عبارة عن عمارة سكنية تجارية ثلاثة اةواروصف العقار 

https://goo.gl/maps/HTB6gNnZyy1YUorZ6
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

نريوا الض ط على

mailto:21.4136037,39.8232444
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وثامق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 
(طريق الهجرة.حي الهجلة )

العقار مواصفات

شارع ابراهيم الخليل الطرق الرميسية 2108.01م/ مساحة الأر  

مربعة  طبيعة وشكل الأر  وايهة واحدةالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عر  الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهتتتة 

----8.25ملك عباس نتوشمالي

----14.9ملك عبدال فور بخاري و تمام الحد ملك محموة محمد سليمان م اويشرقي

----4.95رحبه متصلة بالشارعجنوبي

م14.40م  و 15.05رئيسي 15.5م14.40م و من يهة الجنو  15.05الشارع العام و به البا  و عرض الشارع العام ال ربي من يهة الشمال غربي
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صور العقار
(طريق الهجرة.حي الهجلة )
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التقييم النهامي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترةبيعتوالتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرةالسوقاسلو يفترض▪

العقارمنقرببةمقارناتتوفرلعدماستبعدنا ▪

مستبعدمباشرة الرسملة الاسلوب الدخل
توىمسوالعوائدتحققمدةعلىبالاعتماةومستقبليةعوائدتوليدعلىقاةرالاصلانعلىالدخلاسلو يركز▪

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

المبانيقيمةاضافة+الأرضقيمةلإستخلا استخدامونعلىكأفضلاعتمدنا ▪نساسيماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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2020معايير التقييم الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين: المصدر 

التقييم النهامي

إيضاح م أسلوب التقيي

السوق أسلوب

مؤشرر القيمرة للعقرار س المنطقرة والتري ترم بيعهرا حرديثا ويرتم اسرتخلا نفرهي طريقة تقدير قيمة عقار نو نملا  عقارية بالاعتماة على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة المويوةة في

قار مثل موقع العقار وحالة ارنة بدراسة العديد من العناصر المؤثرة على العلمقمحل التقييم من خلال تطبيق وحدات مقارنة مناسبة والقيام بتعديلات وعمليات تسوية على نسعار بيع العقارات المشابهه بناء على عناصر ا

تقدير قيمة العقار فيالعقار ومستوى التشطيبات الداخلية والخاريي إضافة الى ظروف السوق وتاريخ عمليات البيع وظروف البيع والتي عاةة ما تلعب ةورا نساسيا

أسلوب التكلفة 
سي على عمرر المبنرى الافتراضري م تكلفة الإهلا  التي تعتمد بشكل رئيخصتعتمد طريقة تقدير تكلفة المباني على نساس التكلفة الكلية لإنشاء المبنى يديد وبأسعار اليوم  وليس بأسعار وقت البناء ، ومن ثم يتم

.سنة تقريباً  40يقدر العمر الافتراضي للمبنى   »  المبنى قيد التقييم » وك لك الحالة العامة للمبنى نثناء التقييم ، وفي مثل ه   النوعية من المشاريع 

الدخل أسلوب

ات النقديرة التري يولردها الأسرلو  يرتم تحديرد قيمرة الأصرل برالريوع إلرى قيمرة الإيرراةات والتردفقو وفقا له ايقدم نسلو  الدخل مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

:ينب ي تطبيق نسلو  الدخل وإعطاء  الأولوية نو وزن مهم في الحالات التالية الأصل نو التكاليف التي يوفرها

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي ال ي يؤثر على القيمة من ويهة نظر المشاركين في السوق. ن

. إن ويدتلةالصتتوفر توقعات معقولة لمبلغ الإيراةات المستقبلية ليصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يويد سوى عدة قليل من المقارنات السوقية ذات .  

