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.نبذة عن المقيمين •

.العميل والمستخدمين المستهدفين•

.بيانات العقار ومعلومات الملكية •

.تحديد موقع العقار •

.مواصفات العقار والخدمات والمرافق •

.صور العقار •

.التقييم النهائي •

بيانات وموقع العقار
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نبذة عن المقيمين
.العقاريتمتاز مجموعة اماكن بفريق خاص ذو خبرة عالية بأعمال التقييم والذي يتمتع بأعلى درجات الكفاءة بالتقييم

:الهدف من التقييم 
.ريتيبين هذا التقرير ان الغرض العام منه هو صندوق 

:مصادر المعلومات التي تم الاعتماد عليها في التقييم
مؤشر وزارة العدل -

مكاتب العقار بالمنطقة المستهدفة -

المواقع الالكترونية-

تجار العقار-

قاعدة البيانات الخاصة بشركة اماكن والتي تتحدث بشكل مستمر-

3
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:الافتراضات والافتراضات الخاصة 

تم الافتراض ان العقار ذات ملكية تامة وليس عليه أي التزامات .1

تم الاستدلال على مساحة الارض حسب الصك . 2

تم الاستدلال على مساحة المباني حسب رخصة البناء . 3

:بمعايير التقييم الدولية التأكيد على الالتزام

في هذا المجال ول بهاالمنهجيات التي تتبعها الشركة في مجال التقييم والمبنية على اسس سليمة وثوابت متينة تتماشى مع المعايير المحلية والدولية المعم

تطبيق معايير التقييم الدولية IVSC 2013خاصة 

والمستخدمين المستهدفينالعميل

مستخدم التقريرصاحب التقريرالعميلاسم

ميفك كابيتالميفك كابيتالميفك كابيتال
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معلومات الملكية

شركة امار للتطوير والاستثمار اسم المالكميفك كابيتالاسم العميل

هـتاريخ الصك320114009789رقم الصك  1440/01/15

هـتاريخ الصك420110008755رقم الصك  1440/02/08

ملكية العقارات ، هي ملكية دائمة خاصة بالمالكملاحظات31+32رقم  القطعة

معلومات العقار

بدوناسم الشارعمكة المكرمةالمدينة

فندقنوع العقارريع بخشالحي

شمالإحداثيات الموقع شرق21.400724° 39.832853°

:نبذة عن العقار 

تتميز منطقة العقار بموقعها الجغرافي على مستوى مدينة مكة المكرمة•

غربيـة الجهـة الومـنيحد منطقة العقار من الجهة الشمالية حي الروابي، ومن الجهة الجنوبية فيحدها جبل ، وكـذلك يحـد منطقـة العقـار مـن الجهـة الجـرقية جبـل ، •

. فيحد منطقة العقار طريق اجياد يليه حي المسفلة

. يسهل الوصول للمنطقة من خلال عدة طرق واهمها طريق اجياد •

صورة الصك : المصدر * 
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صورة جوية للعقار
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صورة توضح حدود العقار 

أطوال الأضلاع وعروض شوارع العقار

ترتيب الواجهات(م)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارع( م)طول ضلع الأرض الجهة

-م15شارع عرض -بدون49.61شمالي

---جبل53جنوبي

---جبل37شرقي

---جار35.96غربي

مواصفات العقار 

مساحة الأرض

(2م) 

حسب الصك

(2م1,780.96) 
بدونشارع العقار

حسب التنظيم

(2م-) 
مرتفعةطبيعة الأرض

شبه منتظمةشكل الأرضشماليةالواجهة

الخدمات والمرافق المتوفرة بالعقار 

صرف مياه الأمطارالصرف الصحيالمياهالهاتفالكهرباء

✓✓✓✓-
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الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الصرف الصحي شبكة المياهشبكة الكهرباء 

✓✓✓

مدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓

دفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياه الأمطارشبكة الهاتف

✓-✓

تجهيزات بلديةبريدمركز تجاري

✓✓✓

نظام البناء لمنطقة العقار 

عدد الأدوارمعامل البناءنسبة البناءالاستخدام

2.756% 70سكني تجاري

مركزينوع التكييف(  2م9,227.66) مساحة المباني

ممتازالتشطيبادوار5عدد الأدوار 

-الخدمات المتوفرةسنوات3عمر المبنى

متوفرةمصاعد2عدد المباني

.مساحة المباني حسب رخصة البناءتم احتساب-ملاحظات

العيوبالمميزات

: المميزات 
للعقار الرئيسية الهامة مما يسهل الوصولأحد المحاور من طريق اجياد بقربه يتميز العقار •

