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١١٢،٠٠٠أكثر من دولة٧١منتشرة في 
عقاريمستشار وخبير 

يديكالعالم بين. .السعودية ٢١سنشري 



عبارة عن أرض )أصول عقارية تقرير تقييم 
(مقام عليها مشروع سكني 

لصـالح
الجزيرة كابيتال



المقدمة

الرئيس التنفيذي
حمد الزومانالوليد بن 

121000038/رقم العضوية

5

،العقارواقععلىالفعليبالكشفقمنافقد,قريشبطحاءبحيالمكرمةمكةبمدينةالإنشاءتحتمبانيعليهامقامأرضبتقييمطلبكمعلىبناء  
اللازمةالبياناتيوفرالذيالتاليالتقريرطيةنرفق,للعقاروالمجاورةالمحيطةللمنطقةدراسةإجراءوبعد,اللازمةوالخرائطالمستنداتودراسةومعاينة

.للعقارالسوقيةالقيمةإلىللوصولالأسبابويبين

,يمالتقيعمليةعلىتؤثرقدأوبهاتلحقأعباءأيوجودعدموصحتهاإفتراضوتم(الصك)العميلمنالمستلمةالمستنداتدراسةعلىعملناحيث
.العميلمنمقدمةمعلوماتمنلديناتوفرمابحسبللعقارالسوقيةالقيمةحولرأينابتقديمالملخصهذافيجاهدينحاولناكما

.الصكحسبمربعمتر4,000للأرضإجماليةبمساحةسكنيمشروععليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار

سبعةومليوناًوعشرونأثنانفقطوقدرهبمبلغالتقديربتاريخالراهنوضعهاوعلىللعقارالسوقيةالقيمةنقدرفإنناالمنجزةالدراسةعلىبناء 
،الموقعمراعياً,سعوديريال(22,057,000)غيرلاسعوديريالألفوخمسون

م2020/06/30بتاريخالتقريرهذافيموثقهووكما

الموقرينكابيتالالجزيرة/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام
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الملخص التنفيذي

البياناتطالب التقييم
الجزيرة كابيتالالمستفيد من التقييم 

الجزيرة كابيتال فقطمستخدم التقرير 

أرض مقام عليها مشروع سكني التقييمموضوع العقار 

حي بطحاء قريش–مكة المكرمة عنوان العقار

430114004443رقم الصك
430114004444

هـ19/09/1435تاريخ الصك
هـ19/09/1435

3258–3257رقم القطعة

1/7/79رقم المخطط

-رقم البلك 

-نوع الملكية

-المالك 

مكة المكرمةكتابة العدل 

سكنينظام البناء-ستخدام الأرض إ
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التقييم من نسخة معايير من معايير التقييم الدولية كما ورد 1إن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.المعتمدينالصادرة من الهيئة السعودية للمقيّمين 2017الدولية 

نطاق العمل

الإيضاح نطاق العملبنود 

عبدالعزيز بن فهد الوريدة
عبدالملك بن سعد التركي

رقم العضوية 
1210001497

الوليد بن حمد الزومان 
رقم العضوية
1210000038

المقيمهوية 
المسجلين بفرع العقار لدى الهيئة 
السعودية للمقيمين المعتمدين 

.الجزيرة كابيتال العميل

.الجزيرة كابيتال فقط التقريرمستخدمين 

حسبمربعمتر4,000للأرضإجماليةبمساحةسكنيمشروععليهامقامأرضعنعبارةهوالمقدرالعقار
.الصك موضوع التقييمالأصل 

.السعوديإن التقييم و كافة الحسابات تمت بالريال  عملة التقييم

.تحديث القوائم المالية لصندوق استثماري مغلق  من التقييمالغرض 

ييم بين مبادلة الاصول و الالتزامات في تاريخ التقأساسه القيمة السوقية و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على 
محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من أساس مشتر راغب و بائع راغب في اطار معاملة على 

( 2017معايير التقييم الدولية : المصدر)الاطراف بمعرفة و حكمة دون قسر او اجبار، 
القيمةأساس 

م2020/06/25 المعاينة تاريخ 

م2020/06/28 إعداد التقرير تاريخ 

.  وهو تاريخ تطبيق القيمة2020/06/30 التقرير تاريخ 
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نطاق العمل

الإيضاح نطاق العملبنود 
المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم و العقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع

.البيانات وتحليلها للخروج بنتائج تخدم هذا التقرير و الغرض المنشود من أجله نطاق البحث

ا إعتمدنا في إعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وإفترضنا أنها صحيحة وإعتمدنا عليه
ومن 21للوصول بمخرجات هذا التقرير، كما إعتمدنا على حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري

حدود أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن إدارة الدراسات والأبحاث بالشركة، والتي نرى حسب
.علمنا أنها صحيحة

طبيعة و مصادر المعلومات

لومات و التقرير متكامل يحتوى على إيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و مع
.حسابات وخلافه نوع التقرير

التقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز إستخدامه إلا في الغرض الذي أعد من أجله و لا يجب توزيعه أو نشره أو جزء
.منه إلا بعد الحصول على موافقة خطية من شركة القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري قيود إستخدام التقرير

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين( 2017)نسخة IVSمعايير التقييم الدولية  المعايير المتبعة

مكانية لا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم إستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إ
نوع من الإعتماد عليها، كما لا تقر شركتنا بدقة أو إكتمال البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي

.  الضمانات لدقة البيانات أو إكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقرير
الإفتراضات المهمة و الإفتراضات 

الخاصة

لاو،بالعقارخاصاهتماميها ألدييوجدلا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري)نناأبنقر
.في المستقبلمحتملأويحالفي الوقت السواءالمشاركةوالعقاراتالأطرافمعالمصالحفيتضاربيوجد التضارب في المصالح 

ة الإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالي
.تمت عملية التقييم  بإستقلالية تامة وبدون تحيز أو مشاعر خاصة حدود  المسؤولية والاستقلالية 
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مراحل العمل

نطاق العمل

غاض  بالعميل و تحديد نطااق العمال بماا يتهامن   ا الإجتماع 

و أي قيايمالمعنية و تاايي  التالأطضاف القيمة و أساس التقييم و 

و خاصاااة أو ةا اااة بماااا يتهااام  وضااا   الت  يااا إفتضاضاااا  

 . ن المخضجا  المت قعة 

12

تطبيق طضق التقييم3

التقيايم بناء ع ى نطاق العمل و تح يال الوا ق ياتم تحدياد طاضق

و الماااادخل  ل قيااااا الإفتضاضااااا  المناساااابة و وضاااا   افااااة 

ل طاضق قاا  وفبالحوابا  المالياة ل  صا ا الاى القيماة الوا قية 

.المختاية 

4

المعاينة و تح يل الم ق 

ة  عاينااة العقاااي و التعاااضف ع ااى خواصوااا  و   اصاا ات  و  طابقااا

الإسااتخدا ا الموااتندا   اا  ال اقاا  ل و تح ياال   قاا  العقاااي و 

الأنشااطة و المحيطااة بالعقاااي  اا  تحديااد نطاااق البحاا  ال  ضافاا  و

.المناسبة المشايي  

جم  و تح يل البيانا 

واا  الإي ااايا  و الع اصااد ون)القيااا  ب ماا  البيانااا  الواا قية 

ديّة ل عقاااايا  المااا( و  واااايي  الوااايانة والتشااا يل الإشااا اا 

الي  ل اادخل ل والبحاا  ايهااا  عاا  أسااعاي الأياضاا  المشاااب ة وت اا

بإت اةاا  ة المقاولي  و تح يل ت ك البياناا  ل  صا ا الاى  عضفا

لتا  سايتم الو ق الواابقة و الحالياة و المرشاضا  المواتقب ية ا

.التقييم ع ي ا عند تطبيق آلية الإعتماد 

التقضيضعداد إ

تهم  لنطاق العمل بحي  يوفقا  نعد تقضيض التقييم 

   إلي ا ل البيانا  و النتاصج و المخضجا  الت  تم الت ص

.خلا  ضاحل العمل الوابقة

تقديض القيمة

صاا ا الااى يااتم الت فيااق بااي  طااضق التقياايم الموااتخد ة ل  

.الن اص  لتقديضناوفقا  القيمة الو قية الن اصية ل عقاي 

56
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الأصل موضوع التقييم

:  موقع العقار 
. حي بطحاء قريش -يقع العقار بمدينة مكة المكرمة 

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

الجغرافيةالإحداثيات
N 21.355132 E 39.837431
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الأصل موضوع التقييم

:  القانوني الوصف 
مفصلة على النحو التالي , متر مربع حسب الصك 4,000بمساحة إجمالية للأرض العقار المقدر هو عبارة عن أرضين مقام عليها مباني تحت الإنشاء 

:

3257الحدود والأطوال للقطعة رقم 

الحد (2م)الطول  الإتجاه
جار م50 شمالا 
جار م50 جنوباً

م24شارع عرض  م40 شرقاً
م15شارع عرض  م40 غرباً

الإستخدام 2م/ المساحة رقم المخطط رقم البلك رقم القطعة

سكني 2,000 1/7/79 - 3257

سكني 2,000 1/7/79 - 3258
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3258الحدود والأطوال للقطعة رقم 
الحد (2م)الطول  الإتجاه
جار م50 شمالا 
جار م50 جنوباً

