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 محتويات التقرير 
 

 

 

 

 

     التكليف      : اولا 
   

 

  المتطلبات العامة لتقرير التقييم  ثانيا: 

 

 

  يذ   فالتن   ثالثا :

 

 

     حالة الملكية والعقود  :  رابعا

 

 

      موضوع التقييم بيانات ووصف العقار    :  خامسا

 

 

   منهجية وأسلوب التقييم المستخدم   : سادسا
 

 

 

   توفيق النتائج النهائية     : سابعا
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 اولا / التكليف
 

الترخيص  بناء علي م و  15/06/2020 منكم بتاريخادر الصبموجب التكليف  فندق درنف كديبناء على طلبكم بتقييم   

المتعارف عليها   IVSC الدوليةمعايير التقييم للمقيمين المعتمدين متبعين في ذلك  ةالسعودي ةالممنوح لنا من قبل الهيئ

اقع العقار ومعاينة ودراسة  ىبناء عل للوصول إلي التقييم النهائي الحيادي أخلاقيات المهنةو وقواعد  الكشف الفعلي على و

ستخدام اب القيمة السوقية ى قد تم التوصل الو .  اللازمة وبعد إجراء دراسة للمنطقة المحيطة بالعقار المستندات والعقود 

    رسملة الدخلو  التكلفة تي طريق

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره )جائحة   2020مارس  11تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ وتم الاخذ في الاعتبار  

أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من الدول والتنقلات الداخلية، وعليه تأثرت عالمية (، 

عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة،  

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19لفيروس )وبناء على تسارع المستجدات 

وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق العقاري (، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل الظروف 

الحالي والمتغيرات المستقبلية    الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، ونظرا للوضع

وعليه نرفق   المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة. 

  لكم شهادة التقييم. 

  فندق درنف كدي
 

 

 

 

 

 
 
 

ــام                                                                                                                    قانونيةمدير الشؤون ال  ــ ــ  المدير العــ

 عبدالله بن سعيد آل سلمان               حمد بن عبدالله الحمد                                                                                                     

 1210000113عضو معتمد رقم                                                                                            1210000414عضو معتمد رقم 

      

عامة   على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم العقاري وشريكة لسوق العقارات بصفة

 بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية  ولمنطقة العقار

بحي مخطط   1/7/52مخطط رقم   16الارض رقم  ة على قطعالكائن كدي  درنف  لـفندق

 سعودي  ( ريال  (55,088,500.00تقدر بقيمة  المكرمة البدر بكدى بمدينة مكة 
 

 ( سعودي خمسة وخمسون مليون ثمانية وثمانون الف وخمسمائة ريال  )

 200600121تقرير رقم :  16/08/2020تاريخ التقييم : 

 تقرير تقييم عقاري  

     فندق درنف كدي
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 المتطلبات العامة لتقرير التقييمثانيا / 

 ووضعة من حيث الاستقلالية هوية المقيم   -أ

, فريق العمل يتمتع بأعلى درجة من الكفاءة والحيادية    شركة تقدير للتقييم العقاري تم اعداد هذا التقرير من قبل  •

  المعرفية وتنا اقدر  أفضل مستخدمينالازمة المؤهلين بشهادات أكاديمية عليا وذات خبرات في مجال التقييم العقاري 

حيث أننا في وضع يسمح لنا بإعداد تقييم  أخلاقيات المهنةو المتعارف عليها وقواعد و  بالمعايير الدولية ينلتزمم المهنية

 تقييم  العلاقه ماديه او تدخل مع العقار موضوع التقييم او مع الطرف المكلف بليس لدينا أي موضوعي حيادي و 

يتنا المهنية للوصول الي التقييم النهائي الحيادي الذي  تعبر  و بكل وضوح عن رؤ الاستنتاجات    التحليلات والآراء وجميع   •

بناء علي المعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطقه السوق المحيطة    تحيز  ويتسم بالموضوعيةتحليل مهني غير م  يعتبر