:طرق أسلوب الدخل 

رن كبيرر علرى خصرم مبرالغ التردفقات النقديرة المسرتقبلية إلرى قيمرة حالعلى الر م من ويوة العديد من الطرق لتطبيق نسلو  الردخل إلا نن الأسراليب المتبعرة فري إطرار نسرلو  الردخل تعتمرد بشركل يرة، فهري عبرارة ع 

.تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة والمفاهيم الوارةة نةنا  تنطبق يزئيا نو كليا على كافة طرق نسلو  الدخل 
في طريقة التدفقات النقدية المخصومة يتم خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى تاريخ التقييم مما ينتج عنه قيمة حالية:  ( DCF )طريقة خصم التدفقات النقدية المخصومة ▪

ليهرا مرن نشراط نو منشرأة  ربار التي يمكرن الحصرول عبالاتعرف طريقة الأربار  المستخدمه في التقييم بطريقة الحسابات وتعتمد ه   الطريقة على مفهوم مفاة  نن القيمة السوقية لعقار ما ترتبط : طريقة الأربار ▪

ليره هر   الطريقرة هرو عقرار ومرن ثرم فالمبردن الاساسري الر ي تبنرى عبالمقامة في العقار و يجب نن تكفي الاربار المحصلة  لتعويض المش ل عن مزاولة النشاط وتوفير فائض يمكنه ةفعه كإيجرار نظيرر حرق الانتفراع 

خدام مكرن للمسرتأير المرتقرب رتفعت الاربار ارتفعرت القيمرة الايجاريرة التري ياسرتا االأربار المحصلة من المنشأة  لتقدير القيمة الإيجارية للعقار وبعبارات نخرى فإن الأربار تعكس القيم الإيجارية ويمكن القول إنه كلم

.معدل عائد مناسب مالية للعقار سوف يتم رسملة القيمة الإيجارية برنسةفعها وعلى الر م من ذلك فمن الجدير بال كر نن الاربار المحصلة من المنشأة تتوقف نيضاُ على كفاءة ومجهوة المش ل ولإيجاة القيمة ال

دير قيمرة الأرض ويمكرن اسرتخدامها طريقرة لتقربرر تعتمد طريقة القيمة المتبقية على تقدير القيمة الرنسمالية الحالية للعقار ويتم استخدامها في تقييم العقارات التي يتم تطويرهرا وتعت: طريقة القيمة المتبقية ▪

.لتقدير الرب  المحتمل تحقيقه من قبل المطور

أساس القيمة

مرن الأطرراف علرى سرب حيرث يتصررف كرل طررفمناوهي المبلغ المقدر على نساسه مباةلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتري را ب وبرائع را رب فري إطرار معاملرة علرى نسراس محايرد بعرد تسرويق :  السوقية القيمة

نساس من المعرفة والحكمة ةون قسر او ايبار 

ق مناسب حيث يتصرف كل وفي إطار معاملة على نساس محايد بعد تسويهو المبلغ التقديري ال ي ينب ي على نساسه تأيير العقار في تاريخ التقييم، بين مؤير را ب ومستأير بشروط تأيير مناسبة:السوقياجيجار

طرف من الأطراف على نساس المعرفة والحصافة ةون قسر نو إيبار

الاستخدام الأعلى

والأفضل 

لتقيريم فالاسرتخدام موضرع ا( العقار ) يصل لالن  والممكن ماةياً وبناء على مبررات ملائمة وعلى النحو ال ي تجيز  الأنظمة ويحقق الجدوى المالية والاقتصاةية بما يحقق اعلى قيمةهو الاستخدام المري  للاصل على

الايرازة ( 1:  على والأفضرل ستخدام محتمل ومعقول وتتمثل اختبارات الاستخدام الأالاال ي لاتجيزة الأنظمة او  ير الممكن ماةياً وعلى النحو ال ي يجيز  النظام قد يستلزم شرحاً وتفسيراً من المقيم يبرر سبب اعتبار ان 

تحقيق اعلى قدر من الاربار ( 4الجدوى المالية( 3إمكانية الاستخدام الماةي  2 )القانونية  

