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المقدمة

 فقيد قيا  م الماليةة ارض تجاريةة والرةرض مةن التقيةيم هةو ا دراا فةي القةوا تشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقيييم العقياري لتقيييم ،

التقرير سوف يتم ذا فريق عمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض على ان البيانات المقدمة من قبل العميل كامله وصحيحه ، منصات للتقييم العقاري تدرك أن ه

لاتفيياق ط االاسييتفا ة منييه فييي تييرض التقييييم المتفييق عليييه ، وعليييه نوافييق علييى اسييتخدا  هييذا التقرييير لهييذا ال ييرض علييى ان هييذ  الموافقيية تخ ييع لبنييو  وشييرو

ات للتقييم نصب مالمتعلقة بها ، ونحن في منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمه لنا من العميل موثوق بها وان جميع النواحي جوهرية و قيقه وكاملة ومكت

ل هذ  المعلومات حوالعقاري لم يقم باية إجراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة او ثبوتية المعلومات المقدمه لنا ولاتقد  أي تصريح او معنى

.التقييم  يفلذلك لا تقد  منصات للتقييم العقاري أي ضمان من أي نوع سواء صراحه او ضمنه على  قة وإكتمال البيانات المستلمه من العميل المستخدمه
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ملخص التقييم 

لصندوق ريت الحرمين التقييم النها ي

ية القيمة النها الموقع نوع العقار اسم العقار م

78,291,000شارع إبراهيم الخليل. حي المسفلةارض شارع إبراهيم الخليل بمكة المكرمة. ارض تجارية والواقعة في حي المسفلة 1

326,000,000لشارع إبراهيم الخلي. حي الشبيكةفندقفندق ثروات الاندلسية 2

21,000,000طريق الهجرة . حي الهجلة مبنى تجاريطريق الهجرة .مبنى تجاري والواقع في حي الهجلة 3

222,600,000شارع الحج. حي الششةفندقفندق ثروات التقوى 4
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الافتراضات والمخاطر المتعقلة بالصندوق

الافتراضات الخاصة للصندوق 

.ظا  البناء بالمنطقةطريق الهجرة، وعند استخدا  أسلوب التكلفة تم تقييم الأرض بافتراض اعلى واف ل استخدا  وفقاً لن–سريان عقد المبنى التجاري مبنى تجاري بحي الهجلة 

.2023ا  انتهاء عقد فندق ثروات التقوى وثروات الأندلس وافتراض اسنا  إ ارة الفندق لمش ل للوصول إلى استقرار الدخل وفقاً للقطاع عند حلول ع

.مليون ريال ب رض تش يل الفندق خلال فترة لا تزيد عن ثلاث أشهر50تكلفة الفرش والتجهيزات لفندق ثروات التقوى لا تقل عن 

.مليون24تكلفة تجديد فندق ثروات الأندلس لا تقل عن 

.مليون ريال 20تكلفة الفرش والتجهيزات لفندق ثروات الأندلس لا تقل عن 

مخاطر الصندوق

عد  تجديد العقد في الفترات اللاحقة و مخاطر نزع الملكية لصالح توسعة أي مشروع لتطوير المنطقة المركزية  طريق الهجرة . المبنى التجاري 

عد  القدرة على تأجير الفنا ق بعقد واحد نظراً للظروف الراهنة بسبب جائحة كورونا و في حالة إسنا  إ ارة الفندق لمش ل آخر من 

المحتمل انخفاض الدخل عن المتوقع و مخاطر ارتفاع تكاليف تجديد المبنى  والفرش 
سفندق ثروات التقوى و تروات الاندل

تطويرها بما لايتوافق مع اف ل واعلى استخدا  و طول فترة الاستثمار 
ارض المسفلة  
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العرض والطلب

ولات الصيحية سارعت الفنا ق الواقعة في مكة المكرمة لرفع استعدا اتها ميع تطبييق البروتوكيالثلاث التدريجية للعمرة في مراحلها المملكة للعو ة مع اعلان 

كورونيا وميع بيدء اثير تيداعيات جائحية عليى شيهور الماضيية 8خطوة تبشر بانقشياع الركيو  اليذي لاق  قطياع الفنيا ق طيلية الالنزلاء في المطلوبة ل مان سلامة 

املة الطاقة التش يلية الكالى ان ذلك يعد بداية تدريجية لهذا القطاع والوصول الًا من نسب الاش ال % 20محدو اً كان المملكة وإن عو ة المعتمرين من خارج 

المكرمية مين هيذ  الخسيائر جيراء التوقيف الكاميل خيلال الجائحية وسيتحرك عمليية الاييواء فيي فنيا ق مكيةشيئاً هذ  البداية ستعوض أن مع انتهاء الجائحة كما 

جدات المسيتخير آعليى وفي ظل جائحة كورونا يجري التنسيق بين وقارتي الحيج والعميرة ووقارة الصيحة للوقيوف فندقية الف ترفة 300الذي يحتوي على قرابة 

بينميا صيارمةهيذا الصيد  مين المقيرر ان ييتم فيتح العميرة مين الخيارج بأعيدا  بسييطة وبي جراءات ليذلك وفيي الدولية ورصد الدول الموبوءة ووضع الخطط والبيرامج 

ستحرك % 20ال عن هذ  البداية والتي لن تزيد فيها نسب الاش أن الدول التي لا ينتشر فيها فيروس كورونا بمعدلات كبيرة ، الا السماح للقا مين من سيكون 

وذليك كيون بعيد فيتح العميرة بشيكل كاميلالأ بطاقتيه الاجماليية ألًا يعميل القطياع ومين المتوقيع السيابقة ، الركو  الذي مرت به فنا ق مكة المكرمة خلال الفتيرة 

مين % 30فيميا يشيكل السيوق اليداخلي الخيارج ، القيا مين مين عليى % 70اليى عملييات الاشي ال بنسيبة تصيل عليى فنا ق مكة المكرمة والمدينة المنورة تعتميد 

كبير ويعو  كما كان قبل الجائحةالقدو  الذي سينعش قطاع الفنا ق بشكل إجراءات الفنا ق وهذا لن يكون الا مع قوال الجائحة وتفتتح إش ال 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ور  في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصا رة في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإ راجالررض من التقييم 

ارض تجارية نوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

السوق أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النها ية 

المشابههالمقارنات والمبيعاتطرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
عتمييدين إعييدا  هييذا التقرييير ميين قبييل شييركة منصييات للتقييييم العقيياري المسييجلة فييي ع ييوية الهيئيية السييعو ية للمقيمييين المتةةم

03/04/1447الانتهاء هي ييخ رتاي ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا1210000163رقم

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

مدين على التوجيهات الصا رة من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتبناءً 

صييحت حيول التقيييم فييي ضيل جائحية كورونييا والتيي قيد تكييون ذات أهميية خاصيية أثنياء فتيرات عييد  اليقيين و اضيطراب السييوق التيي ن

  عنييد إجييراء عملييية تقييييم و اشييتملت الورقيية علييى انييه يجييب فييي 2020المقيمييين بييالرجوع الييى نسييخة معييايير التقييييم الدولييية لعييا  

راضيات التقرير وصيفا لنطياق مهمية التقيييم و ترضيها و اسيتخدامها و أي قييو  عليى ذليك الالنيزا  و الإفصياح عين أي افتراضيات او افت

.خاصة و كذلك اوجة ال موض المهمة والظروف المقيدة التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من  ور المقيم التحقق من المعلومات الوار ة من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

تقييم العقار بأسلوب السوق طريقة البيوع المقارنةتمالتقييممنهجية

الضمانات 

م نقيم بايية لي. بتنفييذ اعمالنيا بنياء عليى اتيراض العمييل و فيي ظيل ميا تيم اسيتلامه مين بيانيات مين العمييل للاصيل موضيوع التقيييمقمنا

ريح أو معنيى حيول إجراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة أو ثبوتية المعلومات التيي توصيلنا اليهيا ولا تقيد  أي تصي

علييى  قيية واكتمييال البيانييات المسييتلمة ميين العميييل و( سييواء صييراحة او ضييمنا)لييذلك لا نقييد  أي ضييمان ميين أي نييوع . هييذ  المعلومييات