 .الاشارة إلية  تما تمفي أي غرض أخر خلاف    م هذا التقرير  ا ستخدا يسمح بولاويعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  

 

 أبرز أعضاء فريق عمل شركة تقدير للتقييم العقاري  •

 

 1210000113 المعتمدين نللمقيميعضو بالهيئة السعودية  بن سعيد ال سلمان عبد الله المدير العام

 1210000414 المعتمدين نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي الحمد  حمد بن عبد الله مدير الشئون القانونية 

 1210000887 المعتمدين نعضو بالهيئة السعودية للمقيمي بن سعود الجدوع  نعبد الرحم مدير التقييم 

 

 هوية العميل ومستخدمي تقرير التقييم  -ب 

مستخدمي تقرير التقييم المصرح لهم هم الجهة الصادر لها هذا التقرير فقط ولم يتم التنويه عن وجود أي مستخدمين  •

 آخرين. 

 صاحب التقرير  مستخدم التقرير  اسم العميل 

 شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي  شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي  شركة الشرق الأوسط للإستثمار المالي 

 

 تحديد العقار موضوع التقييم  -ت 

ي أرض رقم لعقار كـا  •
بمدينة مكة المكرمة   بكـــــــــــــــدي مخطط البدر الواقع  بحي    52/ 7/ 1مخطط رقم   16ائن على قطعت 

   م750بمساحة 
 

 الغرض من التقييم -ث 

 الإدراج في الصناديق الاستثمارية العقارية المتداولة  •

 

 

 



 

  7003764698شركة مهنية تضامنية مقيدة بالسجل رقم  –شركة تقدير وشريكة للتقييم العقاري                    

 

 

4 

 اساس القيمة المستخدمة   -ج

التقييم بين مشتر راغب وبائع راغب في  وهي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ  •

إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو  

  -:   سس وهىأمبنى على  ةالسوقي ةوهذا التعريف للقيم إجبار

 ة.تمام الصفقلإمتحمسان  ي البائع والمشتر  -

طرأت عليها وكل من الطرفين يتصرف وفق   التيكل من الطرفين على علم تام بحاله أسعار العقارات والتغييرات  -

   . صالحه الخاص 

 . زمنيه مناسبه بالسوق  العقار لفترةتم عرض  -

   . طرف أيأو تنازلات ممنوحه من  ةظروف تمويلي ير بأأثالثمن غير مت -

 تاريخ التقييم  -ح

 م 16/80/2020تم اعداد التقرير بتاريخ  •

 نطاق البحث -خ

 - شملت مهمة التقييم التي تم اجرائها ما يلي:  •

  جمع المحيطة،الاطلاع على الحي والعقارات  المساحات،قياس العقار للتأكد من  العقار وخارجه،معاينة بصرية لداخل  -

 البناء , التحقق من الدخل وجمع مقارنات للإيجارمعلومات عن الأراض ي المقارنة والمباني وقوائم وتكاليف 

 

 طبيعة ومصدر المعلومات  -د

  مع بالشركة الخاصة البيانات قاعده استخدام وتم صحتها وافتراض العميل من الواردة المستندات على الاعتماد تم •

 بمكاتب العقارات المتوفرةوبيانات وزاره العدل والعروض  للعقار السوق  لمنطقة الميدانية الدراسة

 

   الافتراضات المهمة او الافتراضات الخاصة   -ذ

تجديد تصريح الحج تم افتراض انة لايوجد اي معوقات قانونية  لتجديد ترخيص تشغيل وتصنيف مرافق إيواء سياحي و  •

 القادمة  للاعوام

توجد هناك أي معلومات   قدمة من العميل وبذلك يخضع هذا التقييم للتحفظ فلاعلومات المالم  ىعتمد هذا التقييم علا •

 . لنافيرها قد تؤثر عل القيمة وليتم تو 

فتم   • والمساحالا   يالأخذ  العام  الموقع  الهندس   ةعتبار  بالمنطق  يوالشكل  الخاص  بها  ة  والتصنيف    موضوع   العقارالواقع 

   . التقييم 

قيمتها السوقية    انخفاضأو    ارتفاعظروف خفية بالأرض موضوع التقييم )قد تؤثر على    عتبار عدم وجود أيالا   يتم الأخذ ف •

   . الحالية( 

القيمة السوقية الحالية تسرى في ظل الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة  •

 وقت التقييم.  