ملاحظات
مرا يرتم بره اسرتخدام وعلى مسؤوليته الخاصة، ةون تحمل نةنى مسؤولية تجرا ا، تم الوصول للقيمة الوارةة في التقرير عبر القوائم المالية ومعلومات الدخل التي زوةنا بها العميل، ةون التأكد من مصداقيتها نو صحته

.العميلقبلمنالتقرير
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طريقة إحتساب القيمة
( طريق الهجرة.حي الهجلة )

طريقة احتساب القيمة المتبقية

الوحدة القيمة البيان

2م108مساحة الأرض وفقاً للترخيص

2م1,080فندقي8ةورين تجاري و( عشرة نةوار )مسطحات البناء في حالة اعلى وافضل استخدام  رف فندقية 

ريال5,000تكاليف البناء للمتر

ريال5,399,000إيمالي تكاليف البناء 

 رفة30متر 17صافي مساحة الوحدة -عدة ال رف  

ريال350قيمة الليلة

%%50نسبة اش ال

ريال63,875ةخل الشقة سنوي 

ريال1,916,250إيمالي الدخل 

%%25مصاريف الصيانة والتش يل

ريال1,437,188صافي الدخل التش يلي

2م173مسطحات التجاري

ريال2500الايجار السوقي للمتر 

ريال431,920القيمة الإيجارية للتجاري

ريال1,869,108الدخل الفعلي 

سنة40.00العمر الاقتصاةي الكلي

%%2.50العائد على المنشآت 

%%6.50معدل الرسملة 

%%9.00إيمالي العائد للمستثمر 

ريال 485,910مقدار العائد على المنشآت

ريال 1,383,198العائد على الأرض

ريال 21,279,962قيمة الأرض

ريال 197,073قيمة المتر 
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طريقة إحتساب القيمة
( طريق الهجرة.حي الهجلة )

بطريقة التكلفة التقييم

القيمة بالتكلفة  

الوحدة القيمة البيان

2م266.54صمسطحات البناء وفقا  للترخي

ريال1800تكلفة بناء المتر 

%%20هامش الرب 

ريال575,769.6إيمالي التكاليف شاملة الرب 

ريال21,859,653.6لفة إيمالي القيمة السوقية بالتك



نتامج البحث والاستقصاء للصندوق
(طريق الهجرة.حي الهجلة )

المصدرلةقيمة الليالمساحةاسم الفندقالحيالمدينة

بوكينج19365ةفندق إيلاف كندالهجلةمكه المكرمه

بوكينج25380ةفندق إيلاف كندالهجلةمكه المكرمه

بوكينج19430ةفندق إيلاف كندالهجلةمكه المكرمه

بوكينج25446ةفندق إيلاف كندالهجلةمكه المكرمه

بوكينج27441ةفندق إيلاف كندالهجلةمكه المكرمه

بوكينج24375ةفندق إيلاف كندالهجلةمكه المكرمه

بوكينج36500ةفندق إيلاف كندالهجلةمكه المكرمه

55



56

الملخص التنفيذي
(طريق الهجرة.حي الهجلة )

الايضاح العنصر م

شاملنوع التقرير 1

1210000163عضوية رقم اعتماة التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض عضوية رقم -1210001992: يوسف فاران المطرفي عضوية رقم المقيم 3

05/12/2022تايخ المعاينة  4

31/12/2022نفاذ القيمة تاريخ 5

20/02/2023تاريخ اصدار التقييم 6
 ير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة يدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوةيعملة التقييم 9

لا يويد تضار  في المصال  سواء حالي او محتمل مع الاطراف والعقارات المشاركةالافصار 10

في القوائم المالية الاةراجال رض من التقييم 11

قيمة استثماريةاساس القيمة 12

تمت الدراسة السوقية بناء على نسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورة وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم ةراسة نسعار الأراضي ونسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورةالعقارات المقارنة 14

ةليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

التكلفة اسلو  التقييم 16

لحسا  قيمة الاهلا  الاحلالطريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء ني معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماة عليها كما لا تقر