.بالتقييم المستخدمة 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ور  في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصا رة في

لها المسح 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 الاعتما  على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرة من السوق وقاعدة بيانات وقارة العدل والذ

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

التقرير 

25262رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعدا  التقييم للسا ةنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدة من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين

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

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني تهذا التقرير معد لل رض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوق استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارة اليه على أي حال من الأحوال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارة يتكبدها أي طرف نتيجة استخدا  تقرير التقييم على نحو

احكا  هذا البند ولا يجوق تقديم هذا التقرير الى أي طرف آخر بخلاف المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعو يعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجر ا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليست بال رورة تير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن ت لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العا لة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررة استنا اً الى المعلومات التي أتيح

لعا لة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي 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 تحرك البائعين والمشترين ( في التحالف
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مراحل عملية التقييم 
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ملخص التقييم النها ي للعقار 

التقييم النها ي بعد التقريب 

78,291,000.00ريال / رقماً 

ون ألفثمانية وسبعون مليوناً وما تان وواحد وتسعال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010495553رقم الهويةشركة جدوى الخليل العقاريةاسم المالك 

1442/01/07تاريخة 320106005126م الصك رق

لالخليشارع ابراهيماقرب شارع تجاريمكة المكرمةالمدينة 

ارضنوع العقار عا  المسفلة سوق البرنو خلف الشارع الالحي

--عدد الأدوار --العقار شاغرية

تجاري فندقي نوع الاستخدام النطاق  اخلنطاق العقار 

--العقار عمر21.414973,39.82279احداثي الموقع

بدونرقم القطعه بدونرقم المخطط 

مستويالأرض منسوبنعمالجار مبني

--المعماريالتصميم--حالة المبنى 

العقار عبارة عن ارض سكنية تجارية محفورة وصف العقار 

https://goo.gl/maps/Lp6eq69iCnd4jGUw8
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موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال  ط على

mailto:21.414973,39.82279
mailto:21.414973,39.82279
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وثا ق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

شارع ابراهيم الخليل الطرق الر يسية 2260.97م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرض واجهتانالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارعم/ الطول الحدالجهةةةة 

-فرعي 30.72ساحة اسفلتية تابعة للحر  و تما  الحد سكة تير نافذة عرضشمالي

-فرعي 15.94  جنوبا3  شمالا و 3.08سكة نافذة عرض شرقي

-فرعي 14.03جارجنوبي

م 22.62رئيسي21.2  جنوبا إلى محور الشارع و تما  الحد جار22.71  شمالا و 22.62شارع ابراهيم الخليل عرض غربي
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صور العقار 
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التقييم النها ي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

اساسيالبدائلاسلوب السوق
قريبةقمنيةبفترةبيعتوالتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرةالسوقاسلوبيفترض

 العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتلتوفراعتمدنا

مستبعد لأرض القيمة المتبقية لحساب قيمة ااسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدةعلىبالاعتما ومستقبليةعوائدتوليدعلىقا رالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليو العقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

 المنطقهنفسفيمقارناتلتوفراعتمدنا

عليهاقائممبنىولايوجدارضعنعبارةالعقارلاناستبعدنا مستبعد التكلفة البديلة او المماثلةاسلوب التكلفة
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2020معايير التقييم الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين: المصدر 

التقييم النها ي

إيضاح م أسلوب التقيي

السوق أسلوب

مؤشير القيمية للعقيار س المنطقية والتيي تيم بيعهيا حيديثا وييتم اسيتخلا نفيهي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك عقارية بالاعتما  على المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشابهة الموجو ة في

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

تقدير قيمة العقار فيالعقار ومستوى التشطيبات الداخلية والخارجي إضافة الى ظروف السوق وتاريخ عمليات البيع وظروف البيع والتي عا ة ما تلعب  ورا أساسيا

أسلوب التكلفة 
سي على عمير المبنيى الافتراضيي م تكلفة الإهلاك التي تعتمد بشكل رئيخصتعتمد طريقة تقدير تكلفة المباني على أساس التكلفة الكلية لإنشاء المبنى جديد وبأسعار اليو   وليس بأسعار وقت البناء ، ومن ثم يتم

.سنة تقريباً  40يقدر العمر الافتراضي للمبنى ب »  المبنى قيد التقييم » وكذلك الحالة العامة للمبنى أثناء التقييم ، وفي مثل هذ  النوعية من المشاريع 

الدخل أسلوب

ات النقديية التيي يوليدها الأسيلوب ييتم تحدييد قيمية الأصيل بيالرجوع إليى قيمية الإييرا ات والتيدفقو وفقا لهذايقد  أسلوب الدخل مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية إلى قيمة حالية واحدة

:ينب ي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاء  الأولوية أو وقن مهم في الحالات التالية الأصل أو التكاليف التي يوفرها

.عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركين في السوق. أ

. إن وجدتلةالصتتوفر توقعات معقولة لمبلغ الإيرا ات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقيتها ولكن لا يوجد سوى عد  قليل من المقارنات السوقية ذات . ب

:طرق أسلوب الدخل 

ين كبيير عليى خصيم مبيالغ التيدفقات النقديية المسيتقبلية إليى قيمية حالعلى الرتم من وجو  العديد من الطرق لتطبيق أسلوب اليدخل إلا أن الأسياليب المتبعية فيي إطيار أسيلوب اليدخل تعتميد بشيكل يية، فهيي عبيارة ع 

.تطبيقات متنوعة في استخدا  طريقة والمفاهيم الوار ة أ نا  تنطبق جزئيا أو كليا على كافة طرق أسلوب الدخل 
 طريقة خصم التدفقات النقدية المخصومة( DCF )  :في طريقة التدفقات النقدية المخصومة يتم خصم التدفقات النقدية المتوقعة إلى تاريخ التقييم مما ينتج عنه قيمة حالية

 ليهيا مين نشياط أو منشيأة  رباح التي يمكين الحصيول عبالاتعرف طريقة الأرباح  المستخدمه في التقييم بطريقة الحسابات وتعتمد هذ  الطريقة على مفهو  مفا   أن القيمة السوقية لعقار ما ترتبط : طريقة الأرباح

لييه هيذ  الطريقية هيو عقيار ومين ثيم فالمبيدأ الاساسيي اليذي تبنيى عبالمقامة في العقار و يجب أن تكفي الارباح المحصلة  لتعويض المش ل عن مزاولة النشاط وتوفير فائض يمكنه  فعه ك يجيار نظيير حيق الانتفياع 

خدا  مكين للمسيتأجر المرتقيب تفعيت الاربياح ارتفعيت القيمية الايجاريية التيي ياسيتار الأرباح المحصلة من المنشأة  لتقدير القيمةالايجارية للعقار وبعبارات أخرى ف ن الارباح تعكس القيم الايجارية ويمكن القول إنه كلما

.معدل عائد مناسب مالية للعقار سوف يتم رسملة القيمة الإيجارية برأس فعها وعلى الرتم من ذلك فمن الجدير بالذكر أن الارباح المحصلة من المنشأة تتوقف أي اُ على كفاءة ومجهو  المش ل ولإيجا  القيمة ال

 دير قيمية الأرض ويمكين اسيتخدامها طريقية لتقيبير تعتمد طريقة القيمة المتبقية على تقدير القيمة الرأسمالية الحالية للعقار ويتم استخدامها في تقييم العقارات التي يتم تطويرهيا وتعت: طريقة القيمة المتبقية

لتقدير الربح المحتمل تحقيقه من قبل المطور

أساس القيمة

مين الأطيراف عليى اسيب حييث يتصيرف كيل طيرفمنو هي المبلغ المقدر على أساسه مبا لة العقار في تاريخ التقييم بين مشتري راتب وبائع راتب فيي إطيار معاملية عليى أسياس محاييد بعيد تسيويق:  السوقية القيمة

أساس من المعرفة والحكمة  ون قسر او اجبار 

ق مناسب حيث يتصرف كل وفي إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويهو المبلغ التقديري الذي ينب ي على أساسه تأجير العقار في تاريخ التقييم، بين مؤجر راتب ومستأجر بشروط تأجير مناسبة:السوقيا يجار

