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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

النظرة العامة على الاقتصاد السعودي

الشرقية
15.1%

الرياض
25.3%

مكة المكرمة
26.4%

المدينة المنورة
5.6%

الباحة
1.5%

عسير
6.7%

نجران
1.8%

جازان
4.8%

القصيم
4.3%

حائل
2.1%

تبوك
2.8%

الجوف
1.6%

الحدود الشمالية
1.1%

التوزيع السكاني على المناطقالناتج المحلي للمملكة

%9.9نمو بمقدار 

مليون ريال 944,814

معدل التضخم والبطالة

%6.9معدل البطالة 

اجمالي عدد السكان

%1.6معدل التضخم 

نسمة35,647,323
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

2019، وفري عرام 2018و 2017نمو حجم الطلب والعررض بمكرة المكرمرة حترى عرام 

كتبرري كمررا ترتثرت القطرراع الم. انخفر  حجررم الطلرب بينمررا اجرتمر حجررم العرررض بالصرعود

وبعرردها زاد 2020واجررتمر نيايررة عررام 2020عررام ( 19–كوفيررد) بسرربب جائحررة كورنررا 

.حجم الطلب مما خف  من نسبة الفجوة بين العرض والطلب  بالعام الأخير
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مكتبي  حجم العرض  مكتبي  حجم الطلب 

العقاريرة اجتمر حجم الطلرب علرى القطراع السركني بالصرعود نتيجرة تسرييوت القرروض

م وحجررم المعررروض مررن المطررورين العقرراريين منررت بدايترره مررع تبرراط  طفيرر  عنررد عررا

.بعد ذلك اجتمر بالصعود السريع2019
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سكنيالقطاع ال

جكني حجم الطلب 

القطاع العقاري بمكة المكرمة

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 4



الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 
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فندقيالقطاع ال

فندقي حجم العرض  فندقي حجم الطلب 

ى عرام اجتمرا حجرم العررض والطلرب للقطراع التجراري برالنمو الطرردي الطفير  معرا  حتر

لطلرب حيث اجتمر حجرم العررض بالاجرتمرار بشركل مسرتقر، بينمرا انخفر  حجرم ا2020

.نتيجة تتثر السياحة الدينية وزيارات للحج والعمرة 

ما ارتفررع منررت برردايتيم يوحرر  وجررود فجرروة كبيرررة وتقلصررت بشرركل كبيررر وملحررو  عنررد

ومرررن . اجرررتمرا معرررا  بشررركل مسرررتوي2020حترررى عرررام 2019حجرررم الطلرررب عنرررد عرررام 

دد المتوقرررع زيرررادة حجرررم الطلرررب للقطررراع الفنررردقي لت طيرررة توجيرررات الر يرررة لزيرررادة عررر

.الحجاج والمعتمرين جنويا  

القطاع العقاري بمكة المكرمة

التقارير الدورية للسوق العقاري بالمملكة : المصدر 5



الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

مخاطر الاقتصاد 

المحلي

مخاطر عدم وجود 

عقود طويلة الآجل 

مخاطر تجديد 

العقود الحالية

عدم وجود ضمان 

لتحقيق الإيرادات 

مستقبو  

مخاطر السوق 

العقاري

قررررررررد تتتثرررررررررر توقعررررررررات 

الصنرررررررردوق برررررررالت يرات

فرررررررررررررررررري الظرررررررررررررررررررروف 

الاقتصاديرررررة، بمرررررا فررررري

ذلرررررررررك علرررررررررى جررررررررربيل 

المثرررررررررررررال لا الحصرررررررررررررر، 

معررررررررررردلات التضخرررررررررررم 

واللوائررررررررررر والقرررررررررررارات 

الحكوميررررررررة الجديرررررررررردة 

والأحررداث والاتجاهررات 

.السياجررية

للحصررررول علررررى عوائررررد 

مسررتقرة، مررن الضررروري

أن تضررررررررررررم محفظررررررررررررة 

الصرررررررندوق الاجرررررررتثمار 

علررررررى عقررررررارات لرررررردييا 

عقرررررررود إيجرررررررار طويلرررررررة 

الأجرررررل بحيررررررث تضررررررمن 

حررررررررررردوث التررررررررررردفقات 

.النقدية المطلوبة

تواجرررررررررررررره الصنرررررررررررررراديق 

مخاطرررررررر تتمثرررررررل فررررررري 

احتماليررررة عرررردم القرررردرة

علرررررررى تجديرررررررد عقررررررود 

الإيجررررار الحاليررررة أو فرررري

حرررررررال كانرررررررت القيمررررررررة 

الإيجاريررررررررة أقررررررررل مررررررررن 

المتوقرررع، وهررو مررا قررد 

يؤثررررررررررررر علرررررررررررى دخرررررررررررل 

.الصندوق

يقصررررررررررد بيررررررررررا عرررررررررردم 

تحقيررررررررررررق معررررررررررررردلات 

الإشرررررررر ال المتوقعررررررررة 

، الأمررررر ال ررررتي مسررتقبو 

ررررى مرررن شرررتنه التتثيرررر عل

.إيرادات الصنرردوق

ر الظرروف التري ترؤثهري 

علرررى السررروق العقرررراري 

مررن خررول حجررم العرررض 

والطلرررررررررررررب ووجرررررررررررررود 

منافسررررررررررررررررين جرررررررررررررررردد 

ة بالقطاعرررررات المختلفررررر

ممررررا تررررؤثر علررررى القرررريم

الإيجاريرررررررررررررة ونسرررررررررررررب 

.الإش ال مستقبو  

الافتراضيات والمخاطر للصندوق 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

النظرة العامة على قيمة الصندوق 

قيمة الأصل العائدقيمة الدخلالاجتخدامالحيالمدينة الأصل#

ريال304,223,850%5ريال15,211,193الضيافةالمسفلةمكة المكرمةفندق ثروات الاندلسية1

ريال216,046,693%6ريال12,962,802الضيافةالمسفلةمكة المكرمةفندق ثروات التقوى2

ريال108,775,058--تحت التطوير الضيافةالمسفلةمكة المكرمةفندق إبراهيم الخليل3

ريال21,750,000%6ريال1,305,000التجزئةالمسفلةمكة المكرمةمبنى بيع بالتجزئة4

توزيع المحفظة حسب قيمة الأصولتوزيع المحفظة حسب قطاع الأصول

الضيافة

التجزئة

ةفندق ثروات الأندلسيعقارات تحت التطوير
80%

17%

3%

47%

مبنى بيع بالتجزئة مطعم

3%

فندق ثروات التقوى

33%

فندق إبراهيم الخليل

17%

قيمة عوائد الصندوق قيمة الدخل إجمالي قيمة الأصول 

%4.5ريال29,487,995ريال650,795,603
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