ه ا التقريرفياكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رنيها ولم تقم بعرض ني نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضور

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصاةية يراء يائحة كرورنا العواملعوامل مؤثرة علي قيمة العقار20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصاةرهاصكوالإطلاع على نوالحدوة ع العقار وموقع العقار من حيث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفس  وتاريخه ونرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ولة عن ذلك ير مسؤمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من ني حقوق عينية نو شخصية ولا يقع عليه ني رهن او حق امتياز لل ير واذا حصل خلف ذلك فان  شركة حقوق ال ير في العقار 22

21,859,654ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته وةراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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تقييم فندق والواقعة في الششة بمكة المكرمة

فندق ثروات التقوى 

20/02/2023: تاريخ التقرير 

42802: رقم التقرير 
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المقدمة

، ي القتوامم الماليتة والغتر  متن التقيتيم هتو اجدرا  فت ريتتالحرمينصندوق تشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقييم العقاري لتقييم ▪

تردر  نن هر ا عقراريفقد قام فريق عمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض على ان البيانات المقدمة من قبل العميل كامله وصحيحه ، شرركة منصرات للتقيريم ال

ضرع لبنروة ختالتقرير سوف يتم الاسرتفاةة منره فري  ررض التقيريم المتفرق عليره ، وعليره نوافرق علرى اسرتخدام هر ا التقريرر لهر ا ال ررض علرى ان هر   الموافقرة

قرة وكاملرة قيوةوشروط الاتفاق المتعلقة بها ، ونحن في شركة منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمة لنا من العميل موثروق بهرا ونن يميرع النرواحي يوهريرة

ني تصرري  نو تقردمولاوشركة منصات للتقييم العقاري لم تقم بأيرة إيرراءات مسرتقلة للتحقرق نو التردقيق فيمرا يتعلرق بصرحة او ثبوتيرة المعلومرات المقدمرة لنرا 

تلمة مرن سرالممعنى حول ه   المعلومات ل لك لا تقدم شركة منصات للتقييم العقاري ني ضمان من ني نوع سواء صراحة او ضمنا على ةقرة واكتمرال البيانرات 

.العميل المستخدمة في التقييم  
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نطاق العمل 

نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورة في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصاةرة في 

بيانات أساسية 
شركة يدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإةراجالغر  من التقييم 

فندقنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

نسلو  الدخل و التكلفةأسلوب التقييم المعتمد في القيمة النهامية 

الرسملة المباشرة ، التكلفةطرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

05/12/2022تاريخ المعاينة 

المقيم 
1210000163رقرمإعداة ه ا التقرير من قبل شركة منصات للتقييم العقاري المسجلة في عضوية الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمردينتم

03/04/1447الانتهاء هر ريخ رتار ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوييهات الصاةرة من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين بناءً 

مقيمرين حول التقييم في ضل يائحة كورونرا والتري قرد تكرون ذات نهميرة خاصرة نثنراء فتررات عردم اليقرين و اضرطرا  السروق التري نصرحت ال

م عنرد إيرراء عمليرة تقيريم و اشرتملت الورقرة علرى انره يجرب فري التقريرر وصرفا لنطراق 2020بالريوع الرى نسرخة معرايير التقيريم الدوليرة لعرام 

ض مهمة التقييم و  رضها و استخدامها و ني قيوة علرى ذلرك الالنرزام و الإفصرار عرن ني افتراضرات او افتراضرات خاصرة و كر لك اويرة ال مرو

.المهمة والظروف المقيدة التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من ةور المقيم التحقق من المعلومات الوارةة من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

تقييم العقار بطريقتي الرسملة و التكلفة تمالتقييم منهجية

الضمانات 

ايرة إيرراءات لرم نقرم ب. بتنفير  اعمالنرا بنراء علرى ا رراض العميرل و فري ظرل مرا ترم اسرتلامه مرن بيانرات مرن العميرل للاصرل موضروع التقيريمقمنا