   داماستخعتبار تحقيق مبدأ أعلى و أفضل الا  يتم الأخذ ف •

 . حسب افادة العميل وعلى مسئوليته صحتهالمبرم وتم افتراض تم استلام صكوك الملكية ورخص البناء وعقد الايجار  •
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 الذي تم اعدادة  نوع التقرير  -ر 

  المعتمدين للمقيمين السعودية الهيئة من والمعتمدة  2017 للتقييم الدولية للمعايير هو تقدير القيمة السوقية وفقا •

 ."تقييم"

  الاشارة إلية تما تمفي أي غرض أخر خلاف  م هذا التقرير استخد يسمح باولايعتبر هذا التقرير سري وذو غرض محدد  •
 

 أوالنشر او التوزيع الاستخدام القيود على -ز 

  موافقة بموجب إلا التقرير هذا نشر يجوز  ولا أجله من إعداده تم الذي الغرض غير في التقرير استخدام يجوز  لا •

 .خطية

أي تعامل مع هذا التقرير يجب أن يكون كامل وشامل ومن المفترض من المتعامل مع هذا التقرير مراجعة جميع بنوده   •

 وأجزائه مع التأكيد على افتراضات هذا التقرير 
 

 تقرير التقييم  -س

 ة سيتم تقدير مدى ملائمة كافة المدخلات المهم  هوأنعلى ان تقرير التقييم سيعد وفقا لمعايير التقييم الدولية  التأكيد •
 

 التقييم أساليب طريقة  -ش

 الدخل  واسلوباسلوب التكلفة  •
 

 التقييم  عملة  -ص

 الـــــريال السعودي  •

 

 الموقع  على الاستدلال -ض

   والتأكد عن طريق مخططات الامانة العميل بمعرفة العقار  على الوقوف تم •
 

 

 صلاحية التقرير  -ط 

ذلك في ظل ظروف سوق  ةأشهر فقط من تاريخ المعاين ثلاثةتعتبر القيمة السوقية المحددة بهذا التقرير سارية لمدة  •

بصفة عامة وعلي المنطقة   يمستقر مع عدم وجود تغيرات علي السوق العقاري السعود يقتصادا ووضععقاري طبيعي 

 المحيطة بالعقار المستهدف بصفة خاصه.
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  التنفيذ /ثالثا
 

 

 : حالة الملكية والعقود  رابعا
 

 بموجب الصك الصادر بمدينة مكة المكرمة  

 المساحة  رقم القطعة   رقم المخطط  تاريخ الصك رقم الصك م

 م750 16 1/7/52 15/1/1440 520108013762 1
 

 شركة امار للتطوير والاستثمار  العقاري  اسم المالك /
 

 الصادر من امانة مكة المكرمة  إدارة رخص المباني    332010300025تم الاطلاع على صورة ترخيص رقم  •

 أدوار متكررة ودور أخير  6دور ارض ي + ميزانين + دور خدمات + ودور مواقف وعدد  +دور تسوية +قبو أدوار  4تتكون من  •

 دات المرفقة من العميل  ( ) المساحات المذكورة حسب الصك و مساحة المباني حسب المستن 

 

 

 إعداد التقرير 

 يتم العمل على اعداد التقرير وفق المعايير الدولية للتقييم العقاري 

 خصائص الملكية 

 ملكية تامة  ملكية العقار عبارة عن القيمة السوقية المقدرة بافتراض ان 

 معاينة الأصل 

 فندق درنف كدي        العقار موضوع التقييم عبارة عن 

 تحليل البيانات 

 تم تحليل البيانات واخذ المعلومات عن طريق مكاتب العقار , بيانات وزارة العدل , العقارات المقارنة. 