طرف من الأطراف على أساس المعرفة والحصافة  ون قسر أو إجبار

الاستخدام الأعلى

والأفضل 

لتقيييم فالاسيتخدا  موضيع ا( العقار ) لأصل لالنح والممكن ما ياً وبناء على مبررات ملائمة وعلى النحو الذي تجيز  الأنظمة ويحقق الجدوى المالية والاقتصا ية بما يحقق اعلى قيمةهو الاستخدا  المرجح للاصل على

الاجياقة ( 1:  على والأف يل ستخدا  محتمل ومعقول وتتمثل اختبارات الاستخدا  الأالاالذي لاتجيزة الأنظمة او تير الممكن ما ياً وعلى النحو الذي يجيز  النظا  قد يستلز  شرحاً وتفسيراً من المقيم يبرر سبب اعتبار ان 

تحقيق اعلى قدر من الارباح ( 4الجدوى المالية( 3إمكانية الاستخدا  الما ي  2 )القانونية  
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طريقة إحتساب القيمة 

رأي المقيم 

اسلوب السوق للارض

%التسوية 2مقارنة رقم  %التسوية 1مقارنة رقم  يمالعقار موضع التقي
العقار

العنصر

170,000 270,000 قيمة المتر

5.00% الهجلة  5.00% الشبيكة  المسفلة  المخطط&الحي 

0.00% ارض  0.00% ارض  ارض  نوع المقارنة

0.00% تجاري فندقي  0.00% تجاري فندقي تجاري فندقي  استخدا  الأرض

-2.00% 95 10.00% 640 261 المساحة

5.00% 10 5.00% 22 22.3.3 عرض الشارع 

1.00% مختلف 0.00% مختلف مستوية  طبيعة الارض 

10.00% 2021تقييم في  15.00% 2021تقييم في  0 تاريخ البيع 

2.00% شرقي 3.00% شرقي  شمالي شرقي تربي الواجهات 

5.00% 550 5.00% 450 450 البعد عن الحر  

26.00% 43.00% إجمالي التعديلات

44200.00 116100.00 قيمة التسوية

214200 386100 قيمة المتر للعقار المقارن به

10% 10% الوقن النسبي 

300,150 قيمة المتر للأرض

بعد تطبيق أسلوب السوق وعمل تسويات للمقارنات القريبة من موقع العقار 

ريال 300,000موضع التقييم وبعد عملية التحليل فاننا نقدر قيمة المتر للأرض ب 
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منصات العقارية : المصدر 

نتا ج البحث والاستقصاء 

الاحداثيسعر المترالمساحة نوع العقار الشوارعالموقع م

39.822375 ,640270,00021.414975فندقيارض تجاري22كة  حي الشبي. يم الخليل شارع إبراه1

39.823172 ,95170,00021.414285فندقيارض تجاري10حي الهجلة. يم الخليل شارع إبراه2

https://goo.gl/maps/LTDh4dpixxuc7Xgf6
https://goo.gl/maps/tpCPVQ56RPSK2XD48
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التقييم النها ي للعقار 

التقييم النها ي بعد التقريب 

78,291,000.00ريال / رقماً 

ون ألفثمانية وسبعون مليوناً وما تان وواحد وتسعال ري/ كتابة 
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الوضع القانوني للمقيم 
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فريق العمل 

مدير التقييم : مراجعة وتدقيق 

حمد محمد الكنعان: ا سم 

أساسي مؤقت: فئة العضوية 

1210000349: رقم العضوية 

الر يس التنفيذي : إعتماد 

خالد شاكر المبيض : ا سم 

معتمد : فئة العضوية 

1210000163: رقم العضوية 
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المرفقات 
الافتراضات و الشروط المقيدة

 الصا رة عن مجلس معايير التقييم الدولية ( 2020) قا  ب عدا  مهمة التقييم والتقرير مقيمون ممتثلون لمتطلبات معايير التقييم الدولية (IVSC ) قيد تكيون التقييميات . اليذي نشيرته الهيئية السيعو ية للمقيميين المعتميدين( ٢٠١٨) و ليل التقيييم العقياري

.خاضعة لرقابة الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين

 وثيقية أو بييان أو تعمييم أو لا يجوق نشر  كليًا أو جزئيًا، ولا يشار إليها فيي أي. إليه ولل رض الذي تم إعدا  سل باستثناء ما قد ينص عليه خلاف ذلك في خطاب التكليف، ف ن التقييم والتقرير سري ولا يجوق استخدامه من قبل أي شخص آخر تير الطرف المر

.نقلها بأي طريقة أخرى إلى أي طرف آخر أو العامة  ون موافقتنا الخطية المسبقة

تشياري فيي منصيات لا يجوق تقديم أي مطالبة ناشئة عن أو متعلقية بهيذا التقيييم والتقريير ضيد أي ع يو أو موظيف أو شيريك أو اس. لا تقبل أي مسؤولية على الإطلاق لأي طرف آخر إلا على أساس تعليمات مكتوبة ومتفق عليها وعلى  فع رسو  إضافية

(.اسم الشركة)عويض عن الخسائر ضد التللتقييم العقاري لا يتحمل أي ع و أو موظف أو شريك أو استشاري أي واجب شخصي للعناية بالعميل أو أي طرف آخر، ويجب تقديم أي مطالبة ب

ولا . فيدين مين هيذ  الميوا وموظفيهيا والمقييم لا يتحمليون أي مسيؤولية تجيا  المسيت( اسم الشيركة)لمعلومات فقط وض اإذا تمت الإشارة إلى التقييم والتقرير أو ت مينهما في أي ما ة أو نشرة، ف ن التقييم والتقرير يعتبران مشار إليهما أو مدرجين لأترا

.تتحمل منصات للتقييم العقاري أي مسئولية تجا  أي طرف آخر تير العميل لإعدا  التقرير

 إذا كانت هناك شكوى، ف ننا نؤكد أن لدينا إجراءات التعامل مع الشكاوى، والتي سيتم توفير نسخة منها عند الطلب .

 كيون المبليغ النقيدي اليذي المهمة بأي شيكل مين الأشيكال، في ن الحيد الأقصيى للأضيرار القابلية للاسيتر ا  يجيب أن يهذ في حالة وجو  مطالبة ضد منصات للتقييم العقاري أو الشركات التابعة له أو موظفيها أو المقيّم فيما يتعلق بهذا التقييم والتقرير أو

.أو الشركات التابعة لها من التقييم والتقرير ولا يجوق في وفي أي حال من الأحوال أي مطالبة بالتعويض عن الأضرار اللاحقة( اسم الشركة)حققته 

و  أو ارتفاقيات أو كيل عقيار ليه صيك ملكيية وقابيل للتسيويق، وأن جمييع الوثيائق موجيو ة، وأنيه لا توجيد قييو  أو حيد: ميا ليم نعليم ونعلين خيلاف ذليك، ف ننيا نفتيرض أن. نحن لا نقو  ب جراء عمليات بحث عن حقوق الملكيية ولا نطليع عليى وثيائق الملكيية والتيأجير

 ي الاعتما  على أي تفسير ونحن لا نتحمل أي مسؤولية عن صحة أو اكتمال معلومات الإيجار التي تم تقديمها، ولا ينب. قد يستند التقييم والتقرير إلى ملخصات الإيجار التي يقدمها العميل أو أطراف ثالثة. مصروفات تؤثر على العقار، أو  عوى ما ية معلقة

.قدمنا  فيما يتعلق بأي وثائق من هذا القبيل تم الحصول عليها  ون التحقق من المحامين

نتحقيق مين هيذ  المعلوميات وميا ليم يينص عليى خيلاف ذليك فيي التقيييم والتقريير، ف ننيا ليم. التيي اعتبرناهيا موثوقيةه وتم الحصول على المعلومات الوار ة في التقييم والتقرير أو التي يستند إليها التقييم والتقرير من العميل والمصا ر الأخرى المدرجية فيي

.يلتز  أي مستخد  مصرح له بالتقييم والتقرير ب بلاتنا بأي أخطاء يعتقد أنها م منة في التقرير. ولا نقبل أي مسؤولية على الإطلاق عن مدى اكتمال هذ  المعلومات و قتها. وافترضنا أنها كاملة وموثوقة وصحيحة