. ل هر   المعلومراتمستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة نو ثبوتية المعلومات التري توصرلنا اليهرا ولا تقردم ني تصرري  نو معنرى حرو

.معلى ةقة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقيي( سواء صراحة او ضمنا)ل لك لا نقدم ني ضمان من ني نوع 



60

نطاق العمل 

نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ورة في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصاةرة في

لها المس  الميداني لمنطقة العقار موضع التقييم والعقارات المشابهة له من حيث المواصفات والمساحات لكل منها والتأكد من صحتها وتحلياء نطاق البحث والاستقص

مصادر المعلومات 
بين العقارات ييتم الاعتماة على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرة من السوق وقاعدة بيانات وزارة العدل وال 

المباعة في نفس التقييم او المناطق القريبة للموقع بهدف الاستئناس بها في عملية التقييم 

التقرير 

42802رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة يدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعداة التقييم للساةةنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدة من الهيئة السعوةية للمقيمين المعتمدين

تقرير تقييم متكامل يحتوي على إيضار شامل لكافة اعمال التقييم للوصول الى القيمة المعنية نوع التقرير 

31/12/2022القيمة نفاذ تاريخ 

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني  ه ا التقرير معد لل رض ال ي اعد من ايله فقط ولا يجوز استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارة اليه على ني حال من الأحوال لا

اء من يخالف ما يعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن نية خسارة يتكبدها ني طرف نتيجة استخدام تقرير التقييم على نحو

احكام ه ا البند ولا يجوز تقديم ه ا التقرير الى ني طرف آخر بخلاف المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعوةيعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة لل ب بة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجرةا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليست بالضرورة  ير قابلة للنقاش وكما ننها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن ت لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العاةلة التي نقدمها في تقريرنا ه ا تعتبر معقولة ومبررة استناةاً الى المعلومات التي نتيح

لعاةلة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي ال ي قد يتحقق لصفقة في سوق مفتوحة قد يكون اعلى او اقل من تقديرنا للقيمة ا

طلعات خاصة به على سبيل المثال المشترى لديه ت)وطبيعة مجال الاعمال ( على سبيل المثال العروض المنافسة الاخرى)تبعاً للظروف المحيطة بالصفقة 

.الخ ... والقدرة التفاوضية والدوافع التي تحر  البائعين والمشترين ( في التحالف
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التقييم النهامي

242,045,688ريال / رقماً 

ة وثمانونمامتان وإثنان وأربعون مليوناً وخمسة وأربعون ألفاً وستمامة وثمانيال ري/ كتابة 

قارملخص التقييم النهامي للع
(  فندق ثروات التقوى )
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بيانات الملكية ومعلومات العقار
(  فندق ثروات التقوى)

معلومات العقار 

شركة يدوى للاستثماراسم العميل 

1010495553رقم الهويةشركة يدوى الخليل العقاريةاسم المالك 

1444/03/15+ 1444/03/15+ 1444/04/23تاريخه994238001782+ 994238001780+ 320127005193رقم الصك

شارع الحج اقرب شارع تجاريمكة المكرمةالمدينة 

فندقنوع العقار مخطط الأمير عبدالله الفيصل الششهالحي

24عدد الأدوار شا رالعقار شاغرية

سكنينوع الاستخدام النطاق ةاخلنطاق العقار 

--العقار عمر21.4337351,39.8609504احداثي الموقع

13/ ن/ 168و 14/ ن/ 168و 9/ ن/ 168رقم القطعه ب/ 23/ 15/ 1رقم المخطط 

مستويالأر  منسوبنعمالجار مبني

ييدالمعماريالتصميممستخدمحالة المبنى 

.ةور24العقار عبارة عن فندق سكني مكون من وصف العقار 

https://goo.gl/maps/vTYFAjo1LFkmfooH7
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

نريوا الض ط على

mailto:21.4337351,39.8609504
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وثامق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار
( فندق ثروات التقوى)