, حيحة، فقرد قرام فريرق العمرل برافتراض أن البيانرات المقدمرة مرن قبرل العميرل كاملرة وصرالحررمينريرتصندوق جدوى لتقييم ،م2022/ 12/ 06بناء على تعميدكم لشركة باركود بتاريخ 

ة التقيريم ، جرعيا منرا والأصرول المينيرة لعمليرمردةإن فريقنا قد أتم تنفيت الميمة بعرد معاينرة الأصرل ومراعراة جميرع العناصرر المرؤثرة فري القيمرة ، وبالاجرتناد الرى المعرايير الدوليرة المعتو

ه لأجلره مرع موحظرة ويعد هتا التقرير شيادة يمكن الاعتماد علييا في ال رض التي نفتت ميمرة التقيريم هرت. للوصول الى قيمة العقار المناجبة لل رض التي أعد من أجله تقرير التقييم 

.أن هتا التقرير وحدة واحدة لا يصر أن تُجزأ

920127005179320127005193994238001780994238001782

المقدمة

أرقام الصكوك

920129006761620127005178
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

المقدمة

.الحرمينريتصندوق جدوى (  مستخدم التقرير ) المستفيد 

.شركة جدوى الخليل العقاريةمالك الأرض و المنفعة

.الحرمينريتصندوق جدوى (  مستخدم التقرير ) المستفيد 

م06 / 12 / 2022تراريخ شركة باركود بتقييم الأصل موضوع التقرير لتقدير قيمة العقار حسب معرايير التقيريم الدوليرة ب( الحرمين ريتصندوق جدوى )كل  العميل 

. ل رض تقييم دوري للصندوق العقاري، وبناء  عليه تم إعداد هتا التقرير

غرض التقييم 

م2022/ 12/ 31

تاريخ نفاذ القيمة 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

أجلوب التقييم. 3مالمعايير المينية لميمة التقيي. 2القدرة على تقييم الأصل. 1

يم تملررك برراركود كرروادر مينيررة قررادرة علررى تقيرر

هرررررتا النررررروع مرررررن الأصرررررول ، ولررررردييا الكفررررراءة 

فرري المطلوبررة للوصررول إلررى القيمررة السرروقية

الترررراريخ المطلرررروب ، وبنرررراء علررررى ذلررررك قبلرررررت 

.الميمة

نفرررتت ميمرررة التقيررريم هرررته اجرررتنادا علرررى

الصرادرة  IVS 2022معرايير التقيريم الدوليرة 

 (VSC)عررن مجلررا معررايير التقيرريم الدوليررة

، 2022-( تقيررررريم)ترجمرررررة هيمرررررة المقيمرررررين 

ووفقررررررررا لوجررررررررراءات والقواعررررررررد المينيررررررررة 

صرول المتعارف علييا فري أعمرال التقيريم لأ

العقاريرررررررة ، والتررررررري تقررررررروم علرررررررى التحليرررررررل 

، والمقارنرررة والمعاينرررة المباشررررة لكرررل عقرررار

والبحرررررررث قررررررردر الإمكررررررران عرررررررن المرررررررؤثرات 

ن محررل والخصررائا الإيجابيررة والسررلبية للعرري

.التقييم

ب اعتمررردنا فررري تقيررريم الصرررندوق علرررى أجرررالي

عقرررررار التقيررررريم الثوثرررررة والتررررري تتناجرررررب مرررررع ال

أجررررلوب السرررروق، الرررردخل، : وخصائصرررره وهرررري 

حيرررررث  أن أجرررررلوب السررررروق إيجررررراد . والتكلفرررررة

مؤشرررررات للقيمررررة عررررن طريررررق مقارنررررة الأصررررل 

وب وأجرررل. الرررتي يرررتم تقييمررره بتصرررول مماثلرررة

الرردخل إيجرراد مؤشررر للقيمررة مررن خررول تحويررل

يمرررررة التررررردفقات النقديرررررة المسرررررتقبلية الرررررى ق

د أمررررا أجررررلوب التكلفررررة إيجررررا. رأجررررمالية حاليررررة

ادي مؤشرررر للقيمرررة باجرررتخدام المبررردأ الاقتصررر

ر مرن التي ينا على أن المشتري لن يدفع أكثر

، تكلفرررة الحصررررول علرررى أصررررل منفعرررة مماثلررررة

.جواء  عن طريق الشراء او البناء

نيةالمبادئ الفنية والقانو
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

مصادر المعلومات وطبيعتيا. 6والفحاحدود المعاينة. 5أجاس القيمة. 4

قرا أجاس القيمة هو القيمة السروقية وهري وف

: (IVS)لتعري  معايير التقييم الدولية

المبلررررم المقرررردر الررررتي ينب رررري علررررى أجاجررررره "

قيريم مبادلة الأصول أو الالتزامرات فري تراريخ الت

ة برين مشرتر راغرب وبررائع راغرب فري إطرار معاملرر

ث علرى أجراس محايرد بعرد تسرويق مناجرب حيرر

يتصررررررف كرررررل طررررررف مرررررن الأطرررررراف بمعرفرررررة 

".وحكمة دون قسر أو إجبار

هرررتا لتنفيررت ميمرررة التقيررريم وتحقيرررق غررررض

حررل التقريررر تمررت معاينررة الأعيرران العقاريررة م

هرررررتا التقريرررررر ، والمنررررراطق المجررررراورة ليرررررا ، 

والعقرررررررارات المشرررررررابية إن وجررررررردت ، مرررررررع 

موحظة أنه لا يعتد بيرته المعاينرة لأغرراض

.الفحا والاختبار اليندجي للمباني 

جموعرة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم علرى م

بيررة مررن المصررادر والمعلومررات والبيانررات المكت

.ييم التي نعتقد أنيا تكاف  غرض ووقت التق

نيةالمبادئ الفنية والقانو
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

، تم الاطوع علرى صرورة الصرك

ة وعليرررره ف ننررررا نفترررررض جرررروم

الصررك وعرردم وجررود مررا ينافيرره

ر أو يعارضررره ، وقرررد صررردر التقريررر

بنررررررررراء  علرررررررررى هرررررررررتا ونخلررررررررري 

.يه مسموليتنا من كل ما يناف

الاجتخدامات القانونية. 9لكحرية التصرف في الم. 8وثائق التملك. 7

المتاحة للعقار

.مطلقة

لمة بموجب المستندات المسرت

مرررن العميرررل ترررم إفترررراض عررردم 

وجررررررود أي موانررررررع شرررررررعية أو 

نظاميرررررة أو تجاريرررررةعلى العرررررين

العقاريرررررة تحرررررول دون أي مرررررن 

ة أو التصرررررفات الناقلررررة للملكيرررر

.المنفعة على حد جواء

: يررة اجررتنادا للتنظيمررات البلد

فتن المواقرع العقرارات الخاصرة

بالصرررررندوق ذات اجرررررتخدامات 

تجرررررررررراري ، : مختلفررررررررررة وهررررررررررو 

.وجكني تجاري

نيةالمبادئ الفنية والقانو

تمينامتيازات وثيقة الت. 10

ين لرررم يرررتم إجرررتوم وثيقرررة ترررتم

يلللعقار محل التقرير من العم
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