 البيانات جمع 

 مكة المكرمة تم تحديد نطاق البحث وجمع المعلومات في مدينة  

 طرق التقييم العقاري 

 التكلفة  و أسلوب الدخل طريقة تم استخدام 

 تقدير القيمة 

 بعد الانتهاء من تقدير القيمة من طرق التقييم العقاري يتم ترجيح افضل طريقة تناسب العقار . 

 مراجعة التقرير 

 مراجعة التقرير من قبل المدير العام ويقوم بمراجعة البيانات والتحليلات والافتراضات التي توصل إليها . يتم 
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 صورة من صك الملكية  •
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  التحقق من الصكوك العقارية  •
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 صوره رخصه البناء  •
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 موضوع التقييم بيانات ووصف العقار :  خامسا

 

 -: البيانات الاساسية للعقار موضوع التقييم

 

 وصف العقار موضوع التقييم 
 

الواقع بحي مخطط البدر   1/7/52مخطط  16درنف كدي كائن على قطعه رقم    العقار عباره عن فندق •

وموقعة بالقرب من   أحد المحاور الرئيسية في مكة الطريق الدائري الثالث بكدي بمدينة مكة المرمة على 

 الباصات المؤدية للحرم مصنع الملك عبدالله لتعبئة مياه زمزم ومواقف 

 كم  5يتميز الفندق بقربه من الحرم المكي الشريف حيث يبعد بمسافة  •

دور بدورم ودور تسوية ودور مواقف ) تم تحويلة الى صاله    دور  13يتكون من نجوم  3مصنف  الفندق •

 غرف  86ادوار متكرره ومبيتات ، عدد الغرف  7مغلقة ( وميزانين ودو ارض ي ودور مطعم و

 

 

 الهيكل الانشائي   هل يوجد بالمبنى   نوع الارضيات   نوع الواجهات 

 خرساني          ☒ سلالم           ☒ مزدوجةحوائط ☒ سيراميك  الاحواش  زجاج وكلادينح  الشمالية 

 حوائط حامله ☐ مواقف         ☒ زجاج مزدوج      ☒ رخام  الاستقبال زجاج وكلادينح  الجنوبية 

 مباني معدنيه ☐ مصعد            ☒ جبس بالسقف☐ رخام  المدخل  دهان  الشرقية 

 مباني خشبيه ☐ بوابات            ☒ اضاءه مخفيه   ☒ رخام  الغرف  دهان  الغربية 

 

 الخدمات  المنسوب  نوع العقار  الموقع العام حدود العقار الموقع

م 15شارع  شمالا  مكة المكرمة  المدينه   هاتف ☒ مرتفع ☐ سكني ☐ داخل النطاق ☒ 

م 13مواقف  حنوبا  البدر  بكدي  الحي   مياه  ☒ مستوي  ☒ تجاري  ☐ المرحله الاولي ☐ 

14قطعة  شرقا 52/7/1 المخطط   كهرباء ☒ منخفض  ☐ سكني تجاري  ☐ المرحله الثانيه  ☐ 

18قطعة  غربا  16 القطعه  صرف  ☒ متنوع  ☒ فندق ☒ خارج النطاق ☐ 

 ممتاز   ☒جيد    ☐ردئ      ☐غير مبني    حاله المبني     ☐مبني         ☒غير مسفلته     الجار      ☐مسفلته     ☒الشوارع   

 طريق الدائري الثالث  اسم اقرب شارع تجاري 
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 صوره جوية من موقع العقار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخططات امانة العاصمة المقدسة 
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طرق التقييم

اسلوب الدخل

التكلفة

شروط اعلي وافضل استخدام

.مسموح به قانونيا

.له جدوي اقتصاديه

ممكن ماديا

يعطي أعلي كفاءه

  منهجية وأسلوب التقييم المستخدم:  سادسا
 
 