و الكترونيية مين سيلطات إن أي استفسيارات شيفوية أ. البنياء، شيها ات الإشي ال والموافقيات الحكوميية الأخيرىق ونفترض أن الملكية تتوافق مع جميع المتطلبات القانونية ذات الصلة بما في ذلك، على سبيل المثال لا الحصر، تخطيط الميدن، وأنظمية الحريي

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

عكيس أف يل رأي عين وهيي ت. هيذ  الاسيتنتاجات والآراء قيد تكيون فقيط فيي التياريخ الميذكور فيي التقيييم والتقرييريهياإن الاستنتاجات والآراء، بما في ذلك رأي القيمة، وأي تنبؤات بالطلب والعرض، ومعدلات الإيجار، والإييرا ات والمصيروفات التيي تسيتند إل

و فيي العقيارات أن تيؤثر يمكين للت ييرات فيي عواميل السيوق أ. يتقليب سيوق العقيارات باسيتمرار ولا يمكين التنبيؤ بالمسيتقبل ولا أن نقيد  أي ضيمان بتحققهيا. التصور السوق الحالي وتوقعات السوق وأ اء العقار في المستقبل المنظور تحيت الإ ارة المختصية

.بشكل كبير على مثل هذ  الاستنتاجات والآراء

 قريرتالأو أي فر  يوقع هذا التقييم والتقرير أو له علاقة بالتكليف تقديم شها ة في أي محكمة أو إجراء قانوني يتعلق بالعقار أو التقييم أو ( اسم الشركة)وباستثناء ما قد ينص عليه خلاف ذلك في خطاب التكليف، لا يجب على.

بي جراء  راسيات مسيح للمواقيع ما لم نصدر تعليمات صريحة، ف ننا لا نقو . تم استبعا ها صريحًا بموجب افتراض خا  يعند فحص العقار كجزء من نطاق العمل، يعتمد التقييم والتقرير على المعاينة البصرية للعقار ويعكس العيوب أو العناصر الواضحة والتي لا

خيدمات التيي تيؤثر عليى قيمية نحن نفتيرض أنيه لا توجيد ظيروف مخفيية أو تيير ملائمية فيي بياطن الأرض أو الهياكيل أو ال. أو التقييمات البيئية أو استبيانات، أو خدمات فحص المباني أو التحقيق في السجلات التاريخية لتحديد التلوث الحالي أو السابق للعقار

.لعقار او حولهخطرة أو سامة محتملة استخدمت في بناء أو تعديل أو صيانة التحسينات أو تقع عند اا  العقار، بما في ذلك على سبيل المثال، العيوب الهيكلية أو المعدات الميكانيكية المختلة أو السباكة أو المكونات الكهربائية ووجو  مو

اء بالتزامات الإيجار الخاصة بهمفالووما لم يتم إصدار تعليمات محد ة، ف ننا لا نتحقق من الوضع المالي للمستأجرين، وما لم يتم إبلاتنا بخلاف ذلك، نفترض أنهم يستطيعون . يعكس تقييمنا وتقديرنا إ راكنا لمفاهيم السوق المحتملة لعقو  المستأجرين.

عايير الاكتتياب فيي قيرار  مار المستقلة ومإذا قد  التقييم والتقرير إلى مقرض أو مستثمر بموافقتنا الخطية المسبقة، فيجب على ذلك الطرف النظر في اعتبارات الاستث. ولا يعتبر تقييمنا وتقريرنا بمثابة نصيحة استثمارية أو توصية لاقتراض أو إقراض العقار

.ينصح لذلك الطرف أن يفهم نطاق العمل بشكل عا ، وجميع الافتراضات والافتراضات الخاصة والقيو  المت منة في هذا التقييم والتقرير. الاستثماري

وعلاوة على ذلك، يتم تقييم العقارات ب ض النظر عن أي رهون عقارية أو التزامات أخرى. بما لم يشار إلى خلاف ذلك في التقييم والتقرير، عا ة ما يتم التعبير عن رأي القيمة باستثناء أي تكاليف المعاملات أ، الزكاة وال رائ.

 قبول أو استخدا  هذا التقييم والتقرير يشكل قبولا للافتراضات والقيو  السابقة.
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1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: حمد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
تير خاضعرسو  الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعو يعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالح سواء حالي او محتمل مع الاطراف والعقارات المشاركةالافصاح 10

في القوائم المالية الإ راجال رض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

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

تم  راسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورةالعقارات المقارنة 14

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

السوق اسلوب التقييم 16

والمبيعات المشابهة المقارناتطريقة 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 اقاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتما  عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح

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

الاقتصا ية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرة علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
ك وتاريخها ومصا رهاصكوالإطلاع على نوالحدو  ع العقار وموقع العقار من حيث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسح وتاريخه وأرقا  ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ذلكتير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي حقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او حق امتياق لل ير واذا حصل خلف ذلك فان  مكتب حقوق ال ير في العقار 22

78,291,000.00ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته و راسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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مسودة تقييم  والواقعه في حي مكة المكرمة بمكة المكرمة

فندق ثروات الاندلسية 

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25027: رقم التقرير 
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المقدمة

 فقيد قيا  فرييق ليةة فنةدق والرةرض مةن التقيةيم هةو ا دراا فةي القةوا م الماتشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقييم العقياري لتقيييم ،

يير سيوف ييتم رتقعمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض عليى ان البيانيات المقدمية مين قبيل العمييل كامليه وصيحيحه ، منصيات للتقيييم العقياري تيدرك أن هيذا ال

لاتفيياق ط االاسييتفا ة منييه فييي تييرض التقييييم المتفييق عليييه ، وعليييه نوافييق علييى اسييتخدا  هييذا التقرييير لهييذا ال ييرض علييى ان هييذ  الموافقيية تخ ييع لبنييو  وشييرو

ات للتقييم نصب مالمتعلقة بها ، ونحن في منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمه لنا من العميل موثوق بها وان جميع النواحي جوهرية و قيقه وكاملة ومكت

ل هذ  المعلومات حوالعقاري لم يقم باية إجراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة او ثبوتية المعلومات المقدمه لنا ولاتقد  أي تصريح او معنى

.التقييم  يفلذلك لا تقد  منصات للتقييم العقاري أي ضمان من أي نوع سواء صراحه او ضمنه على  قة وإكتمال البيانات المستلمه من العميل المستخدمه
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ور  في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصا رة في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإ راجالررض من التقييم 

فندقنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

أسلوب الدخلأسلوب التقييم المعتمد في القيمة النها ية 

الرسملة طرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
عتمييدين إعييدا  هييذا التقرييير ميين قبييل شييركة منصييات للتقييييم العقيياري المسييجلة فييي ع ييوية الهيئيية السييعو ية للمقيمييين المتةةم

03/04/1447الانتهاء هي ييخ رتاي ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا1210000163رقم

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

مدين على التوجيهات الصا رة من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتبناءً 

صييحت حيول التقيييم فييي ضيل جائحية كورونييا والتيي قيد تكييون ذات أهميية خاصيية أثنياء فتيرات عييد  اليقيين و اضيطراب السييوق التيي ن

  عنييد إجييراء عملييية تقييييم و اشييتملت الورقيية علييى انييه يجييب فييي 2020المقيمييين بييالرجوع الييى نسييخة معييايير التقييييم الدولييية لعييا  

راضيات التقرير وصيفا لنطياق مهمية التقيييم و ترضيها و اسيتخدامها و أي قييو  عليى ذليك الالنيزا  و الإفصياح عين أي افتراضيات او افت

.خاصة و كذلك اوجة ال موض المهمة والظروف المقيدة التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من  ور المقيم التحقق من المعلومات الوار ة من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

تقييم باستخدا  أسلوب الدخل تمالتقييممنهجية

الضمانات 

م نقيم بايية لي. بتنفييذ اعمالنيا بنياء عليى اتيراض العمييل و فيي ظيل ميا تيم اسيتلامه مين بيانيات مين العمييل للاصيل موضيوع التقيييمقمنا

ريح أو معنيى حيول إجراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة أو ثبوتية المعلومات التيي توصيلنا اليهيا ولا تقيد  أي تصي