أُعرررد التقريرررر علرررى طلرررب خرررا 

ول رررررررررض اجتشرررررررراري، نرررررررردرك 

الأهميررررررة القصرررررروى لصررررررراحب 

الطلررررررب فرررررري الحفررررررا  علررررررى 

معطيرررررات ومخرجررررررات التقريررررررر 

وكتمانيرررررررا، ونحرررررررن ملتزمرررررررون 

بررررررتلك، ولررررررن يررررررتم اجررررررتخدام 

المعلومررررات الخاصررررة بالعميررررل

فررررررررري غيرررررررررر التقريرررررررررر، وتعرررررررررد 

يا معلوماترره ملكررا خاصررا لصرراحب

ي وللمسررتخدمين المحررددين فرر

ر التقريرر ولا يحرق لأي طررف  خرر

.الاطوع علييا 

الملكية الفكرية . 12

وإعادة الاجتخدام

يعررررررررد هررررررررتا التقريررررررررر شرررررررركو 

ركة ومضمونا ملكية فكرية لشر

–برراركود، ولا يجرروز لأي طرررف 

يشررررمل هرررررتا صرررراحب الطلرررررب 

ن أ–والمسررررتفيد مرررررن التقريرررررر 

يعيرررد نشرررر كرررل أو بعررر  أجرررزاء 

التقريرررررررر دون الحصرررررررول علرررررررى 

.موافقة خطية من الشركة

السرية وحف  . 13

المعلومات

أعضرررراء فريررررق العمررررل أصررررحاب 

ل خبرات جابقة لمثل هرتا العمر

وحاصررلين علررى إعتمررادات فرري

التقيرررررررررريم مررررررررررن الجياتررررررررررتات 

الصرررررروحية ، ولرررررردييم الخبرررررررة 

ت الكافيرررررررة بالمنررررررراطق وبفمرررررررا

العقرررررررار للعقرررررررارات التررررررري ترررررررم 

تقييميررررررا كمررررررا ويقرررررررون بررررررتن 

لررررردييم القررررردرة علرررررى إعررررررداد 

قررا التقريررر دون أي صررعوبات وف

م لمتطلبرررررررات معرررررررايير التقيرررررررري

.الدولية

نعتبرررررر ميمررررررة التقيررررريم هررررررته 

والتقريررر المصرراحب ليررا ميمرررة

ل اجتشرررارية نحفررر  فييرررا أصرررو

ة، الحيرررراد والشررررفافية والمينيرررر

من غير ترتثير خرارجي لأي طررف

.كان

حدود المسؤولية . 11

والإجتقولية

نيةالمبادئ الفنية والقانو

مأعضاء فريق التقيي. 14

13



الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

نيةالمبادئ الفنية والقانو

العقرار للعقرارات بالمنراطق وبفمراتفيرةأعضاء فريق العمل أصحاب خبررات جرابقة لمثرل هرتا العمرل وحاصرلين علرى اعتمرادات فري التقيريم مرن الجيرات ذات الصروحية ، ولردييم الخبررة الكا

:ئيم كالتالي جماالتي تم تقييميا كما ويقرون بتن لدييم القدرة على إعداد التقرير دون أي صعوبات وفقا لمتطلبات معايير التقييم الدولية ، والدارجة أ

:أعضاء فريق العمل -15

الاعتماد نوع العضوية رقم العضوية أجم المقيم

1210000001: رقم الترخيا العقار 1210000001أبانميعبدالكريم محمد 

هر01 / 03 / 1437: تاريخ الترخيا 
العقار 1210000054حسان عتيق 

العقار 1220000041صوح الصواف

العقار 1210003141جالم الحربي

العقار 1210001409عبدالكريم شيخ 
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فندق ثروات الاندلسية

1376701220221رقم التقرير

م02/2023/ 19رتاريخ التقري

.القيمة السوقيةأجاس القيمة

رةطريقة الرجملة المباش–اجلوب الدخليمأجلوب التقي

ريال304,223,850القيمة رقما  

لاغيرفقط وخمسون ريالوثمانيمائةثوثمائة وأربعة مليون وممتان وثوثة وعشرون أل  تا  القيمة كتاب

.المكرمةحي المسفلة ، مكةالموقع 

Google mapsللوصول إلى الموقع من خول 

https://goo.gl/maps/eSDF2jWn4JFvJsULA


الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

الملخا التنفيتي

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاحب الطلب 

الإجتخدام الحاليتقييم دوري للصندوق العقاريصندوق جدوى ريت الحرمينصندوق جدوى ريت الحرمين

اجم المالكمساحة الأرضنوع العقارعنوان العقار 

شركة جدوى الخليل العقارية²م641.97فندقمكة المكرمة ، المسفله

أجاس القيمة نوع الملكية تاريخ الصكرقم الصك

القيمة السوقيةملكية مطلقةهر9201270051791444/04/23

تاريخ المعاينةتاريخ التعميد أجلوب التقييم معايير التقييم 

ترجمة هيمة ( IVS) معايير التقييم الدولية 
2022-( تقييم ) المقيمين 

م 2022/12/08م2022/12/06رةطريقة الرجملة المباش-أجلوب الدخل 

القيمة النيائية كتابة  القيمة النيائية رقما  تاريخ القيمة 

ال فقط وخمسون ريوثمانيمائةثوثمائة وأربعة مليون وممتان وثوثة وعشرون أل  ريال304,223,850م2022/12/31
لاغير

الموحظات 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صك العقار

بيانات الملكية

شركة جدوى الخليل العقاريةأجم المالك

7009611026ججل تجاري

920127005179رقم الصك

هر1444/04/23تاريخ الصك

-رقم رخصة البناء

-تاريخ رخصة البناء

-رقم محضر التجزئة

-ةتاريخ محضر التجزئ

-رقم قرار ذرعة

-رقم القرار المساحي

موحظات

-
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

موقع العقار

المشاعر

الحرم المكي

.الموقع المرفق من العميلتم الوقوف على العقار حسب

موقع العقار

موحظات

موقع العقار على مستوى المدينة 

المملكة العربية السعوديةالدولة

منطقة مكة المكرمةالمنطقة 

مكة المكرمةالمدينة

داخل النطاقالموقع العام

المسفلةالحي

-أجم المخطط

-رقم المخطط

-رقم البلوك 

بدونرقم القطعة 

-رقم الوحدة

39.822290, 21.415045الإحداثيات 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