. قيد التقييم 

.المكرمةالعقار بحي ريع بخش أحد الأحياء الهامة على مستوى مدينة مكةيقع •

. ومرافقها تتميز منطقة العقار بتوفر جميع خدمات البنية التحتية ، وكذلك الخدمات العامة•

:العيوب
.  لا توجد أي عيوب•

بيانات العقار 
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صـــــور توضح العقار

صـــــور توضح العقار
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 
:ي يلبناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سلبي على قيمة العقار ونذكر هذه العوامل فيما

ملاحظاتحالة الموقعمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل 

التخطيطية 

(العمرانية)

✓اجيادطريقسهولة الوصول
لى يمكن الوصول للعقار عن طريق اجياد الذي يعتبر أحد المحاور الرئيسية ع

مستوى مدينة مكة المكرمة

خصائص 

الأرض

-الواجهات

لك على تعتبر بعض خصائص الأرض إيجابية والبعض الاخر سلبية وينعكس ذ

قيمة العقار
-الشوارع

✓شكل الأرض

التجهيزات 

البلدية

✓اللوحات الإرشادية

يةتعتبر المنطقة المحيطة بالعقار مغطاة وبشكل ممتاز  بالخدمات البلد ✓الإنارة و التشجير

✓السفلتة و الرصف

المرافق العامة

✓الخدمات الحكومية

وذلك جميع المرافق العامة وبشكل جيدتتوفر  في المنطقة المحيطة بالعقار 

(قيد التقييم )نظراً لأهمية منطقة العقار 

✓المراكز التجارية

✓الحدائق والملاعب

✓المدارس

✓المساجد

كما هو مصرح من امانة منطقة الرياض-5عدد الأدوارأنظمة البناء
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:أهم العوامل المؤثرة وبشكل مباشر على قيمة العقار 
:ي يلبناءً على موقع العقار قيد التقييم تم استخلاص أهم العوامل التي لها تأثير إيجابي أو سلبي على قيمة العقار ونذكر هذه العوامل فيما

ملاحظاتحالة الموقعمحددات التأثيرعنصر التأثير

العوامل الطبيعية

(البيئية ) 

تضاريس 

الأرض

✓أرض جبلية

وذلك مةمنتظشبه منظمة وارض جبلية( قيد التقييم ) تعتبر ارض العقار 

يؤثر على قيمة العقار

-أرض غير مستوية

-أرض منخفضة

-أرض مستوية

التلوث

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الصناعي في المنطقة-صناعي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البجري في المنطقة-بجري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث ضوضائي في المنطقة-ضوضائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث البصري في المنطقة-بصري

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث الهوائي في المنطقة -هوائي

لا يلاحظ وجود مصادر للتلوث بالنفايات في المنطقة-نفايات

العوامل 

الاقتصادية

العرض 

والطلب
يوجد طلب بشكل منخفض في المنطقة✓منخفض

.مرتفعةيلاحظ أن أسعار الأراضي في المنطقة ✓مرتفعهأسعار الأراضي
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:الطرق الاتية تم استخدام كلا من اسلوب القيمة السوقية و اسلوب التكلفة وأسلوب الدخل لتقدير قيمة العقار وهي ب

- 1طريقة المشابهات                                                                -1 Market Price    

Cost Depreciation-2طريقة التكلفة        -2

Income Capitalization -3طريقة رسملة الدخل    -3



13

:حساب قيمة أرض بطريقة المقارنات / اولاً 
وأسـعار مسـاحات) تعتمد طريقة المقارنات على تحليل أسعار الأراضي التي تم التوصل إليها من خلال مرحلة المسح الميداني ، ومن ثم مقارنـة هـذه العـروض 

. ، بأرض المجروع قيد الدراسة ليتم التوصل إلى السعر المنطقي للأرض (الأراضي 

:تحليل أسعار الأراضي 

أناحظيلفإنهللعروضووفقاً الأرضأسعارطبيعةعلىللتعرفوذلكالعقارلمنطقةأماكنفريقبهاقامالتيالمسحعملياتبعد

ذلكويعتمد،2م5,000إلى2م1,000بينمالمساحاتوذلك2م/ريال30,000إلى2م/ريال20,000بينماتتراوحالأراضيأسعارمتوسط

والرأيقةللمنطالعامالوضعتحليلخلالومنوعليه،المتميزةالمناطقمنالعقارمنطقةوتعتبرومواصفاتها،الأرضشكلحسبعلى