علييى  قيية واكتمييال البيانييات المسييتلمة ميين العميييل و( سييواء صييراحة او ضييمنا)لييذلك لا نقييد  أي ضييمان ميين أي نييوع . هييذ  المعلومييات

.المستخدمة بالتقييم
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ور  في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصا رة في

لها المسح 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 الاعتما  على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرة من السوق وقاعدة بيانات وقارة العدل والذ

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

التقرير 

25027رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعدا  التقييم للسا ةنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدة من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين

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

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني تهذا التقرير معد لل رض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوق استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارة اليه على أي حال من الأحوال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارة يتكبدها أي طرف نتيجة استخدا  تقرير التقييم على نحو

احكا  هذا البند ولا يجوق تقديم هذا التقرير الى أي طرف آخر بخلاف المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعو يعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجر ا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليست بال رورة تير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن ت لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العا لة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررة استنا اً الى المعلومات التي أتيح

لعا لة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي 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 تحرك البائعين والمشترين ( في التحالف
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التقييم النها ي بعد التقريب 

326,000,000ريال / رقماً 

رونثلاثما ة وستة وعشريال / كتابة 

ملخص التقييم النها ي للعقار
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010495553رقم الهويةشركة جدوى الخليل العقاريةاسم المالك 

14/09/1436تاريخة320109003664رقم الصك 

الخليلشارع ابراهيماقرب شارع تجاريمكة المكرمةالمدينة 

فندقنوع العقار مكة المكرمةالحي

--عدد الأدوار شاترالعقار شاغرية

سكني تجارينوع الاستخدام النطاق  اخلنطاق العقار 

--العقار عمر21.4150544,39.8223472احداثي الموقع

بدونرقم القطعه بدونرقم المخطط 

مستويالأرض منسوبنعمالجار مبني

جيدالمعماريالتصميممستخد حالة المبنى 

 ور 16العقار عبارة عن فندق سكني تجاري مكون من وصف العقار 

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

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال  ط على

mailto:21.4150544,39.8223472
mailto:21.4150544,39.8223472
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وثا ق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

شارع ابراهيم الخليلالطرق الر يسية 2641.97م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضثلاث واجهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهةةةة 

شمالي

  1.82سكة تير نافذة عرض 

  تربا وتما  الحد1.60شرقا و 

  6.34جار وسكة نافذة عرض 

  تربا4.76شرقا و 

67.91-

شرقي

شارع إبراهيم الخليل وتما 

الحد جار وسكة تير نافذة 

 1.80عرض 

47.27-

جنوبي

  3.96سكة تير نافذة عرض 

  تربا 4.44شرقا و عرض 

وتما  الحد جار

24.96-

-10.84جارغربي
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صور العقار 
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التقييم النها ي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعدالبدائلاسلوب السوق
قريبةقمنيةبفترةبيعتوالتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرةالسوقاسلوبيفترض

 العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتتوفرلعد اعتمدنا

اساسيالمباشرة الرسملةاسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدةعلىبالاعتما ومستقبليةعوائدتوليدعلىقا رالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليو العقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

اساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتتوفرلعد اعتمدنا مستبعد ماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

مسطحات الأرض و المبنى وفقاً للترخيص

الوحدة القيمةالبيان 

2 631.64اءمساحة الأرض وفقاً لرخصة البن

2 641.97المساحة وفقاً للصك

2 399البدرو 

2 426 ور أرضي

2 590.85ميزانين

2 590.85 ور خدمات

2 6,870أ وار متكرر 

2 310بروق شرقية

2 235خزانات

2 165بيت الدرج+ مبيتات 

2 9,587الإجمالي

ترفة 294ال رفعد 

حاج1176الحجاجعد 

التقييم بطريقة التكلفة 
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طريقة إحتساب القيمة 

أسلوب الدخل وفقاً للسوق

الوحدةالقيمة البيان 

ترفة294عد  ال رف

هلليل/ ريال 550متوسط  خل ال رفة بالليلة طوال العا 

ريال59,020,500إجمالي الدخل

%%60متوسط نسبة الإش ال

ريال35,412,300الدخل الفعلي

ريال5,311,845 خل إضافي

ريال40,724,145إجمالي الدخل الفعلي

%%30مصاريف الصيانة والتش يل

%%10تكاليف الإ ارة

ريال202324,434,487افتراض ( 19بعد انتهاء جائحة كوفيد )صافي الدخل 

%6.0معدل الرسملة
ريال407,241,450القيمة السوقية للفندق شامل الفرش والتجهيزات

ريال23,966,675تكلفة التجديد

ريال20,580,000تكلفة الفرش والتجهيزات

ريال2023362,694,775القيمة السوقية النهائية بافتراض 

ريال325,863,997%5.5القيمة السوقية وقت التقييم عند معدل خصم 

ريال326,000,000القيمة السوقية للعقار بعد التقريب 

(  الايجار السوقي ) التقييم بطريقة الرسملة المباشرة 
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تم  راسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورةالعقارات المقارنة 14

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

الايجار السوقي . الدخلاسلوب التقييم 16

طريقة 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 اقاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتما  عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح

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

الاقتصا ية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرة علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
ك وتاريخها ومصا رهاصكوالإطلاع على نوالحدو  ع العقار وموقع العقار من حيث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسح وتاريخه وأرقا  ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ذلكتير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي حقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او حق امتياق لل ير واذا حصل خلف ذلك فان  مكتب حقوق ال ير في العقار 22

326,000,000القيمة السوقية للعقار

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته و راسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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طريق الهجرة بمكة المكرمة.تقرير تقييم مبنى تجاري والواقع في حي الهجلة 

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25263: رقم التقرير 
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المقدمة

 فقد ي القوا م الماليةعمارة تجارية سكنية والررض من التقييم هو ا دراا فتشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقييم العقاري لتقييم ،

هذا التقرير سوف أن قا  فريق عمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض على ان البيانات المقدمة من قبل العميل كامله وصحيحه ، منصات للتقييم العقاري تدرك

وط الاتفياق ر وشييتم الاستفا ة منه في ترض التقييم المتفق عليه ، وعليه نوافق عليى اسيتخدا  هيذا التقريير لهيذا ال يرض عليى ان هيذ  الموافقية تخ يع لبنيو  

ات للتقييم نصب مالمتعلقة بها ، ونحن في منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمه لنا من العميل موثوق بها وان جميع النواحي جوهرية و قيقه وكاملة ومكت

ل هذ  المعلومات حوالعقاري لم يقم باية إجراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة او ثبوتية المعلومات المقدمه لنا ولاتقد  أي تصريح او معنى

.التقييم  يفلذلك لا تقد  منصات للتقييم العقاري أي ضمان من أي نوع سواء صراحه او ضمنه على  قة وإكتمال البيانات المستلمه من العميل المستخدمه
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ور  في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصا رة في 

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

الإ راج في القوائم الماليةالررض من التقييم 

تجاري مبنىنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

والدخل. التكلفة ة أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النها ي

لاكالإحلال لحساب الإه. الرسملة المباشرة.  لتقييم الأرض القيمة  المتبقيةطرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
ن إعييييدا  هييييذا التقرييييير ميييين قبييييل شييييركة منصييييات للتقييييييم العقيييياري المسييييجلة فييييي ع ييييوية الهيئيييية السييييعو ية للمقيمييييين المعتمييييديتةةةةم

03/04/1447الانتهاء هي ييخ رتاي ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا1210000163رقم

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصا رة من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين بناءً 

مقيميين حول التقييم في ضل جائحة كورونا والتي قيد تكيون ذات أهميية خاصية أثنياء فتيرات عيد  اليقيين و اضيطراب السيوق التيي نصيحت ال

  عنيد إجيراء عمليية تقيييم و اشيتملت الورقية عليى انيه يجيب فيي التقريير وصيفا لنطياق2020بالرجوع الى نسخة معايير التقيييم الدوليية لعيا  

وض مهمة التقييم و ترضها و استخدامها و أي قيو  على ذلك الالنيزا  و الإفصياح عين أي افتراضيات او افتراضيات خاصية و كيذلك اوجية ال مي