م24شارع عرض  م40 شرقاً
م15شارع عرض  م40 غرباً



جمع وتحليل البيانات

13

المساحةالدوررقم الشقة
21

كرر
مت

ل 
لاو

ا

138.42
22115.73
23115.73
24138.42
25129.33
26129.33
27138.42
28115.73
29115.73
30138.42
31129.33
32129.33
33

كرر
مت

ي 
ثان

ال

138.42
34115.73
35115.73
36138.42
37129.33
38129.33
39138.42
40115.73
41115.73
42138.42
43129.33
44129.33

المساحةالدوررقم الشقة
45

كرر
مت

ث 
ثال

ال
138.42

46115.73

47115.73

48138.42

49129.33

50129.33

51138.42

52115.73

53115.73

54138.42

55129.33

56129.33

57

ات
بيت

لم
ا

262

58262

59262

60262

(1الريم : )وصف البناء 
:وحدة سكنية موضحة على النحو التالي 60من المشروع مكون 

المساحةالدوررقم الشقة
1

ية
سو

الت

184.67
2176.17
3176.17
4190.97
5190.97
6176.17
7176.17
8184.67
9

ي
رض

الا

131.3
10111.65
11111.65
12131.3
13123.75
14123.75
15131.3
16111.65
17111.65
18131.3
19123.75
20123.75



جمع وتحليل البيانات

14

المساحةالدوررقم الشقة
21

كرر
مت

ل 
لاو

ا

150
22144
23132
24132
25144
26150
27150
28144
29136
30136
31144
32150
33

كرر
مت

ي 
ثان

ال

150
34144
35132
36132
37144
38150
39150
40144
41136
42136
43144
44150

المساحةالدوررقم الشقة
45

كرر
مت

ث 
ثال

ال
150

46144
47132
48132
49144
50150
51150
52144
53136
54136
55144
56150
57

ات
بيت

لم
ا

164
58132
59132
60164
61164
62136
63136
64164
65

ور 
ق د

شق
ية 

بق
ية

سو
الت

95
6695
6795
6895

المساحةالدوررقم الشقة
1

ية
سو

الت

103
2139
3132
4132
5136
6136
7139
8103
9

ي
رض

الا

129
10144
11132
12132
13144
14129
15129
16144
17136
18136
19144
20129

(2الريم : )وصف البناء 
:وحدة سكنية موضحة على النحو التالي 68من المشروع مكون 



الأصل موضوع التقييم

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار 

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء



حديقةشبكة تصريف مياهعامة سواق أمسجد 



فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية مركز تجاري 



دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك


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عالمعاينة وتحليل الموق

.مشروع سكني معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل بوصفها عند : المعاينة 
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وفقا لهذا الأسلوب فان الخطوة الاولى يقدم هذا الأسلوب مؤشرات للقيمة عن طريق مقارنة الاصل الذي يتم تقييمه بأصول مطابقة او مماثلة تتوفر معلومات عن اسعارها
راسة اسعار و ان كانت المعاملات التي تمت قليلة ، من الأفضل ايضا د. تتمثل في دراسة اسعار المعاملات الخاصة بالأصول المطابقة او المماثلة التي تمت مؤخرا في السوق

عار تلك و يجب تعديل المعلومات المتعلقة بأس. الاصول المطابقة او المماثلة المدرجة او المعروضة للبيع شريكة أن تكون هذه المعلومات واضحة و جرى تحليلها موضوعيا
ما يمكـن ان ك. يتم تنفيذهالتيالمعاملات لكي تبين الفروق في شروط و احكام المعاملة الفعلية ، و أساس القيمة، و الإفتراضات التي يتم إعتمادها في عملية التقييم ا

توجد فروق في الخصائص القانونية و الاقتصادية و المادية لأصول المعاملات الاخرى مقارنة بالأصل الذي يتم تقييمه
57و 56فقرة 29ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 

ة الانتاجي يتناول هذا الأسلوب الدخل الذي يحققه الاصل خلال عمر. يقدم مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة رأسمالية حالية و احدة
فقات الدخل و تتول تد. بإستخدام معدل خصم مناسبرأسمال و تقدر القيمة من خلال عملية الرسملة ، و يقصد بالرسملة تحويل الدخل الى مبلغ ( العمر الإفتراضي للأصل)