 تطبيقات تحليل السوق  •

o   تم تحليل السوق بتوفر المعلومات اللازمة للتقييم 

o   .تحديد العقارات المشابهة لوصف العقار موضوع التقييم 

 للمعايير  
َ
للمقيمين المعتمدين و    ةالسعودي  ةحسب اشتراطات الهيئ  (IVSC)الدولية للتقييم  السعودية و المعايير    تم التقييم وفقا

 يعتمد على طرق التقييم 

 أسلوب الدخل  .1

 التكلفة  .2

 

 
 

                              طريقة البيوع المقارنة                                           -1
 

     خطوات تحليل السوق  

 ستخدامات المختلفة له .  تتيح الا  يتحديد مميزات الأرض الت .1

 . العقار  يتعريف مستخدم .2

 . المعروضة بالأراض ي دراسة وتحديد عوامل الطلب على الأرض و وجود ندرة  .3

 .دراسة عوامل عرض العقارات المنافسة الحالية والمتوقعة  .4

 . تحليل العلاقة بين العرض والطلب  .5

 .تحليل أفضل وأعلى إستخدام  .6
 

 إستخدامعلى أتحليل أفضل و 
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 العوامل الموثرة على العقار موضوع التقييم  

 الحالة البنائية للعقار   •

 تصنيف الفندق والمشغل •

 عدد الحجاج المصرح بهم •

 افق والخدمات العامة المتوفرة بمنطقة العقار  ر الم •

 24/4/1441مرفق إيواء سياحي تاريخ الانتهاء  صوره من تصنيف الفندق ❖

 

 

 

 

 

 

 

 تحليل المتغيرات ذات العلاقة بالسوق العقار مثل العرض والطلب واتجاه السوق 
 

ـــــــــــــــــم تم التقييم وفقا للمعايير الدولية للتقييم واشتراطات الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين   تـقـييــــــــــ

 مميزات العقار موضوع التقييم  •

o  على الدائري الثالث بمدينة مكة المكرمة بالجهة الجنوبية من المنطقة المركزية والتي تتميز بالحجاج   الفندقيقع

والمعتمرين طوال العام . كما ساهم مشروع الملك عبد الله لسقيا زمزم في ازدهار المنطقة القريبة من العقار محل  

 التقييم.  

o   الماضية بعد الإعلان عن زيادة في اعداد الحجاج والمعتمرين خلال  ازدهرت المنطقة بالتشييد والعمران خلال الفترة

.مما السنوات القادمة 
ً
 يؤثر على المنطقة بزيادة الطلب والاشغال مما قد يؤثر على قيمة الأسعار مستقبلا

 عيوب العقار موضوع التقييم   •

o التقييم وقت العقار قيمة تقدير على تؤثر جوهريه عيوب يوجد لا 
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 المخاطر المتعلقة بالعقار محل التثمين 
 

 العامة  المخاطر  •

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره  2020مارس  11تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ تم الاخذ في الاعتبار  •

الدول والتنقلات )جائحة عالمية (، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من 

الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعطاء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا 

 ( فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  covid-19لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس )

م تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق العقاري (، والقيمة السوقية الحالية تسري في ظل بالتالي فإن تقرير التقيي •

الظروف الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، ونظرا للوضع الحالي  

العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد  والمتغيرات المستقبلية المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق 

   وعليه نرفق لكم شهادة التقييم.  المراجعة المتكررة. 