.وإطلالتهالعقارمساحةعلىبناءً المربعالمترسعرإلىالتوصلتمفقدالعقاري

حساب قيمة الأرض بطريقة المقارنات 

1,780.96(2م) إجمالي مساحة الأرض 

25,000(2م/ ريال ) قيمة المتر المربع 

44,524,000(ريال ) إجمالي قيمة الأرض بطريقة المقارنات 
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:حساب تكلفة البناء / ثانياً 

ــ ة لإنشــاء تعتمــد طريقــة تقــدير تكلفــة المبــاني علــى أســاس التكلفــة الكلي

المبنى

م ولــيس بأســعار وقــا البنــاء ، ومــن ثــم يــتم خصــ( جديــد وبأســعار اليــوم ) 

ــات التــي تعتمــد بشــكل رئي ــي علــى عمــر المبنــى الاف تراضــي تكلفــة الإهل

ة مــن وكـذلك الحالــة العامــة للمبنــى أثنــاء التقيـيم ، وفــي مثــل هــذه النوعيــ

سـنة 40بــ يقـدر العمـر الافتراضـي للمبنـى( المبنى قيد التقييم ) المشاريع 

:تقريباً ، وفيما يلي حسابات هذه الطريقة 

حساب تكلفة الإهلاك

1,165.61(2م) إجمالي مساحة القبو 

3,500(ريال ) سعر المتر المربع 

9,132.85(2م) ومبنى الخدماتإجمالي مساحة الأبراج

4,000(ريال ) سعر المتر المربع 

40,698,930(ريال ) إجمالي السعر قبل الإهلات 

3تقريباً ( سنة )عمر المبنى

40(سنة ) للمبنىالعمر الافتراضي 

%7.5للمبنىنسبة الإهلات الفعلية

37,646,510(ريال ) إجمالي قيمة المباني بعد خصم الإهلات 

37,646,510(ريال ) تقدير قيمة المباني بطريقة التكلفة 

44,524,000(ريال ) تقدير قيمة الأرض  

82,170,510(ريال)القيمة النهائية للعقار بطريقة التكلفة 

:  فة ملاحظات عامة على حسابات تقييم المشروع بطريقة التكل

:سعر الأرض 
وذلك من ( 2م/ريال25,000) للأرض والمقدر بـ 2تم التوصل إلى سعر م

.خلال التقييم بطريقة المشابهات 

:مساحة المسطحات المبنية في المشروع 
.تم التوصل إلى مساحة المباني بحسب رخص البناء للمجروع 

:سعر المتر المربع للمباني والإنشاءات 
كلفــة، تــم اســتخدام طريقــة حســاب المســطحات فــي التقيــيم بطريقــة الت

ال وتعتمد هذه الطريقة على حساب إجمالي مسطحات البناء لجميع أعم

تعـرف إنشاء المبنى، ومن خلال زيارة الموقع مـن قبـل فريـق التقيـيم، وال

2علــى جميــع الخــدمات والمرافــق فــي المجــروع، فإنــه تــم تقــدير قيمــة م

2، وتــم تقــدير قيمــة م2م/ريــال(4,000) لإجمــالي مســطحات البنــاء بــــ 

ـــ  ــو بـ ــال(3,500) لإجمــالي مســاحة القب ــى 2م/ري ــم التوصــل إل ــه ت ، وعلي

.التكلفة الإجمالية للمجروع 

:تكلفة الإهلاك الفعلية 
ــن تشــ ــداء م ــة لــأي مجــروع ابت ــة الإهلــات الفعلي ــتم احتســاب تكلف غيل ي

وع المجروع، وفي هذه الحالة وباعتبار أن المجروع جديد وجزء مـن المجـر 

إنـه يـتم قيد الانشاء، وحيث أنه تم التقيـيم بطريقـة حسـاب المسـطحات ف

جـزء احتساب نسبة إهلات فعلية بنـاء علـى الحالـة الظاهريـة العامـة لكـل

ليـة من أجزاء المجـروع، ليـتم مـن خلالهـا التوصـل إلـى قيمـة المبـاني الحا

.بطريقة التكلفة 
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:التقييم بطريقة رسملة الدخل / ثالثاً 