العقار مواصفات

شارع ابراهيم الخليلالطرق الرميسية 22,216م/ مساحة الأر  

مربعة  طبيعة وشكل الأر  ثلاث وايهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عر  الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهتتتة 

م28.1715شارع شمالي

-18.15نرض فضاء ملك ال يرشرقي

م40.7110شارع جنوبي

-17130.62+ 170+ 169قطعة رقم غربي
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العقارصور 
(فندق ثروات التقوى)
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يالتقييم النهام

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةزمنيةبفترةبيعتوالتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرةالسوقاسلو يفترض▪

العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتلتوفرالأسلو له ااستخدامنا▪

اساسيالرسملة المباشرةاسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدةعلىبالاعتماةومستقبليةعوائدتوليدعلىقاةرالاصلانعلىالدخلاسلو يركز▪

المستهدفةالقيمةيساويبمااليومالعقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

نساسيكانالأسلو له ااستخدامنا▪

مساعدكانالأسلو له ااستخدامنا▪مساعد ماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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2020معايير التقييم الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين: المصدر 

التقييم النهامي

إيضاح م أسلوب التقيي

السوق أسلوب

مؤشرر القيمرة للعقرار س المنطقرة والتري ترم بيعهرا حرديثا ويرتم اسرتخلا نفرهي طريقة تقدير قيمة عقار نو نملا  عقارية بالاعتماة على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة المويوةة في

قار مثل موقع العقار وحالة ارنة بدراسة العديد من العناصر المؤثرة على العلمقمحل التقييم من خلال تطبيق وحدات مقارنة مناسبة والقيام بتعديلات وعمليات تسوية على نسعار بيع العقارات المشابهه بناء على عناصر ا

تقدير قيمة العقار فيالعقار ومستوى التشطيبات الداخلية والخاريي إضافة الى ظروف السوق وتاريخ عمليات البيع وظروف البيع والتي عاةة ما تلعب ةورا نساسيا

أسلوب التكلفة 
سي على عمرر المبنرى الافتراضري م تكلفة الإهلا  التي تعتمد بشكل رئيخصتعتمد طريقة تقدير تكلفة المباني على نساس التكلفة الكلية لإنشاء المبنى يديد وبأسعار اليوم  وليس بأسعار وقت البناء ، ومن ثم يتم

.سنة تقريباً  40يقدر العمر الافتراضي للمبنى   »  المبنى قيد التقييم » وك لك الحالة العامة للمبنى نثناء التقييم ، وفي مثل ه   النوعية من المشاريع 

الدخل أسلوب

ات النقديرة التري يولردها الأسرلو  يرتم تحديرد قيمرة الأصرل برالريوع إلرى قيمرة الإيرراةات والتردفقو وفقا له ايقدم نسلو  الدخل مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

:ينب ي تطبيق نسلو  الدخل وإعطاء  الأولوية نو وزن مهم في الحالات التالية الأصل نو التكاليف التي يوفرها

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي ال ي يؤثر على القيمة من ويهة نظر المشاركين في السوق. ن

. إن ويدتلةالصتتوفر توقعات معقولة لمبلغ الإيراةات المستقبلية ليصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يويد سوى عدة قليل من المقارنات السوقية ذات .  

:طرق أسلوب الدخل 

رن كبيرر علرى خصرم مبرالغ التردفقات النقديرة المسرتقبلية إلرى قيمرة حالعلى الر م من ويوة العديد من الطرق لتطبيق نسلو  الردخل إلا نن الأسراليب المتبعرة فري إطرار نسرلو  الردخل تعتمرد بشركل يرة، فهري عبرارة ع 

.تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة والمفاهيم الوارةة نةنا  تنطبق يزئيا نو كليا على كافة طرق نسلو  الدخل 
في طريقة التدفقات النقدية المخصومة يتم خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى تاريخ التقييم مما ينتج عنه قيمة حالية:  ( DCF )طريقة خصم التدفقات النقدية المخصومة ▪