 في السلبية التغييرات فيها بما بينها، فيما المترابطة العوامل من  للعديد عرضة العقارية الاستثمارات على العائد يكون  •

  في والتغييرات العقارات وبائعي ومشتري  لمستأجري  المالية والظروف الدولية، أو الإقليمية أو المحلية الاقتصادية الظروف

  والسياسات الحكومية القوانين من وغيرها المناطق تقسيم وقوانين التنظيمية، واللوائح والقوانين التشغيل، مصروفات

  عن الناتجة والمخاطر العقارات، ومواقع أنواع مختلف على النسبي الإقبال مدى في والتغيرات الطاقة، وأسعار المالية،

 التسبب في العوامل هذه  من أي   يساهم قد.  وغيرها للتأمين القابلة غير والخسائر النقدية التدفقات على الاعتماد

 استثماراته  عوائد أي توليد على وقدرته العقار قيمة على سلبًا ثرتؤ  بمخاطر
 

  الأشغال عدم  مخاطر  •

o   " بتاريخ ريت  فكیمدير صندوق محسب اعلان شركة الشرق الاوسط للاستثمار المالي "ميفك كابيتال

م عن تطور جوهري على صندوق ميفك ريت على اعادة هيكلة العمليات التأجيرية لبعض العقارات 25/6/2020

وبناء على الظروف   ادیدرنف أجالمبرمة مع مستأجر فنادق مكة " ةیإشارة الى الاتفاق لصندوق میفك ريتالمملوكة 

في إيقاف العمرة  ةینظام إجراءات من ھای( وما ترتب عل 19 -دیوما يمر به العالم من جائحة كورونا )كوف ةیالحال

ھذه العقارات مع  ريريت على فسخ عقود تأج فكی. وافق صندوق مة یمن إجراءات خلال الفترة الماض رھايوغ

من خلال إسناد ھذه   لیأعلى مستوى للتحص  قیوذلك حفاظا على حقوق حملة الوحدات وتحق  نیيالحال نيالمشغل

إلا أن صندوق  2020من أن مدينة مكة تعرضت لھذه الظروف منذ بداية مارس  وبالرغم جدد نيالعقارات لمشغل

 2020سبتمبر  27 حتى ودرنف كدي ادیايجارت فندق درنف أج لی في تحص ستمریريت س فكیم

o وما يمر به العالم من جائحة  ةیظروف الحاللل نظرا ، بالكامل العقار )تأجير( أشغال عدم عن تنتج التي خاطرالم هي

  ةیمن إجراءات خلال الفترة الماض رھايفي إيقاف العمرة وغ ةینظام إجراءات من ھای( وما ترتب عل 19 -دیكورونا )كوف

  بتقليص الشركات بعض قيام و المرافقين ورسوم الوافدة العمالة  على رسوم وفرض الاقتصادي التصحيح لفتره

 سوء بسبب يكون  أن يمكن وأيضا شاغرة العقارات من الكثير وجود عنه نتج مما منها وإغلاق البعض فروعها عدد

 .التأجيرية المساحات في التنوع وعدم للعقار والتسويق الإدارة

o  27/9/2020حسب اعلان الشركة فان انتهاء العقد مع المستثمر سيكون بتاريخ   

o  ظهور مشاريع عملاقة قد تؤثر على المدى البعيد للعقار 
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ــات من خلال المسح الميداني لمنطقه العقار موضوع التقييم  ـــ ــ ـــ ـــ ـــ ــ ـــ ـــ  المقارنـــ

 

 نوع العقار  قيمة المتر  المساحة  رقم المقارن 

 ارض  30,000 377 1

 ارض  31,500 1900 2

 ارض  32,000 1400 3

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -العوامل التالية :عمل تسويات للمقارنات وأيضا  الاعتبار تم الاخذ فى 
 

ليس   ذات المساحات الصغيرةالمقارنة    يراض ن قيمة المتر بالأ أضافة مع مراعاة  مساحة الوحدات المقارنة بالخصم و الإ  •

 .بالضرورة هو قيمة المتر للأرض موضوع التقييم

المقارنة حسب المساحة و حسب   يمراعاة ذلك مع الاراض يتم التقييم كصفقة واحدة بالنسبة للأرض موضوع التقييم مع  •

 .رغبة المشترى 

لسوق العقارات و فى ظل تحقيق مـبدأ أعلي و أفضل    ة في ظل التغيرات الراهــن  ةأسعار السوق الحالي  ةعلى ضوء دراس •