موقع العقار على مستوى المدينة 

(حسب النظام)اجتخدام الأرض 

تجاري وجكني

( حسب الصك ) مساحة الأرض 

²م641.97

شكل الأرض 

غير منتظممنتظم √

منسوب الأرض

منتظممختل مستوي√

بناء القطعة المجاورة 

غير مبنيمبني√

-

بيانات الأرض

موحظات

موقع العقار
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

ل
خلي
م ال

هي
ق إبرا

طري

حدود وأطوال العقار 

شمالا  
جكة غير نافتةالحدم67.91طول الضلع

-أجم الشارعم1.60–م 1.82عرض الشارع

جنوبا  
جكة غير نافتةالحدم24.96طول الضلع

-أجم الشارعم3.96عرض الشارع

شرقا  
شارعالحدم47.27طول الضلع

شارع إبراهيم الخليل أجم الشارعم1.82عرض الشارع

غربا  
جارالحدم10.84طول الضلع

-أجم الشارع-عرض الشارع

-

الحدود ولأطوال 

موحظات
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صورة للعقار 

اتبيانات المبنى والتشطيب

خرجانةنوع البناء

جيد جداحالة البناء 

غير شاغرشاغريه المبنى

جكنياجتخدام المبنى

²م9,586.67مساحة البناء 

جنة8عمر المبنى 

دور14إجمالي عدد الأدوار

لا يوجدالقبو

دورالدور الأرض

دورالميزانين 

دور12الأدوار المتكررة

جيدمستوى التشطيب

مركزينوع التكيي 

294عدد ال رف

940عدد الحجاج
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صورة للعقار من الداخل

خدمات المبنى 

غير متوفرمتوفر√مصاعد

غير متوفر√متوفرجولم كيربائية

غير متوفرمتوفر√نظام إطفاء حرائق

غير متوفرمتوفر√نظام إنتار حرائق

غير متوفر√متوفرنظام تحلية مياه

غير متوفر√متوفرمولدات كيربائية

%100إنجاز الييكل الإنشائي

-إنجاز الواجيات الخارجية

-ليةإنجاز التشطيبات الداخ

ريال--منريال--مننجازالقيمة المتوقعة لو

ب تم تقدير القيمة حس

بقيةإعمال البناء والتشطيبات المت
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

خدمات عامة 

مراكز طبية بنوكدوائر حكومية

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

خدمات عامة 

محطات وقودمطاعم أجواق تجارية 

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

خدمات البنية التحتية

شبكة تصري  السيولشبكة هات شبكة المياهشبكة صرف صحيشبكة الكيرباء

ر غير متوفمتوفر√غير متوفرمتوفر√ر غير متوفمتوفر√غير متوفر متوفر√ر غير متوفمتوفر√

المرافق العامة

تعليميةحدائقمساجد

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

عالخدمات المتواجدة بالموق

الخدمات المتوفرة بالعقار

الصرف الصحي كيرباءهات ماء

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صور العقار 

واجية الفندق

الدور العلوي

واجية الفندق

غرفة الفندق

بيو الفندق

اجتقبال الفندق
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

ةخريطة توضر مواقع المقارنات العقاري

موحضاتنوع العرضإجمالي القيمةالمساحةنوع العقار م

عرض لويجار حدريال²350م45فندق1
تتجير ايام السنة

أجنحة رتاج البيتفندق

عرض لويجار حدريال²550م45فندق2
تتجير موجم رمضان

فندق أجنحة رتاج البيت

داخل المنطقة المركزيةتتجير الحاجعرض لويجار حدريال²6000م15فندق3

فندق الضيافة بوزا-تتجير ايام السنةعرض لويجار حدريال²300م50فندق4

تأجير ايام السنة فندقة هبة اللهعرض لويجار حدريال²350م20فندق5

تأجير موسم رمضان فندقة هبة اللهعرض لويجار حديال²550م20فندق6

عرض للبيع حدريال²255,000,000م750فندق7
نجوم4فندق 

860= ، عدد حجاج 288= عدد ال رف 
%5= العائد 18,000,000=  اجمالي الدخل 

اعة أو تم عمل مسر ميداني لتحليل أجعار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار جواء  عقارات مب

.  مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينات المسر 

جدول المقارنات

مسر السوق للعقارات المجاورة

3 1
2

7

6

4

5

موقع العقار



الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

الإجماليالقيمةالعدد/ المساحة المسمى

ريال7,173,600قيمة ال رفة جنويا  24,400عدد أيام السنة305أيام السنة

ريال2,822,400قيمة دخل ال رف يوميا  9,600عدد أيام الشير 30موجم رمضان

ريال5,640,000للحاج الواحد6,000عدد الحجاج940موجم الحج

ريال3,180,000-محوت وبرج اتصالات10المحوت

:الدخلالقيمة بطريقة رجملة

ل البيانات المالية معدل الرجملة ونسبة الشواغر في المنطقة وتحليسبةبعد إجراء مسر ميداني لأجعار السوق الحالية لتوجه أجعار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متوجط م

للعقار المراد تثمينه

:على ذلك تم تقدير قيمة الدخل للعقار بناء على مؤشرات السوق للمنطقة المحيطة وهي وبناء  

تقدير القيمة 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

ملخا التقييم

القيمة النسبة البيان 

ريال21,730,275-الدخل الإجمالي

-%0نسبة الشواغر

ريال0-قيمة نسبة الشواغر

ريال21,730,275-الدخل الفعال

-%30نسبة المصروفات

ريال6,519,082.5-قيمة نسبة المصروفات

ريال15,211,192.5-صافي الدخل

5 %-معدل الرجملة

:الأش المعدلات

التقدير القيمة 

موجم الحجموجم رمضانأيام السنة

45%80%100%

القيمة كتابتا  القيمة رقما  

لاغيروخمسون ريال فقط وثمانيمائةثوثمائة وأربعة مليون وممتان وثوثة وعشرون أل  ريال304,223,850
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فندق ثروات التقوى

1376721220221رقم التقرير

م2023/ 02/ 19رتاريخ التقري

.القيمة السوقيةأجاس القيمة

رةطريقة الرجملة المباش–اجلوب الدخليمأجلوب التقي

ريال216,046,693القيمة رقما  

ممتان وجتة عشر مليونا  وجتة وأربعون ألفا  وجتمائة وثوثة وتسعونتا  القيمة كتاب

.المكرمة، مكةالششهحي الموقع 

Google mapsللوصول إلى الموقع من خول 

https://goo.gl/maps/JeeJYLNgWWAYcaYp9


الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

الملخا التنفيتي

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاحب الطلب 

الإجتخدام الحاليتقييم دوري للصندوق العقاريصندوق جدوى ريت الحرمينصندوق جدوى ريت الحرمين