ليهرا مرن نشراط نو منشرأة  ربار التي يمكرن الحصرول عبالاتعرف طريقة الأربار  المستخدمه في التقييم بطريقة الحسابات وتعتمد ه   الطريقة على مفهوم مفاة  نن القيمة السوقية لعقار ما ترتبط : طريقة الأربار ▪

ليره هر   الطريقرة هرو عقرار ومرن ثرم فالمبردن الاساسري الر ي تبنرى عبالمقامة في العقار و يجب نن تكفي الاربار المحصلة  لتعويض المش ل عن مزاولة النشاط وتوفير فائض يمكنه ةفعه كإيجرار نظيرر حرق الانتفراع 

خدام مكرن للمسرتأير المرتقرب رتفعت الاربار ارتفعرت القيمرة الايجاريرة التري ياسرتا االأربار المحصلة من المنشأة  لتقدير القيمة الإيجارية للعقار وبعبارات نخرى فإن الأربار تعكس القيم الإيجارية ويمكن القول إنه كلم

.معدل عائد مناسب مالية للعقار سوف يتم رسملة القيمة الإيجارية برنسةفعها وعلى الر م من ذلك فمن الجدير بال كر نن الاربار المحصلة من المنشأة تتوقف نيضاُ على كفاءة ومجهوة المش ل ولإيجاة القيمة ال

دير قيمرة الأرض ويمكرن اسرتخدامها طريقرة لتقربرر تعتمد طريقة القيمة المتبقية على تقدير القيمة الرنسمالية الحالية للعقار ويتم استخدامها في تقييم العقارات التي يتم تطويرهرا وتعت: طريقة القيمة المتبقية ▪

.لتقدير الرب  المحتمل تحقيقه من قبل المطور

أساس القيمة

مرن الأطرراف علرى سرب حيرث يتصررف كرل طررفمناوهي المبلغ المقدر على نساسه مباةلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتري را ب وبرائع را رب فري إطرار معاملرة علرى نسراس محايرد بعرد تسرويق :  السوقية القيمة

نساس من المعرفة والحكمة ةون قسر او ايبار 

ق مناسب حيث يتصرف كل وفي إطار معاملة على نساس محايد بعد تسويهو المبلغ التقديري ال ي ينب ي على نساسه تأيير العقار في تاريخ التقييم، بين مؤير را ب ومستأير بشروط تأيير مناسبة:السوقياجيجار

طرف من الأطراف على نساس المعرفة والحصافة ةون قسر نو إيبار

الاستخدام الأعلى

والأفضل 

لتقيريم فالاسرتخدام موضرع ا( العقار ) يصل لالن  والممكن ماةياً وبناء على مبررات ملائمة وعلى النحو ال ي تجيز  الأنظمة ويحقق الجدوى المالية والاقتصاةية بما يحقق اعلى قيمةهو الاستخدام المري  للاصل على

الايرازة ( 1:  على والأفضرل ستخدام محتمل ومعقول وتتمثل اختبارات الاستخدام الأالاال ي لاتجيزة الأنظمة او  ير الممكن ماةياً وعلى النحو ال ي يجيز  النظام قد يستلزم شرحاً وتفسيراً من المقيم يبرر سبب اعتبار ان 

تحقيق اعلى قدر من الاربار ( 4الجدوى المالية( 3إمكانية الاستخدام الماةي  2 )القانونية  

ملاحظات
مرا يرتم بره اسرتخدام وعلى مسؤوليته الخاصة، ةون تحمل نةنى مسؤولية تجرا ا، تم الوصول للقيمة الوارةة في التقرير عبر القوائم المالية ومعلومات الدخل التي زوةنا بها العميل، ةون التأكد من مصداقيتها نو صحته

.العميلقبلمنالتقرير
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طريقة إحتساب القيمة
( فندق ثروات التقوى)