لكلا من العقار موضوع التقييم و العقارات المقارنة   يستخدام الحالللعقار موضوع التقييم مع مراعاة نوعية الا   استخدام

 لمبدأ أعلى و أفضل  قةو وجود ندرة للأراض ي بالمنط
َ
  . استخدام و تحقيقا
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 ليصبح اجمالي قيمة الارض  2ريال /م   35,000مما سبق نرى تقدير متر الارض بقيمة  

 

                                                             طريقة التكلفة                             -2

والربح الذي يسعى   للمشروع تحقيق أقص ى ربح و هو من الأهداف الرئيسية لأي مشروع  الاقتصاديةان النظرية    افتراضتم  

وتكاليف   الايرادات  بين حصيلة  الفرق  هو  المشروع  ويندرجإليه  ا  الإنشاء  بهذا  الإنشاء  تكاليف  التكاليف  في  كل  لمفهوم 

  .المباشرة و الغير مباشرة التي يتحملها المشروع

 .تحليل السوق يوفر المعلومات اللازمة للتقييم بطريقة التكلفة ▪

 الإهلاك.تحديد عمر العقار ومعدلات  ▪

 الجديدة.معلومات عن تكلفة الإنشاءات  ▪
 

 تكلفة الإنشاء 

اللازمة   التكلفة  بأنها  التكاليف  التكاليف    يلإنشاء مبانتقدر  تشمل جميع  و  التقييم  السائدة وقت  للأسعار   
َ
غير المباشرة والطبقا

 .المباشرة 
 

 الاجمالي قيمة المباني  سعر المتر/ ريال المساحة  /م بيان

 3,797,388.00 2,700 1,406.44 القبو 

 1,308,888.00 4,200 311.64 دور التسوية 

 1,654,380.00 4,200 393.90 الدور الارض ي 

 1,508,808.00 4,200 359.24 دور الميزانين 

 2,170,686.00 4,200 516.83 دور خدمات

اقف   2,016,000.00 4,200 480.00 دور مو

 9,926,280.00 4,200 2,363.40 متكررةأدوار 

 229,446.00 4,200 54.63 دور اخير 

 22,611,876.00 أجمالي المباني 

 6,783,562.80 %30 هامش الربح 

 3,527,452.66 %12 اهلاك 

 25,867,986 اجمالي تكلفة المباني 

 خمسة وعشرون مليون ثمانمائة سبعة وستون الف تسعمائة ستة وثمانون ريال سعودي

 مساحة الارض  سعر المتر اجمالي قيمة الارض  

 750م  2ريال/م 35,000  26,250,880       ريال سعودي 

 ستة وعشرون مليون مائتان وخمسون الف ثمانمائة وثمانون ريال سعودي
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 -طريقة رسملة الدخل المباشر  )حسب العروض المتوفرة بالقرب من العقار ( : -3

بعدد من الشركات   بالاستعانةبالمنطقة المستهدفة و ذلك  ي السنو سعر الغرفة تم عمل دراسة للحصول على متوسط 

 وتبين لنا التالي :حجز وحدات فندقية  يبالمنطقة و المناطق الاخرى و التى تقوم بالوساطة ف

 ريال   150ريال إلى   100سعر ايجار الغرفة اليومي في الايام العادية خارج الموسم ) رمضان وفترة الحج(  يتراوح من  •

 حـــاج  410ريال للحاج علما بأن عدد الحجاج  5000ريال إلى  4000اسعار الحجاج في المنطقة تتراوح من  •

 

 