اجم المالكمساحة الأرضنوع العقارعنوان العقار 

شركة جدوى الخليل العقارية²م2,216.23فندقالمسفلة، مكة المكرمة 

أجاس القيمة نوع الملكية تاريخ الصكرقم الصك

القيمة السوقيةملكية مطلقةانظر الموحظات(.  انظر الموحظة) صكوك 3عدد 

تاريخ المعاينةتاريخ التعميد أجلوب التقييم معايير التقييم 

ترجمة هيمة ( IVS) معايير التقييم الدولية 
2022-( تقييم ) المقيمين 

م2022/12/08م2022/12/06رةطريقة الرجملة المباش-أجلوب الدخل 

القيمة النيائية كتابة  القيمة النيائية رقما  تاريخ القيمة 

ممتان وجتة عشر مليونا  وجتة وأربعون ألفا  وجتمائة وثوثة وتسعونريال216,046,693م2022/12/31

الموحظات 

(.هر 1444/03/15: تاريخه, 994238001782)، صك رقم (هر 1444/03/15: تاريخه, 994238001780)، صك رقم (هر 1444/04/23: تاريخه, 320127005193)صك رقم 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صك العقار

بيانات الملكية

شركة جدوى الخليل العقاريةأجم المالك

7009611026ججل تجاري

انظر الموحظاترقم الصك

انظر الموحظاتتاريخ الصك

-رقم رخصة البناء

-تاريخ رخصة البناء

-رقم محضر التجزئة

-ةتاريخ محضر التجزئ

-رقم قرار ذرعة

-رقم القرار المساحي

موحظات

:  تاريخه, 994238001780)، صك رقم (هر 1444/04/23: تاريخه, 320127005193)صك رقم 
(.هر 1444/03/15: تاريخه, 994238001782)، صك رقم (هر 1444/03/15
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

الحرم المكي موقع العقار

المشاعر

المملكة العربية السعوديةالدولة

منطقة مكة المكرمةالمنطقة 

مكة المكرمةالمدينة

داخل النطاقالموقع العام

المسفلةالحي

مخطط عبدلله الفيصلأجم المخطط

ب23/15/1رقم المخطط

-رقم البلوك 

14-13-9/أ/168رقم القطعة 

-رقم الوحدة

39.861154, 21.433844الإحداثيات 

تم الوقوف على العقار حسب الموقع المرفق من العميل

موقع العقار

موحظات

موقع العقار على مستوى المدينة 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

موقع العقار على مستوى المدينة 

(حسب النظام)اجتخدام الأرض 

تجاري وجكني

( حسب الصك ) مساحة الأرض 

²م2,216.23

شكل الأرض 

غير منتظممنتظم √

منسوب الأرض

منتظممختل مستوي√

بناء القطعة المجاورة 

غير مبنيمبني√

بيانات الأرض

موحظات

موقع العقار
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

حدود وأطوال العقار 

شمالا  
شارع وجارالحدم92.84طول الضلع

-أجم الشارعم15عرض الشارع

جنوبا  
شارعالحدم40.71طول الضلع

-أجم الشارعم10عرض الشارع

شرقا  
جارالحدم18.15طول الضلع

-أجم الشارع-عرض الشارع

غربا  
جارالحدم51.01طول الضلع

-أجم الشارع-عرض الشارع

الحدود ولأطوال 

موحظات
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صورة للعقار 

اتبيانات المبنى والتشطيب

34

خرجانةنوع البناء

جيد جداحالة البناء 

غير شاغرشاغريه المبنى

جكنياجتخدام المبنى

(حسب رخصة البناء)²م32,901.613مساحة البناء 

(.حسب المعاينة ) جنة 4عمر المبنى 

دور23إجمالي عدد الأدوار

لا يوجدالقبو

دورالدور الأرض

دورالميزانين 

دور14الأدوار المتكررة

جيدمستوى التشطيب

مركزينوع التكيي 

690عدد ال رف

2,646عدد الحجاج



الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صورة للعقار 

خدمات المبنى 

غير متوفرمتوفر√مصاعد

غير متوفر√متوفرجولم كيربائية

غير متوفرمتوفر√نظام إطفاء حرائق

غير متوفرمتوفر√نظام إنتار حرائق

غير متوفر√متوفرنظام تحلية مياه

غير متوفر√متوفرمولدات كيربائية

%100إنجاز الييكل الإنشائي

%-إنجاز الواجيات الخارجية

%0ليةإنجاز التشطيبات الداخ

ريال0منريال0مننجازالقيمة المتوقعة لو

ب تم تقدير القيمة حس

بقيةإعمال البناء والتشطيبات المت
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

خدمات عامة 

مراكز طبية بنوكدوائر حكومية

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

خدمات عامة 

محطات وقودمطاعم أجواق تجارية 

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

خدمات البنية التحتية

شبكة تصري  السيولشبكة هات شبكة المياهشبكة صرف صحيشبكة الكيرباء

ر غير متوف√متوفرغير متوفرمتوفر√ر غير متوفمتوفر√غير متوفر متوفر√ر غير متوفمتوفر√

المرافق العامة

تعليميةحدائق مساجد

غير متوفر متوفر√غير متوفر √متوفرغير متوفر متوفر √

عالخدمات المتواجدة بالموق

الخدمات المتوفرة بالعقار

الصرف الصحي كيرباءهات ماء

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صور العقار 

من خل  الفندق

دورة المياه

المدخل

المصلى

واجية الفندق

منطقة المصاعد
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

موحظاتنوع العرضةإجمالي القيمالمساحةر نوع العقام

عرض لويجار حدريال²80م16فندق1
اد تتجير ايام السنة فندق اوت

السنة

عرض لويجار حدريال²200م16فندق2
تتجير موجم رمضان فندق 

اوتاد السنة

²م1,014فندق3
150,000,000

ريال
عرض للبيع حد

نجوم5فندق 
حاج1175غرفة، 280دور، 15

مصاعد8
ريال9,000,000اجمالي الدخل 

%6العائد 

ةخريطة توضر مواقع المقارنات العقاري

اعررة أو ترم عمررل مسررر ميررداني لتحليررل أجررعار السرروق للعقرارات الواقعررة فرري منطقررة العقررار جررواء  عقررارات مب

.  مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينات المسر 

جدول المقارنات

3

1

مسر السوق للعقارات المجاورة

2
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

:القيمة بطريقة رجملة الدخل 

ل البيانات المالية معدل الرجملة ونسبة الشواغر في المنطقة وتحليسبةبعد اجراء مسر ميداني لأجعار السوق الحالية لتوجه أجعار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متوجط ن

للعقار المراد تثمينه

:على ذلك تم تقدير قيمة الدخل للعقار بناء على مؤشرات السوق للمنطقة المحيطة وهي وبناء  

تقدير القيمة 

الإجماليالقيمةالعدد/ المساحة المسمى

ريال7,102,688قيمة ال رفة جنويا  10,294عدد أيام السنة305أيام السنة

ريال3,477,600قيمة دخل ال رف يوميا  5,040عدد أيام الشير 30موجم رمضان

ريال7,938,000للحاج الواحد3,000عدد الحجاج2,646موجم الحج
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