بموجب عقود أو ترتيبات غير تعاقدية مثل الربح المتوقع من إستخدام او الاحتفاظ بالأصل وتتضمن الطرق التي تندرج ضمن أسلوب الدخل
.رسملة الدخل بتطبيق معامل المخاطر او الرسملة الكلي على فترة دخل واحدة معتادة-1
.القيمة الحالية للتدفقات النقدية حيث يطبق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية لفترات مستقبلية للوصول الى القيمة الحالية-2
.نماذج التسعير ذات الخيارات المتنوعة-3

61الى 58فقرات من 29ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 

واء عن طريق المنفعة سفس يقدم مؤشرات للقيمة بإستخدام المبدأ الاقتصادي و الذي مفاده ان المشتري لا يدفع مقابل شراء اصل اكثر من تكلفة الحصول على اصل له ن
اء أصل يعادله لفة شراء أو انشتكالشراء او الانشاء و يستند هذا الأسلوب الى مبدأ ان السعر الذي يدفعه المشتري في السوق مقابل الاصل موضوع التقييم لن يكون اكثر من

ي و غالبا ما يكون الاصل موضوع التقييم أقل جاذبية مـن البـديل الـذ. ما لم تكن هناك عوامل مثل التوقيت غير المناسب أو عدم الملاءمة او وجود المخاطر او عوامل آخرى
و في هذه الحالة تكون هناك حاجة الى اجـراء تسـويات و تعـديلات في تكلفـة الاصـل البـديل حسـب أسـاس القيمـة . يمكن شراؤه أو انشاؤه بسبب عمر الاصل أو تقادمه

.المطلوب
55فقرة 29-28ص ( نسخة معتمدة)الطبعة الثالثة –2013معايير التقييم الدولية : المصدر 

ب 
و

سل
أ

ل
خ

د
ال

ق
و

س
ال

ب 
و

سل
أ

ف
كل

لت
ب ا

و
سل

أ
ة

أساليب التقييم

17



التكلفةالدخلالسوقالتقييمأساليب 

تم إستخدامها للوصول لقيمة الأرضإستخدام الأسلوب
ملا يتناسب مع الغرض من التقييبشكل أساسي

لطبيعة العقار يعد أسلوبوفقاً
مة التكلفة هو الأنسب لتقدير قي

العقار

طرق التقييم 
التكاليف الإنشائية+ المقارنات --المقارناتالمستخدمة

طبيعة العقار وإستخداماته--لتقدير قيمة الأرضالإستخدامأسباب 

مةطرق التقييم المستخد

18



جمع وتحليل البيانات

19

:تقدير الطلب والعرض على المنطقة
 الوحدات السكنيةتعتبر من المناطق المفضلة لإقامة مشاريع.
 عدد السكان ومعدل نموهم السنويتطوير.
تقدير تطور مستوى دخل الفرد.
تطور معدلات النمو السنوي في الناتج المحلي الإجمالي.
أهم مؤشرات الوضع الإقتصادي للمملكة العربية السعودية.
التطور في قطاع المقاولات و المشاريع الإنشائية.

:تحليل للمتغيرات بالسوق العقاري 

: العوامل المؤثرة على الطلب 

ذو الكثافـة مكـة المكرمـة يقع مشـروع محـل الدراسـة جنـوب مدينـة 
.المتوسط من أصحاب الدخل العاليةالسكنية 

على إيجابي كما اثر مستوى البناء في المنطقة المجاورة بشكل 
جيدةمستوى الأسعار ، حيث تشهد المنطقة المجاورة للمشروع حركة 

.في العمران 

 المحيطةالوحدات بالمنطقةأسعار  بيع.
 مدى توفر خـدمات البنيـة التحتيـة وخـدمات البنيـة الفوقيـة مثـل

.المدارس والمستشفيات والحدائق وغيرها
اتجاهات العمران.
اكتمال العمران في المنطقة المحيطة
 النمط العمراني في المنطقة المحيط
نظام البناء في منطقة المشروع.

 سكنية في المنطقة المحيطةوحدات منافسة سعرية من ظهور.
 15رفع ضريبة القيمة المضافة إلى %
  (19–كوفيد )الأثار السلبية الناتجة عن أزمة فايروس كورونا

:المخاطر المتعلقة بالعقار 



جمع وتحليل البيانات

سد واقع التي تجالشقق و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من , إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:المختارة هي الشقق و , و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

( شقق سكنية) : تحديد عينة مختارة من المقارنات 

20

(س.ر)سعر المتر المربع (2م)الأرض  مساحة الاستخدامم

2مشقة سكنية1 2م/ريال149 3,691

2م/ريال2م148شقة سكنية2 2,905

2م/ريال2م164شقة سكنية3 3,354



حساب القيمة السوقية

21

( شقق سكنية) : طريقة المقارنات 

3العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة

2020202020202020تاريخ التقييم

حد3,354حد2,905حد3,691ريال سعودي/ سعر المتر المربع 

نوع القيمة
--369-10%-291-10%-335-10%

(حد-تنفيذ -سوم)