ى قيمة هي عملية تحويل بيانات العقار المالية إلى حسابات للوصول إل

اسي ، العقار وتعتمد طريقة حساب الدخل على الإيراد السنوي بشكل أس

وتستخدم طريقة حساب الدخل للمباني والمستودعات ، بجميع 

لرئيسية استخداماتها، وتعتمد هذه الطريقة على بعض البيانات المالية ا

:عن العقار وهي 

.الدخل .1

. مصاريف الصيانة والتشغيل .2

. نسبة الشواغر .3

.نسبة العائد من رأس المال .4

:أما بالنسبة لأنواع الدخل فتنقسم للأنواع التالية 

.هو الإيجار الحالي المتعاقد عليه بين المالك والمستأجر : الدخل الحالي ✓

.هو الإيجار الحقيقي الذي يستحقه العقار : الدخل الفعلي✓

حالة هو الإيجار المتوقع والذي يستطيع العقار أن يغله في: الدخل المتوقع ✓

.أنه كان خالياً 

وفق يوسيتم التقييم بالدخل المتوقع، و من خلال نظرة السوق العقار 

أسعار ظروف العقار وحالته الراهنة مع تحديد أسعار التأجير بناءً على ال
.السائدة والدارجة في السوق ومن واقع عروض متعددة

ريال128,700,000بطريقة رسملة الدخلللعقارالتقدير النهائي 

حساب رسملة الدخل

5,711,125إجمالي الدخل الحالي لموسم العمرة

5,431,000إجمالي الدخل الحالي لموسم الحج ورمضان

1,086,200لموسم الحج ورمضان%20نسبة الصيانة والتشغيل 

10,055,925اجمالي صافي دخل العقار

%8نسبة العائد السنوي على رأس المال

128,700,000(ريال ) تقدير قيمة العقار 
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جودة الإيجار / رابعاً 

وهياندقيالفللقطاعالتنافسيةالقيمةوترفعالاستثمارقيمةتعززوالتيالمشاريعمنمزيداً المكرمةمكةمنطقةفيالفنادققطاعشهد

للحجاجالمحدودغيرالعالميالطلبدعمفيالسكنخدماتمقدميعلىالاعتمادظلفيالطويلالمدىعلىإيجابيةتوقعات

.المكرمةمكةزيارةعلىوالمعتمرين

العقارياستثماراللزيادةومحفزاإيجابياتنعكسوالتيالسابقةالسنواتفاقاالتيالعمرةتأشيراتعددفيكبيرةزيادةالمنطقةوشهدة

.المكرمةمكةمدينةفي

10إلى%4ينبفيهاالعائدنسبتتراوححولهاوماالمركزية،المنطقةفيوالفنادقالإيواءللقطاعالمقدسةلعاصمةلالمشاريعمجملوفي

.%7منأكثرإلىالغالبفييصلالمتوسطأنأي،حاليا%
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:النتيجة النهائية للتقييم 

التقييم

ريال128,700,000إجمالي قيمة العقار

سعودي لأغيرالف ريال وسبعمائةوعجرون مليون وثمانية فقط مائة (كتابة ) إجمالي قيمة العقار  

الرئيس التنفيذي

خالد بن عبدالكريم الجاسر

معتمد-1210000040رقم العضوية 

مدير عمليات التقييم

محمد أحمد العمودي

اساسي-1220000473رقم العضوية  

، وهذا التقييم كقيمة سوقية مكتبنا على التقييم أعلاهوطبقاً للشروط المقيدة بتقاريرنا التقييمية تمت مصادقة كابيتال ميفك/ السادة بناء على طلب 

.م 2019/01/17ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاري في
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التقييمتقاريرشروط

دونطريقةأيبنجرهيجوزلاكماللجركة،الرجوعدونينجربيانأوتعميمأووثيقةأيفيإليهالإشارةأوالتقريرهذابعضأوكلتضمينيجوزلا.1

.بهيظهرالذيوالنصالشكلعلىللجركةالمسبقةالخطيةالموافقة

.التثمينطلبالذيالعميلعلىمقصورةوالتثمينبالتقريريتعلقفيماالجركةمسؤوليةإن.2

الصكأنافتراضتمو.الرهنأوالملكيةتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم.3

غيربإعلانيتملممامعوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً المفعول،وساريصحيح

.ذلك

أوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيوغيرها،والاستئجارالأرضوامتلاتبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات.4

صحةعدمظهرذاإ.المعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمانتقديميتملمكما.الحالاتكلفيصحتهاتأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزء

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذه

لاأنيجبو ولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلىللقيمتوزيعوأيالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم.5

.كذلكاستعملاإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذأخرى،أغراضلأيالقيمهذهتستعمل

فحصاً سوليوتثمينتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياً العقارفحصيتمولمظاهرياً العقارمعاينةتم.6

.إنشائياً 

.بهاالمعتمدينالمثمنينوتوقيعالجركةختميحملكانإذافقطصحيحهذاالتثمينتقريريعتبر.7
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