معدلات الإش ال 

موجم الحجموجم رمضانأيام السنة

45%80%100%

التقدير القيمة 

القيمة كتابتا  القيمة رقما  

ممتان وجتة عشر مليونا  وجتة وأربعون ألفا  وجتمائة وثوثة وتسعونريال216,046,693

ملخا التقييم

القيمة النسبة البيان 

ريال 18,518,288-الدخل الإجمالي

-%0نسبة الشواغر

ريال0-قيمة نسبة الشواغر

ريال 18,518,288-الدخل الفعال

-%30نسبة المصروفات

ريال 5,555,486-قيمة نسبة المصروفات

ريال 12,962,802-صافي الدخل

%6-معدل الرجملة
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فندق إبراهيم الخليل

1376741220221رقم التقرير

م2023/ 02/ 19رتاريخ التقري

.القيمة السوقيةأجاس القيمة

قارنةطريقة التكلفة وطريقة الم-أجلوب السوق يمأجلوب التقي

ريال108,775,058القيمة رقما  

مائة وثمانية مليونا  وجبعمائة وخمسة وجبعون ألفا  وثمانية وخمسونتا  القيمة كتاب

.المكرمةحي المسفلة ، مكةالموقع 

Google mapsللوصول إلى الموقع من خول 

https://goo.gl/maps/7RNcjqkCbDYanJuB9


الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

الملخا التنفيتي

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاحب الطلب 

الإجتخدام الحاليتقييم دوري للصندوق العقاريصندوق جدوى ريت الحرمينصندوق جدوى ريت الحرمين

اجم المالكمساحة الأرضنوع العقارعنوان العقار 

شركة جدوى الخليل العقارية²م260,97فندقالمسفلة، مكة المكرمة 

أجاس القيمة نوع الملكية تاريخ الصكرقم الصك

القيمة السوقيةملكية مطلقةهر1444/ 04/ 92012900676123

تاريخ المعاينةتاريخ التعميد أجلوب التقييم معايير التقييم 

ترجمة هيمة ( IVS) معايير التقييم الدولية 
2022-( تقييم ) المقيمين 

طريقررررررة التكلفررررررة وطريقررررررة -أجررررررلوب السرررررروق 
المقارنة

م2022/12/14م2022/12/13

القيمة النيائية كتابة  القيمة النيائية رقما  تاريخ القيمة 

مائة وثمانية مليونا  وجبعمائة وخمسة وجبعون ألفا  وثمانية وخمسونريال108,775,058م2022/12/31

الموحظات 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صك العقار ورخصة البناء

بيانات الملكية

شركة جدوى الخليل العقاريةأجم المالك

7009611026ججل تجاري

920129006761رقم الصك

هر1444/ 04/ 23تاريخ الصك

4201101400رقم رخصة البناء

هر1442/04/08تاريخ رخصة البناء

-رقم محضر التجزئة

-ةتاريخ محضر التجزئ

-رقم قرار ذرعة

-رقم القرار المساحي

موحظات
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

موقع العقار

المشاعر

المملكة العربية السعوديةالدولة

منطقة مكة المكرمةالمنطقة 

مكة المكرمةالمدينة

داخل النطاقالموقع العام

المسفلةالحي

-أجم المخطط

-رقم المخطط

-رقم البلوك 

بدونرقم القطعة 

المسفلةرقم الوحدة

تم الوقوف على العقار حسب الموقع المرفق من العميل

موقع العقار

موحظات

موقع العقار على مستوى المدينة 

الحرم المكي
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

موقع العقار على مستوى المدينة 

(حسب النظام)اجتخدام الأرض 

تجاري وجكني

( حسب الصك ) مساحة الأرض 

²م260.97

شكل الأرض 

غير منتظممنتظم √

منسوب الأرض

منتظممختل مستوي√

بناء القطعة المجاورة 

غير مبنيمبني√

بيانات الأرض

موحظات

موقع العقار
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

شمالا  
ةجاحة اجفلتية غير نافتالحدم30.72طول الضلع

-أجم الشارع1.37عرض الشارع

جنوبا  
جارالحدم14.03طول الضلع

-أجم الشارع-عرض الشارع

شرقا  
جكة نافتةالحدم15.94طول الضلع

-أجم الشارعم3–م 3.08عرض الشارع

غربا  
شارعالحدم21.2طول الضلع

إبراهيم الخليلأجم الشارعم22.71–م 22.62عرض الشارع

الحدود ولأطوال 

موحظات

حدود وأطوال العقار 

46



الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صورة للعقار 

اتبيانات المبنى والتشطيب

خرجانةنوع البناء

-حالة البناء 

شاغرشاغريه المبنى

-اجتخدام المبنى

²م4,306.65مساحة البناء 

تحت الانشاءعمر المبنى 

دور24إجمالي عدد الأدوار

دورالقبو

دورالدور الأرض

دورالميزانين 

دور19الأدوار المتكررة

-مستوى التشطيب

-تشطيبات الأجق 

-تشطيبات الأرضيات

-نوع التكيي 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صورة للعقار 

خدمات المبنى 

غير متوفر√متوفرمصاعد

غير متوفر√متوفرجولم كيربائية

غير متوفر√متوفرنظام إطفاء حرائق

غير متوفر√متوفرنظام إنتار حرائق

غير متوفر√متوفرنظام تحلية مياه

غير متوفر√متوفرمولدات كيربائية

%100إنجاز الييكل الإنشائي

%85إنجاز الواجيات الخارجية

%70ليةإنجاز التشطيبات الداخ

ريال0منريال0مننجازالقيمة المتوقعة لو

ب تم تقدير القيمة حس

بقيةإعمال البناء والتشطيبات المت
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

خدمات عامة 

مراكز طبية بنوكدوائر حكومية

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

خدمات عامة 

محطات وقودمطاعم أجواق تجارية 

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

خدمات البنية التحتية

شبكة تصري  السيولشبكة هات شبكة المياهشبكة صرف صحيشبكة الكيرباء

ر غير متوفمتوفر√غير متوفرمتوفر√ر غير متوفمتوفر√غير متوفر متوفر√ر غير متوفمتوفر√

المرافق العامة

تعليميةحدائق مساجد

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

عالخدمات المتواجدة بالموق

الخدمات المتوفرة بالعقار

الصرف الصحي كيرباءهات ماء

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صور العقار 

المباني المجاورة 
للفندق

جانب من الاعمال الانشائية

المباني المجاورة للفندق

واجية الفندق

واجية الفندق

جانب من الاعمال 
الانشائية
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

نوع العقار م
الما
احة

موحظاتنوع العرضإجمالي القيمة

حد-عرض لويجار ريال²250م16فندق1
نود تتجير أيام السنة ج

الريان

حد-عرض لويجار ريال²390م16فندق2
تتجير موجم رمضان 
فندق جنود الريان

حد-عرض لويجار ريال²315م20فندق3
تتجير موجم رمضان 
زةفندق الأرض المتمي

4
ارض جكنية 

تجارية
لطريق إبراهيم الخليحد-عرض للبيع ريال²106,400,000م280

5
ارض جكنية 

تجارية
لطريق إبراهيم الخليحد-عرض للبيع ريال²174,080,000م544

6
ارض جكنية 

تجارية
250
²م

ةخريطة توضر مواقع المقارنات العقاريلطريق إبراهيم الخليحد-عرض للبيع ريال100,000,000