 لتقسيم الفترات خلا

 العام

عدد  

 الغرف

عدد  

 الايام

الايجار  

 اليومي 

اجمالي الايراد السنوي   نسبة الاشغار  اجمالي الدخل

 المتوقع

 1,967,250.00 1,311,500.00 %40 3,278,750.00 125 305 86 الايام العادية 

العشرين الاولى من  

 464,400.00 51,600.00 %10 516,000.00 300 20 86 رمضان 

العشر الاواخر من  

 232,200.00 25,800.00 %10 258,000.00 300 10 86 رمضان 

 1,845,000.00 - - 1,845,000.00 4500 410 موسم الحج 

ــاعات   1,000,000.00   القـــــــــــــ

 5,508,850.00 اجمالي الدخل الفعال 

%20 مصروفات التشغيل  1,101,770.00 

 4,407,080.00 الدخل التشغيلي المتوقع  صافي

   %8.00 الدخل معدل رسملة 

 55,088,500.00 اسلوب الرسملة المباشرة باستخداماجمالي قيمة العقار 

 خمسة وخمسون مليون ثمانية وثمانون الف وخمسمائة ريال

 إجمالي قيمة العقار  ) اض وبناء ( بطريقة التكلفة )2+1( :

 

 قيمة الارض تكلفة المباني الإجمالي قيمة العقار 

    986,117,52   25,867,986 26,250,000 

سعودي ريال  اثنان وخمسون مليون مائة وسبعة عشر الف تسعمائة ستة وثمانون   
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   توفيق النتائج النهائية :  سابعا

 

على   تم عمل مقارنة و ضبط بين كل العوامل و وضع  موضوع التقييم لبيان جوانب القوة و الضعف و انعكاس ذلك   •

   المربع  و انعكاس ذلك على انشطة البيع والشراء  رسعر المت

فيما يخص تفش ي فايروس كورونا واعتباره  2020مارس  11تقرير منظمة الصحة العالمية بتاريخ تم الاخذ في الاعتبار   •

)جائحة عالمية (، أثر سلبا على السوق المالي العالمي بشكل مباشر، و إيقاف التنقل بين العديد من الدول والتنقلات 

اء ثقل أقل للبيوع أو العروض التي تمت مسبقا الداخلية، وعليه تأثرت عدة قطاعات، و في تاريخ التقييم هذا ،تم اعط

 فإننا نواجه متغيرات غير متوقعة.  ( covid-19)لعقارات مماثلة لأغراض المقارنة، وبناء على تسارع المستجدات لفيروس 

ظل الظروف وبالتالي فإن تقرير التقييم تم بناءه على )عدم التنبؤ في السوق العقاري (، والقيمة السوقية الحالية تسري في 

الطبيعية والمنطقة بالسوق العقاري، وفي ظل الأسعار السائدة بالمنطقة وقت التقييم ، ونظرا للوضع الحالي والمتغيرات المستقبلية  

وعليه نرفق   المتوقعة غير المعروف تأثيرها حتى الآن على سوق العقارات، لذلك نوص ي بإبقاء تقييم العقار قيد المراجعة المتكررة. 

  هادة التقييم. لكم ش

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  على ضوء دراسات شركة تقدير للتقييم العقاري وشريكة لسوق العقارات بصفة عامة ولمنطقة العقار

 بصفة خاصة نرى ان القيمة السوقية  

بحي مخطط البدر بكدى   1/7/52مخطط رقم   16الارض رقم  ة على قطعالكائن كدي  درنف  لـفندق

 سعودي  ( ريال 55,088,500.00 (تقدر بقيمة  المكرمة بمدينة مكة 
 

 ( سعودي خمسة وخمسون مليون ثمانية وثمانون الف وخمسمائة ريال  )
 

ــام                                      مدير الشؤون القانونية                                                                              ــ ــ  المدير العــ

 الله بن سعيد آل سلمان حمد بن عبدالله الحمد                                                                                                      عبد             

1210000113عضو معتمد رقم                                                                                     1210000414عضو معتمد رقم         
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 لعقار موضوع التقييم اصور 

  

  

  



 

  7003764698شركة مهنية تضامنية مقيدة بالسجل رقم  –شركة تقدير وشريكة للتقييم العقاري  

 
19 

 

 صور للعقار موضوع التقييم

  

  

  