طريقة الأرباح

الوحدةالقيمةالبيان

 رفة 690عدد الغرف 

 رفة 250سعر الغرف شامله الضرامب والرسوم شاملة موسم رمضان

%%20قيمة الضرامب والرسوم

ريال 200متوسط سعر الغرفة طوال العام 

%%10مصاريف وعمولة تسويق للمواقع الالكترونية وخلافه

ريال 180متوسط دخل الغرفة بالليلة طوال العام 

ريال 44,091,000إجمالي الدخل

%%50متوسط نسبة اجشغال 

ريال 22,045,500الدخل الفعلي

ريال 4,409,100من الدخل الفعلي% 20دخل إضافي  دخل اضافي 

ريال 4,000دخل موسم الحج للحا  الواحد

% 2,484عدد الحجا  المصرح به

ريال 9,936,000اجمالي دخل موسم الحج

ريال 36,390,600إجمالي الدخل الفعلي

ريال%25مصاريف الصيانة والتشغيل

% 27,292,950صافي الدخل بعد خصم مصاريف الصيانه والتشغيل

%%10نسبة حصة المشغل

ريال 24,563,655صافي الدخل بعد خصم حصة المشغل

سنة13.3استرداد السنواتعدد

ريال 2022307,045,687.5القيمة السوقية للفندق شامل الفرش وتجهيزات نهاية 

ريال 65,000,000خصم تكلفة تجديد الفرش والتجهيزات 

ريال2022242,045,688هاية القيمة السوقية  بعد خصم تكلفة تجديد الفرش والتجهيزات ن

أسلوب الدخل
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الملخص التنفيذي
( فندق ثروات التقوى)

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163عضوية رقم اعتماة التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض عضوية رقم -1210001992: يوسف فاران المطرفي عضوية رقم المقيم 3

05/12/2022تايخ المعاينة  4

31/12/2022نفاذ القيمة تاريخ 5

20/02/2023تاريخ اصدار التقييم 6
 ير خاضعرسوم الاراضي 7

شركة يدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعوةيعملة التقييم 9

لا يويد تضار  في المصال  سواء حالي او محتمل مع الاطراف والعقارات المشاركةالافصار 10

في القوائم المالية الإةراجال رض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

تمت الدراسة السوقية بناء على نسعار البيع والعروض بالنسبة للعقارات المجاورة وتم تحليلهاتحليل السوق 13

تم ةراسة نسعار الأراضي ونسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورةالعقارات المقارنة 14

ةليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل اسلو  التقييم 16

الأربارطريقة التقييم 17

18
الافتراضات

الخاصة الافتراضاتو

تم افتراض ان المستندات المرفقة صحيحة وخالية من الرهن او اي التزامات قانونية

كتنا بدقة اوشر لا تتحمل شركتنا اي مسؤولية ازاء ني معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتماة عليها كما لا تقر

ه ا التقريرفياكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رنيها ولم تقم بعرض ني نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضور

تم معاينةالعقار محل التقييم من خلال المالك وتم ومطابقة الصك للموقعالاستدلال على الموقع19

الاقتصاةية يراء يائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرة علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
  وتاريخها ومصاةرهاصكوالإطلاع على نوالحدوة ع العقار وموقع العقار من حيث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفس  وتاريخه ونرقام ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤولة عن ذلك ير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من ني حقوق عينية نو شخصية ولا يقع عليه ني رهن او حق امتياز لل ير واذا حصل خلف ذلك فان  شركة حقوق ال ير في العقار 22

242,045,688ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته وةراسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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شكراً لكم
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المملكتتة العربيتتتة السعوديتتتة 

طريررق عمررر بن عبرد العزيز-حرري الربررروة -الريررررراض -الرميسيالمركز

بناية شركة منصات ال ربية –شرق طريق حائل –حي الب داةية ال ربية –جدةفرع

1210000163: ترخيص مزاولة المهنة الصادر من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  رقم 

11476الريا 25575ب.ص-920010094: الموحتتد الرقم

GO@GOMENASSAT.COM :الالكتروني البريد

mailto:GO@GOMENASSAT.COM
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