.المهمة والظروف المقيدة التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من  ور المقيم التحقق من المعلومات الوار ة من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

تقييم العقار بأسلوب الدخل والتكلفة تمالتقييم منهجية

الضمانات 

ايية إجيراءات ليم نقيم ب. بتنفيذ اعمالنا بناء عليى اتيراض العمييل و فيي ظيل ميا تيم اسيتلامه مين بيانيات مين العمييل للاصيل موضيوع التقيييمقمنا

. ول هيذ  المعلومياتمستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة أو ثبوتية المعلومات التي توصلنا اليهيا ولا تقيد  أي تصيريح أو معنيى حي

.يمعلى  قة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقي( سواء صراحة او ضمنا)لذلك لا نقد  أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ور  في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصا رة في

لها المسح 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 الاعتما  على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرة من السوق وقاعدة بيانات وقارة العدل والذ

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

التقرير 

25263رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعدا  التقييم للسا ةنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدة من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين

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

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني تهذا التقرير معد لل رض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوق استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارة اليه على أي حال من الأحوال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارة يتكبدها أي طرف نتيجة استخدا  تقرير التقييم على نحو

احكا  هذا البند ولا يجوق تقديم هذا التقرير الى أي طرف آخر بخلاف المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعو يعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجر ا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليست بال رورة تير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن ت لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العا لة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررة استنا اً الى المعلومات التي أتيح

لعا لة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي 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 تحرك البائعين والمشترين ( في التحالف
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ملخص التقييم النها ي للعقار 

ب التقييم النها ي بعد التقري

21,000,000ريال / رقماً 

واحد وعشرون مليونال ري/ كتابة 
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بيانات الملكية ومعلومات العقار 

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010495553رقم الهويةشركة جدوى الخليل العقاريةاسم المالك 

06/04/1439تاريخة 320123008310رقم الصك 

الخليلشارع ابراهيماقرب شارع تجاريمكة المكرمةالمدينة 

عمارة تجارية سكنيةنوع العقار محلة المسفلةالحي

--عدد الأدوار مأهولالعقار شاغرية

سكني تجاري نوع الاستخدام النطاق  اخلنطاق العقار 

--العقار عمر21.4136037,39.8232444احداثي الموقع

بدونرقم القطعه بدونرقم المخطط 

مستويالأرض منسوبنعمالجار مبني

جيدالمعماريالتصميممستخد حالة المبنى 

العقار عبارة عن عمارة سكنية تجارية ثلاثة ا وار وصف العقار 

https://goo.gl/maps/HTB6gNnZyy1YUorZ6


49

موقع العقار 

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال  ط على

mailto:21.4136037,39.8232444
mailto:21.4136037,39.8232444
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وثا ق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

شارع ابراهيم الخليل الطرق الر يسية 2108.01م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضواجهة واحدةالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهةةةة 

----8.25ملك عباس نتوشمالي

شرقي

ملك عبدال فور 

بخاري و تما  الحد 

ملك محمو  محمد 

سليمان م اوي

14.9----

----4.95ارعرحبه متصلة بالشجنوبي

غربي

الشارع العا  و به 

الباب و عرض الشارع

العا  ال ربي من 

جهة الشمال 

  و من جهة 15.05

 14.40الجنوب 

م14.40م  و 15.05رئيسي 15.5
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صور العقار 
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التقييم النها ي

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةقمنيةبفترةبيعتوالتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرةالسوقاسلوبيفترض

 العقارمنقرببةمقارناتتوفرلعد استبعدنا

أساسيمباشرة الرسملة الاسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدةعلىبالاعتما ومستقبليةعوائدتوليدعلىقا رالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليو العقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

اساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

مساعدكانالأسلوبلهذااستخدامنامساعدماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

طريقة احتساب القيمة المتبقية 

الوحدة القيمة البيان 

2 107.98مساحة الأرض وفقاً للترخيص

2 1,080فندقي8 ورين تجاري و( عشرة أ وار )مسطحات البناء في حالة بناء 

2 /ريال 5,000تكاليف البناء للمتر

ريال5,399,000إجمالي تكاليف البناء

2 30متر17صافي مساحة الوحدة -عد  ال رف  

سنة/ ريال54,750 خل الشقة سنوي

ريال1,642,500إجمالي الدخل

%25.00مصاريف الصيانة والتش يل

ريال1,231,875صافي الدخل التش يلي

الدخل من التجاري

2 172.768مسطحات التجاري

2 /ريال 2500الايجار السوقي للمتر

ريال431,920القيمة الإيجارية للتجاري

ريال1,663,795صافي الدخل لكامل العقار

سنة40.00العمر الاقتصا ي الكلي

%2.50العائد على المنشآت

%6.00معدل الرسملة

%8.50إجمالي العائد للمستثمر

ريال458,915مقدار العائد على المنشآت

ريال1,204,880العائد على الأرض

ريال20,081,333القيمة الاجمالية للأرض 

ريال185,973قيمة المتر للأرض 

القيمة المتبقية لتقييم الأرض
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طريقة إحتساب القيمة 

طريقة احتساب التكلفة 

الوحدةالقيمة البيان 

2 266.54مسطحات البناء وفقا للترخيص

رللمت/ ريال 2000تكلفة بناء المتر

%20هامش الربح

ريال639,696إجمالي التكاليف شاملة الربح

ريال20,721,029كلفةإجمالي القيمة السوقية بالت

بطريقة التكلفة التقييم
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طريقة إحتساب القيمة 

الرسملة  المباشرة

طريقة رسملة الدخل المباشرة 

الوحدةالقيمةالبيان

ريال1,500,000العقدرسملة

%6.0الرسملةمعدل

%1.0العقدمخاطر

%7.0الرسملةمعدلإجمالي

ريال21,428,571العقدسريانبافتراضللعقارالسوقيةالقيمة
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التقييم النها ي للعقار 

القيمة الترجيحية 

الدخلالتكلفة أسلوب التقييم 

القيمة المتبقية لحساب قيمة الأرض +الرسملة المباشرة الاحلال طريقة التقييم 

20,721,02921,428,571اجمالي القيمة

%40%60الوقن النسبي 

12,432,6188,571,429القيمة المساهمة 

21,004,046ة القيمة بعد ترجيح الأوقان النسبي

21,000,000قريبالقيمة السوقية للعقار  بعد الت

لى نتيائج  التحلييل بعد تطبيق أسلوبي التقييم الدخل التكلفة في تقييم هذا العقار وبعد عمل الاوقان النسبية ع

%  40وأسلوب الدخل بنسبة %60و التقييم فلقد قمنا بتوقيع النسب أسلوب التكلفة 

رأي المقيم 
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 ليل ممارسة التقييم العقاري--2020معايير التقييم الدولية المعايير المتبعة 15

الدخل. التكلفة اسلوب التقييم 16

الرسملة المباشرة . لحساب قيمة الاهلاك 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 اقاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتما  عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح

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

الاقتصا ية جراء جائحة كرورنا العواملعوامل مؤثرة علي قيمة العقار20

معاينة العقار 21
ك وتاريخها ومصا رهاصكوالإطلاع على نوالحدو  ع العقار وموقع العقار من حيث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسح وتاريخه وأرقا  ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ذلكتير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي حقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او حق امتياق لل ير واذا حصل خلف ذلك فان  مكتب حقوق ال ير في العقار 22

21,000,000ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

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

فندق ثروات التقوى 

11/08/2021: تاريخ التقرير 

25030: رقم التقرير 
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المقدمة

 فقيد قيا  فرييق ليةة فنةدق والرةرض مةن التقيةيم هةو ا دراا فةي القةوا م الماتشرفنا بقبول عرضكم لتقديم خدماتنا المهنية في مجال التقييم العقياري لتقيييم ،

يير سيوف ييتم رتقعمل منصات للتقييم العقاري بالافتراض عليى ان البيانيات المقدمية مين قبيل العمييل كامليه وصيحيحه ، منصيات للتقيييم العقياري تيدرك أن هيذا ال

لاتفيياق ط االاسييتفا ة منييه فييي تييرض التقييييم المتفييق عليييه ، وعليييه نوافييق علييى اسييتخدا  هييذا التقرييير لهييذا ال ييرض علييى ان هييذ  الموافقيية تخ ييع لبنييو  وشييرو