اعررة أو ترم عمررل مسررر ميررداني لتحليررل أجررعار السرروق للعقرارات الواقعررة فرري منطقررة العقررار جررواء  عقررارات مب

.  مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينات المسر 

جدول المقارنات

1

مسر السوق للعقارات المجاورة

2

موقع العقار
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

:الجدول التالي ر تتثيرا لكل مقارنة مع العقار المراد تقييمه حسبكثمن خول المسر الميداني لمنطقة العقار تم اختيار أكثر المقارنات المناجبة التي تتشابه مع العقار موضع التقييم ، وتحليل العوامل الأ

رنة القيمة بطريقة المقا

2المقارنة رقم 1المقارنة رقم العقار المستيدف العوامل 

للبيع-عرض حد للبيع-عرض حد -نوع العرض

ريال106,400,000ريال100,000,000-إجمالي قيمة العقار

²م/ريال ²380,000م/ريال 400,000-قيمة المتر المربع

2022/12/182022/12/18-تاريخ المقارنة

²م²280م²250م260.97مساحة الأرض

00-نوع العقار

00-مساحة المباني

ممتازممتازجيد جدا  افضلية الموقع

غير متوفرمتوفرمتوفرتوفر رخصة البناء

قابل للتفاوضقابل للتفاوض-وضع السوق والمفاوضات

.ت جميع المقارنات لتوائم مع العقار المراداحالتقريب فرق العوامل بين المقارنات والعقار المستيدف قام فريق العمل بعمليات ضبط العوامل حيث تم ابتداء  ضبط مساحة الأرض بتوحيد مس

ريال106,400,000ريال100,000,000السعر الإجمالي قبل تعديل المساحة

²م²280م250مساحة الأرض 

²م/ريال ²380,000م/ريال 400,000جعر المتر المربع

ريال99,168,600ريال104,388,000السعر الإجمالي بعد التعديل
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

:ومن خول الجدول التالي تم عمل الضبط النسبي لبقية العوامل للوصول لقيمة نيائية لكل مقارنة

رنة القيمة بطريقة المقا

الضبط2المقارنة رقم الضبط1المقارنة رقم العقار المستيدف العوامل 

-ريال99,168,600-ريال104,388,000-السعر الإجمالي بعد التعديل 

-للبيع-عرض حد -للبيع-عرض حد -نوع العرض

-²م/ريال 380,000-²م/ريال 400,000-قيمة المتر المربع

-2022/12/18-2022/12/18-تاريخ المقارنة

-ارض جكنية تجارية-ارض جكنية تجاريةفندقنوع العقار

-5اكبر+5اص ر0مساحة الارض

-5ممتاز-5ممتازجيد جدا  افضلية الموقع

+10غير متوفر-متوفرمتوفرتوفر رخصة البناء

-10قابل للتفاوض-10قابل للتفاوض-وضع السوق والمفاوضات

%30%20مجموع الضبط النسبي 

%10-%10-صافي الضبط النسبي

9,916,860-10.438.800-قيمة الضبط النسبي 

ريال89,251,740ريال93,949,200إجمالي القيمة النيائية بعد التسوية

%60%40نسبة المساهمة لكل مقارن في القيمة

ريال53,551,044ريال37,579,680قيمة المساهمة لكل مقارن في القيمة النيائية

القيمة كتابتا  القيمة رقما  

.واحد وتسعون مليون ومائة وثوثون أل  وجبعمائة وأربعة وعشرون ريال فقط لا غيرريال91,130,724
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

:القيمة بتجلوب التكلفة 

.التكالي  الإنشائية حتى تاريخه+ قيمة العقار السوقية = حسب البيانات المزودة من العميل تمت إضافة التكالي  الإنشائية الاولية للعقار محل التقييم 

التكالي  الانشائية بر+ بحيث تكون قيمة العقار السوقية 

تقدير القيمة 

القيمة كتابتا  القيمة رقما  

مائة وثمانية مليونا  وجبعمائة وخمسة وجبعون ألفا  وثمانية وخمسونريال108,775,058

التكالي  الإنشائية حتى تاريخهقيمة العقار السوقية 

ريال17,644,334ريال91,130,724
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مبنى بيع بالتجزئة

1376751220221رقم التقرير

م2023/ 02/ 19رتاريخ التقري

.القيمة السوقيةأجاس القيمة

طريقة الرجملة المباشرة–اجلوب الدخليمأجلوب التقي

ريال21,750,000القيمة رقما  

لاغيرواحد وعشرون مليون وجبعمائة وخمسون أل  ريال فقط تا  القيمة كتاب

.المكرمةحي المسفلة ، مكةالموقع 

Google mapsللوصول إلى الموقع من خول 

https://goo.gl/maps/wV2QBjFGDo7JYz438


الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

الملخا التنفيتي

فرضية القيمةال رض من التقييم (  مستخدم التقرير ) المستفيد (العميل ) صاحب الطلب 

الإجتخدام الحاليتقييم دوري للصندوق العقاريصندوق جدوى ريت الحرمينصندوق جدوى ريت الحرمين

اجم المالكمساحة الأرضنوع العقارعنوان العقار 

شركة جدوى الخليل العقارية²م108.01عمارة تجارية جكنيةمكة المكرمة ، المسفله

أجاس القيمة نوع الملكية تاريخ الصكرقم الصك

القيمة السوقيةملكية مطلقةهر6201270051781444/04/23

تاريخ المعاينةتاريخ التعميد أجلوب التقييم معايير التقييم 

ترجمة هيمة ( IVS) معايير التقييم الدولية 
2022-( تقييم ) المقيمين 

م 2022/12/08م2022/12/06رةطريقة الرجملة المباش-أجلوب الدخل 

القيمة النيائية كتابة  القيمة النيائية رقما  تاريخ القيمة 

لاغيرواحد وعشرون مليون وجبعمائة وخمسون أل  ريال فقط ريال21,750,000م2022/12/31

الموحظات 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صك العقار

بيانات الملكية

شركة جدوى الخليل العقاريةأجم المالك

7009611026ججل تجاري

620127005178رقم الصك

هر1444/04/23تاريخ الصك

-رقم رخصة البناء

-تاريخ رخصة البناء

-رقم محضر التجزئة

-ةتاريخ محضر التجزئ

-رقم قرار ذرعة

-رقم القرار المساحي

موحظات

-
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

الحرم المكي

موقع العقار

المشاعر

المملكة العربية السعوديةالدولة

منطقة مكة المكرمةالمنطقة 

مكة المكرمةالمدينة

داخل النطاقالموقع العام

المسفلةالحي

-أجم المخطط

-رقم المخطط

-رقم البلوك 

-رقم القطعة 

-رقم الوحدة

الموقع المرفق من العميلتم الوقوف على العقار حسب

موقع العقار

موحظات

موقع العقار على مستوى المدينة 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