3,3222,6153,018ريال سعودي/ قيمة المتر المربع  

%164.000%148.000%149.000-(2م)مساحة الشقة 

%0عالي%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول

3العينة 2العينة 1العينة البند 

%0%0%0مجموع التسويات

3,3222,6153,018(ريال2م)  صافي سعر السوق بعد التسويات 

2,985(ريال ) صافي متوسط سعر المتر المربع

3,000سعر المتر المربع بعد التقريب



جمع وتحليل البيانات

سد واقع و عليه فإننا تمكنا من جمع البيانات لعينة مختارة من الأراضي التي تج, إن السوق السعودي لا يتمتع بالشفافية و يصعب جمع معلومات دقيقة
:و الأراضي المختارة هي , و سنعمل على تقديم بياناتهم و مؤشرات آدائهم كتجسيد للسوق, السوق بالعموم

(أراضي سكنية ) : تحديد عينة مختارة من المقارنات 

22

(س.ر)سعر المتر المربع (2م)الأرض  مساحة الاستخدامم

2مأرض سكنية1 2م/ريال860 2000

2م/ريال2م500أرض سكنية2 2200

2م/ريال2م500أرض سكنية3 2000



حساب القيمة السوقية
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(أراضي سكنية ) : طريقة المقارنات 

2العينة 2العينة 1العينة العقار المراد تقييمه عناصر المقارنة
2020202020202020تاريخ التقييم

حد2,000حد2,200حد2,000ريال سعودي/ سعر المتر المربع 
نوع القيمة

-00%00%00%
(حد-تنفيذ -سوم)

2,0002,2002,000ريال سعودي/ قيمة المتر المربع  
%5-500.00%5-500.00%5-2,000860.00(2م)مساحة الأرض 

%15%15%215الشوارع المحيطة
%10متوسط%0عالي%0عاليعاليسهولة الوصول
%10سكني فلل%10سكني فلل%10سكني فللسكني عمائراستخدام الأرض
%5م15%5م15%5م15م15-م24عرض الشارع

2العينة 2العينة 1العينة البند 
%25%15%15مجموع التسويات

2,3002,5302,500(ريال2م)  صافي سعر السوق بعد التسويات 
2,443(ريال ) صافي متوسط سعر المتر المربع

2,450سعر المتر المربع بعد التقريب



حساب القيمة السوقية

24

:1المتبقية في مشروع الريم القيمة السوقية للوحدات

إجمالي سعر الوحدة (س.ر)سعر المتر المربع (2م)مساحة الوحدة  م

11393,000417,000
21293,000387,000
31503,000450,000
41503,000450,000
51503,000450,000
61443,000432,000
71443,000432,000
81323,000396,000
91323,000396,000
101363,000408,000
111363,000408,000
12953,000285,000
13953,000285,000
14953,000285,000

5,481,000إجمالي قيمة الوحدات



حساب القيمة السوقية
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.العميل من اجمالي المشروع حسب افادة % 74احتساب نسبة الأنجاز بـ تم -

:2لمشروع الريم القيمة السوقية

القيمة النهائية  سعر متر الأرض مساحة الأرض  إجمالي مساحة المباني القطعة 

22,0002,4504,900,000م32589,356قطعة رقم 

11,676,406.28% 74قيمة التطوير على الوضع الحالي بنسبة انجاز 

16,576,000حتى الآن" كما هي"هذه القيمة السوقية للأرض والتكلفة الحالية للمبنيين تمثل



كتابة القيمة النهائية القيمة النهائية رقماً

ألف ريال سعودي لا غيروخمسون مليوناً وسبعةوعشرونأثنانريال22,057,000

:التقييمإعتماد

القيمة النهائية للعقار

الرئيس التنفيذي
الوليد بن حمد الزومان

121000038/العضويةرقم 

26

:للعقار يمكن تحديدها كالتالي القيمة النهائية فإن للقيمة أسلوب التكلفة للوصول بناء على تطبيق 



فريق العمل

27

دورات أكاديمية رقم العضوية فئة العضوية الإسم
التوقيعتقييم 

الرئيس التنفيذي
116-منهج 121000038معتمد الوليد بن حمد الزومان 

مدير المشاريع
106-منهج 1210001497منتسبعبدالملك بن سعد التركي

المشاريعمشرف
103-منهج --عبدالعزيز بن فهد الوريدة
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