ات للتقييم نصب مالمتعلقة بها ، ونحن في منصات افترضنا بأن المعلومات المقدمه لنا من العميل موثوق بها وان جميع النواحي جوهرية و قيقه وكاملة ومكت

ل هذ  المعلومات حوالعقاري لم يقم باية إجراءات مستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة او ثبوتية المعلومات المقدمه لنا ولاتقد  أي تصريح او معنى

.التقييم  يفلذلك لا تقد  منصات للتقييم العقاري أي ضمان من أي نوع سواء صراحه او ضمنه على  قة وإكتمال البيانات المستلمه من العميل المستخدمه
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نطاق العمل 

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

من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصا رة في 

بيانات أساسية 
شركة جدوى للاستثمارالجهة الموجهة لها التقرير والمخول لها استخدامه 

في القوائم المالية الإ راجالررض من التقييم 

فندقنوع العقار محل التقييم العقار 

مطلقة ملكية العقار 

التقييم 

و التكلفةأسلوب الدخل أسلوب التقييم المعتمد في القيمة النها ية 

المباشرة ، التكلفةالرسملة طرق التقييم المتبعة 

القيمة السوقية أساس القيمة 

30/06/2021تاريخ المعاينة 

المقيم 
1210000163رقيمإعدا  هذا التقرير من قبل شركة منصات للتقييم العقاري المسجلة في ع وية الهيئة السعو ية للمقيمين المعتميدينتم

03/04/1447الانتهاء هي ييخ رتاي ه30/3/1437ار  صدإيخ رتا

الافتراضات

و 

والافتراضات 

الخاصة 

على التوجيهات الصا رة من مجلس معايير التقييم الدولية التي نشرت من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين بناءً 

مقيميين حول التقييم في ضل جائحة كورونيا والتيي قيد تكيون ذات أهميية خاصية أثنياء فتيرات عيد  اليقيين و اضيطراب السيوق التيي نصيحت ال

  عنيد إجيراء عمليية تقيييم و اشيتملت الورقية عليى انيه يجيب فيي التقريير وصيفا لنطياق 2020بالرجوع اليى نسيخة معيايير التقيييم الدوليية لعيا  

ض مهمة التقييم و ترضها و استخدامها و أي قيو  عليى ذليك الالنيزا  و الإفصياح عين أي افتراضيات او افتراضيات خاصية و كيذلك اوجية ال ميو

.المهمة والظروف المقيدة التي تؤثر على القيمة بشكل مباشر 

من  ور المقيم التحقق من المعلومات الوار ة من العميل ويفترض انها صحيحة ليس

و التكلفة تقييم العقار بطريقتي الرسملة تمالتقييم منهجية

الضمانات 

ايية إجيراءات ليم نقيم ب. بتنفييذ اعمالنيا بنياء عليى اتيراض العمييل و فيي ظيل ميا تيم اسيتلامه مين بيانيات مين العمييل للاصيل موضيوع التقيييمقمنا

. ل هيذ  المعلومياتمستقلة للتحقق او التدقيق فيما يتعلق بصحة أو ثبوتية المعلومات التيي توصيلنا اليهيا ولا تقيد  أي تصيريح أو معنيى حيو

.معلى  قة واكتمال البيانات المستلمة من العميل و المستخدمة بالتقيي( سواء صراحة او ضمنا)لذلك لا نقد  أي ضمان من أي نوع 
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نطاق العمل 
نطاق العمل للشروط الاساسية لمهمة التقييم كما ور  في نسخة معايير101يصف معيار 

من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين2020التقييم الدولية الصا رة في

لها المسح 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 الاعتما  على المعلومات الخاصة بالسوق قي نفس الحي وتحليل البيانات العقارية المتوفرة من السوق وقاعدة بيانات وقارة العدل والذ

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

التقرير 

25030رقم التقرير

عةمعايير التقييم المتب
ير المهنية وفقاً للمعايشركة جدوى للاستثمار: نحن شركة منصات للتقييم العقاري بانه تم اعدا  التقييم للسا ةنقر

Internationalللتقييم الدولية   Valuation والمعتمدة من الهيئة السعو ية للمقيمين المعتمدين

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

11/08/2021يمة تاريخ التقرير و نفاذ الق

قيود الاستخدام او 

التوزيع او النشر

اء رض آخر وبني تهذا التقرير معد لل رض الذي اعد من اجله فقط ولا يجوق استخدامه او تداوله او اقتباس منه او الاشارة اليه على أي حال من الأحوال لا

اء من يخالف ما جعليه لا تتحمل منصات للتقييم العقاري او المقيم مسؤولية عن أية خسارة يتكبدها أي طرف نتيجة استخدا  تقرير التقييم على نحو

احكا  هذا البند ولا يجوق تقديم هذا التقرير الى أي طرف آخر بخلاف المشار اليهم بدون موافقة خطية من منصات للتقييم العقاري 

الريال السعو يعملة التقرير

% 10±ان القيمة التقديرية للعقار خاضعة للذبذبة بنسبة الملاحظات

شروط عامة

ممارسة والحكم بحكم طبيعته ليس علما مجر ا والنتائج التي يتم التوصل اليها ليست بال رورة تير قابلة للنقاش وكما أنها تعتمد على الالتقييم

ا و يمكن ت لنالشخصي فنحن نعتقد بأن القيمة السوقية العا لة التي نقدمها في تقريرنا هذا تعتبر معقولة ومبررة استنا اً الى المعلومات التي أتيح

لعا لة لسوقية الأخرين إعطاء قيمة مختلفة للعقار و السعر الفعلي الذي 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 تحرك البائعين والمشترين ( في التحالف
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التقييم النها ي بعد التقريب 

222,600,000ريال / رقماً 

ة ألفما تان وإثنان وعشرون مليوناً وستما ال ري/ كتابة 

قار ملخص التقييم النها ي للع
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قار بيانات الملكية ومعلومات الع

معلومات العقار 

شركة جدوى للاستثماراسم العميل 

1010495553رقم الهويةشركة جدوى الخليل العقاريةاسم المالك 

1440/03/27تاريخة 320121011829+ 320111007427+ 920124003017رقم الصك

شارع الحج اقرب شارع تجاريمكة المكرمةالمدينة 

فندقنوع العقار مخطط الأمير عبدالله الفيصل الششهالحي

--عدد الأدوار شاترالعقار شاغرية

سكنينوع الاستخدام النطاق  اخلنطاق العقار 

--العقار عمر21.4337351,39.8609504احداثي الموقع

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

مستويالأرض منسوبنعمالجار مبني

جيدالمعماريالتصميممستخد حالة المبنى 

 ور 23العقار عبارة عن فندق سكني مكون من وصف العقار 

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

للوصول لموقع العقار 

أرجوا ال  ط على

mailto:21.4337351,39.8609504
mailto:21.4337351,39.8609504
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وثا ق الملكية
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مواصفات وحدود واطوال العقار 

العقار مواصفات

شارع ابراهيم الخليلالطرق الر يسية 2641.97م/ مساحة الأرض 

مربعة  طبيعة وشكل الأرضثلاث واجهاتالواجهة 

الخدمات والمرافق  المتوفرة في العقار 

نعمصرف صحي نعممياةنعمالهاتف نعمالكهرباء 

الحدود والاطوال 

م / عرض الشارع نوع الشارع م/ الطول الحدالجهةةةة 

م28.1715شارع شمالي

شرقي
أرض ف اء ملك 

ال ير
18.15-

م40.7110شارع جنوبي

غربي
+ 169قطعة رقم 

170 +171
30.62-
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صور العقار 
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يالتقييم النها 

طرق التقييم

أساليب وطرق التقييم 

ايضاحدرجة استخدامهاتركيز الطريقةيماساليب التقي

مستبعد البدائلاسلوب السوق
قريبةقمنيةبفترةبيعتوالتقييمموضوعللاصلمشابهسماتلديهاالتيبالمقارناتوفرةالسوقاسلوبيفترض