موقع العقار على مستوى المدينة 

(حسب النظام)اجتخدام الأرض 

تجاري

( حسب الصك ) مساحة الأرض 

²م108.01

شكل الأرض 

غير منتظممنتظم √

منسوب الأرض

منتظممختل مستوي√

بناء القطعة المجاورة 

غير مبنيمبني√

-

بيانات الأرض

موحظات

موقع العقار
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

شمالا  
جارالحدم8.25طول الضلع

-أجم الشارع-عرض الشارع

جنوبا  
رحبة متصلةالحدم4.95طول الضلع

-أجم الشارع-عرض الشارع

شرقا  
جارالحدم14.9طول الضلع

-أجم الشارع-عرض الشارع

غربا  
شارعالحدم15.5طول الضلع

-أجم الشارعم14.40–م 15.05عرض الشارع

الحدود ولأطوال 

موحظات

حدود وأطوال العقار 

موقع العقار
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صورة للعقار 

اتبيانات المبنى والتشطيب

خرجاننةنوع البناء

ضعي حالة البناء 

شاغرشاغريه المبنى

تجارياجتخدام المبنى

(حسب رخصة البناء)²م266.54مساحة البناء 

جنة20عمر المبنى 

دور3إجمالي عدد الأدوار

لا يوجدالقبو

دورالدور الأرض

لا يوجدالميزانين 

دورينالأدوار المتكررة

جيدمستوى التشطيب

-تشطيبات الأجق 

-تشطيبات الأرضيات

-نوع التكيي 
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صورة للعقار 

خدمات المبنى 

غير متوفر√متوفرمصاعد

غير متوفر√متوفرجولم كيربائية

غير متوفرمتوفر√نظام إطفاء حرائق

غير متوفرمتوفر√نظام إنتار حرائق

غير متوفر√متوفرنظام تحلية مياه

غير متوفر√متوفرمولدات كيربائية

%100إنجاز الييكل الإنشائي

-إنجاز الواجيات الخارجية

-ليةإنجاز التشطيبات الداخ

ريال-منريال-مننجازالقيمة المتوقعة لو

ب تم تقدير القيمة حس

بقيةأعمال البناء والتشطيبات المت
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

خدمات عامة 

مراكز طبية بنوكدوائر حكومية

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

خدمات عامة 

محطات وقودمطاعم أجواق تجارية 

غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر √

خدمات البنية التحتية

شبكة تصري  السيولشبكة هات شبكة المياهشبكة صرف صحيشبكة الكيرباء

ر غير متوف√متوفرغير متوفرمتوفر√ر غير متوفمتوفر√غير متوفر متوفر√ر غير متوفمتوفر√

المرافق العامة

تعليميةحدائقمساجد

غير متوفر متوفر√غير متوفر √متوفرغير متوفر متوفر √

عالخدمات المتواجدة بالموق

الخدمات المتوفرة بالعقار

الصرف الصحي كيرباءهات ماء

غير متوفر √متوفرغير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√غير متوفر متوفر√
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

صور العقار 

المباني المجاورة

صورة للواجية 

المبنى المجاور

المحوت التجارية

التجاري

رالمبنى المستيدف والمجاو
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

ةخريطة توضر مواقع المقارنات العقاري

موحضاتنوع العرض إجمالي القيمةالمساحةنوع العقار م

محل تجاري دور ارضيعرض لويجار حدريال²900,000م30معارض1

محل تجاري فتحتينعرض لويجار حدريال²1,000,000م50معارض2

اعة أو تم عمل مسر ميداني لتحليل أجعار السوق للعقارات الواقعة في منطقة العقار جواء  عقارات مب

.  مؤجرة أو معروضة وتجدون أدناه عينات المسر 

جدول المقارنات

مسر السوق للعقارات المجاورة

1

2

موقع العقار
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الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

:الدخلالقيمة بطريقة رجملة

ل البيانات المالية معدل الرجملة ونسبة الشواغر في المنطقة وتحليسبةبعد إجراء مسر ميداني لأجعار السوق الحالية لتوجه أجعار الإيجارات للعقارات الواقعة في منطقة العقار المراد تثمينه ومعرفة متوجط م

للعقار المراد تثمينه

:على ذلك تم التوصل إلى أن قيمة العقار هيوبناء  

التقدير القيمة 

ملخا التقييم

القيمة النسبة البيان 

ريال1,450,000-الدخل الإجمالي

-%0نسبة الشواغر

ريال0-قيمة نسبة الشواغر

ريال1,450,000-الدخل الفعال

-%10نسبة المصروفات

ريال145,000-قيمة نسبة المصروفات

ريال1,305,000-صافي الدخل

%6-معدل الرجملة

القيمة كتابتا  القيمة رقما  

لاغيرواحد وعشرون مليون وجبعمائة وخمسون أل  ريال فقط ريال21,750,000

66



الحرمين ريتتقرير صندوق جدوى 

:في نياية التقرير نود أن نؤكد لكم أن 

.التحليوت والاجتنتاجات تقتصر فقط على الافتراضات والظروف المفصر عنيا ▪

.ليا لمقيمي باركود أي مصلحة في التقييم ▪

.لدى المقيمين جميع المؤهوت الوزمة لإعداد هتا التقرير ▪

.توجد الخبرة الوزمة لدى فريق العمل في هتا النوع من التقييم ▪

.تمت معاينة المواقع من قبل فريق باركود ▪

.اوين أدناه لعننحن على ثقة بتننا قد أجرينا التقييم وفقا  لمعايير التقييم الدولية ، وفي حال وجود أي اجتفسارات نتمل منكم التواصل من خول أحد ا

خاتمة

.

Info@barcode-sa.com

www.barcode-sa.com

:الرقم الموحد 

920005564

الرياض 

.تقاطع طريق الجامعة مع طريق عثمان بن عفان

( 966 ) 11 4000 111

جدة  

شارع الأمير جلطان شمال دوار التاريخ

( 966 ) 12 6544 363

الخبر 

(شارع البيبسي) شارع الأمير فيصل بن فيد 

920005564
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