العقارمنطقةمنقريبةلمبيعاتمقارناتلتوفرالأسلوبلهذااستخدامنا

اساسيالرسملة المباشرةاسلوب الدخل

توىمسوالعوائدتحققمدةعلىبالاعتما ومستقبليةعوائدتوليدعلىقا رالاصلانعلىالدخلاسلوبيركز

المستهدفةالقيمةيساويبمااليو العقارمنالماليةالمنفعةنقدراننستطيعالمخاطر

أساسيكانالأسلوبلهذااستخدامنا

مساعدكانالأسلوبلهذااستخدامنامساعد ماثلةالتكلفة البديلة او الماسلوب التكلفة
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طريقة إحتساب القيمة 

مسطحات الأرض و المبنى وفقاً للترخيص

الاستخدامالمساحةالوحدات

استقبال11,550.41 ور واحد ارضي استقبال

خدمات11160.47ميزانين خدمات

مواقف34809.33مواقف

مصلى11565.78مصلى

مطاعم11565.78مطاعم

خدمات11565.78خدمات

سكني13820720.48سكني

سكني11218.53سكني

خزانات11895.05خزانات

صرف115صرف

بيت  رج ومصاعد196.03بيت  رج ومصاعد

--36,163مسطحات البناء

--691عد  ال رف

--2270عد  الحجاج

--5عمر البناء

--36,163مسطحات البناء

طريقة احتساب القيمة 

الوحدة القيمة البيان

2 2,216.23مساحة الأرض

رللمت/ ريال25,000قيمة متر الأرض

ريال55,405,750إجمالي قيمة الأرض

رللمت/ ريال4,000تكلفة المتر المربع

ريال144,650,560إجمالي التكاليف

%%20أرباح المطور

ريال173,580,672الأرباح+ تكاليف المبنى 

سنة6عمر العقار

سنة40العمر الاقتصا ي الكلي

سنة 3العمر الفعال للعقار بحالة الصيانة

%%7.5اهلاكات العمر الفعال

ريال13,018,550قيمة الاهلاكات

ريال160,562,122قيمة المباني بالحالة التي عليها

ريال215,967,872تكلفةإجمالي قيمة العقار بالتكاليف بأسلوب ال

التقييم بطريقة التكلفة 
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طريقة إحتساب القيمة 

أسلوب الدخل وفقاً للسوق

الوحدةالقيمةالبيان

ترفة691عد  ال رف

ترفة250متوسط  خل ال رفة بالليلة طوال العا 

ريال63,053,750إجمالي الدخل

%%50متوسط نسبة الإش ال

ريال31,526,875الدخل الفعلي

ريال4,729,031 خل إضافي

ريال36,255,906إجمالي الدخل الفعلي

%%30مصاريف الصيانة والتش يل

%%10تكاليف الإ ارة

ريال202321,753,544افتراض بعد انتهاء جائحة كورونا)صافي الدخل 

%%7.0معدل الخصم

ريال310,764,911القيمة السوقية للفندق شامل الفرش والتجهيزات

ريال51,825,000خصم تكلفة الفرش والتجهيزات

ريال2023258,939,911القيمة السوقية النهائية بافتراض 

ريال232,645,188%5.5القيمة السوقية وقت التقييم عند معدل خصم 

طريقة رسملة الدخل المباشرة 
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التقييم النها ي للعقار

القيمة الترجيحية 

الدخلالتكلفة أسلوب التقييم 

الرسملة المباشرةالاحلال طريقة التقييم 

215,967,872232,645,188اجمالي القيمة

%40%60الوقن النسبي 

129,580,72393,058,075القيمة المساهمة 

222,638,798القيمة بعد ترجيح الأوقان النسبية 

222,600,000القيمة السوقية للعقار  بعد التقريب

نتييائج  بعييد تطبيييق أسييلوبي التقييييم الييدخل والسييوق فييي تقييييم هييذا العقييار وبعييد عمييل الاوقان النسييبية علييى

% 40وأسلوب الدخل بنسبة %60التحليل و التقييم فلقد قمنا بتوقيع النسب أسلوب التكلفة 

رأي المقيم 
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الملخص التنفيذي

الايضاح العنصر م
شاملنوع التقرير 1

1210000163ع وية رقم اعتما  التقرير 2

1210000163: خالد شاكر المبيض ع وية رقم 1210000349: حمد محمد الكنعان ع وية رقم المقيم 3

30/06/2021تايخ المعاينة  4

11/08/2021تاريخ التقييم 5

11/08/2021تاريخ اصدار التقييم 6
تير خاضعرسو  الاراضي 7

شركة جدوى للاستثمارالعميل 8

الريال السعو يعملة التقييم 9

لا يوجد ت ارب في المصالح سواء حالي او محتمل مع الاطراف والعقارات المشاركةالافصاح 10

في القوائم المالية الإ راجال رض من التقييم 11

القيمة السوقية اساس القيمة 12

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

تم  راسة أسعار الأراضي وأسعار عروض المكاتب العقارية في المنطقة المجاورةالعقارات المقارنة 14

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

التكلفة. الدخل اسلوب التقييم 16

الاحلال لحساب الاهلاك . الرسملة المباشرةطريقة 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 اقاء أي معلومات يتم إستلامها من العميل والتي من المفترض سلامتها وإمكانية الاعتما  عليها كما لا تقر

هذا التقريرفياكتمال البيانات المتاحة ولا تعبر عن رأيها ولم تقم بعرض أي نوع من ال مانات لدقة البيانات او اكتمالها الا فيما اشارت اليه بوضوح

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

الاقتصا ية جراء جائحة كرورنا العواملر عوامل مؤثرة علي قيمة العقا20

معاينة العقار 21
ك وتاريخها ومصا رهاصكوالإطلاع على نوالحدو  ع العقار وموقع العقار من حيث المنطقة والمدينة والحي ورقم المخطط ورقم القطعة ورقم الفسح وتاريخه وأرقا  ال

إضافة إلى والأطوال والإتجاهات

ؤول عن ذلكتير مسمنصات للتقييم العقاري تم افتراض ان العقار خالي من أي حقوق عينية أو شخصية ولا يقع عليه أي رهن او حق امتياق لل ير واذا حصل خلف ذلك فان  مكتب حقوق ال ير في العقار 22

222,600,000ال ري/ تقدير القيمة السوقية 23

واصدار القيمة نفيدكم باننا قمنا بمعاينته و راسة المنطقة للوصول للقيمة السوقية للعقار وتم الكشف عن اسعار البيوع المشابهة وتحليل البيانات
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وق نتا ج البحث والاستقصاء للصند

مقارنات فندق ثروات التقوى 

طبيعة السعر2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض للبيع28,225حي العدل، بجوار المستهدف تماماً 1,240أرض 

معروض للبيع25,862حي العدل، خلف المستهدف مباشرة1,160أرض 

معروض للإيجارإجمالي7,000,000حاج1650حي العدل، تصريح 1,255فندق للأيجار

طريق الهجرة –مقارنات عقار حي الهجلة 

طبيعة السعر2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض للبيعللمتر137,254ليست على الشارع الرئيسي–حي الهجلة، عمارة قديمة 255أرض 

معروض للبيعللمتر120,000ليست على الشارع الرئيسي-حي الهجلة، عمارة قديمة100أرض 

معروض للإيجارإجمالي8,000,000حاج26 اخلية تصريح -اربع أ وار–حي الهجلة 49عمارة 

طريق الهجرة –مقارنات عقار حي الهجلة 

رطبيعة السع2م/ السعر الوصفالمساحةنوع العقار

معروض للبيعإجمالي1,300,000,000ترفة 840حي الشبيكة، على طريق إبراهيم الخليل مباشرة إجمالي عد  ال رف 1,775فندق للبيع

رمعروض للايجاإجمالي 9,000,000نجو 3حاج مصنف 1400ترفة تصريح 420حي الهجلة، 1,700فندق للايجار

معروض للبيعللمتر130,435ارض بشارع إبراهيم الخليل2,300أرض للبيع 
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شكراً لكم

77

المملكةةة العربيةةةة السعوديةةةة 

طريييق عميير بن عبيد العزيز-حييي الربيييوة -الريييييياض -الر يسيالمركز

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

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

11476الرياض25575ب.ص-920010094: الموحةةد الرقم

GO@GOMENASSAT.COM :الالكتروني البريد
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