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 2010398  رقم المرجع:

 12/08/2020   التاريخ: 

 صندوق جدوى ريت الحرمين   : الموقرين السادة 

 

 

 

 . العربية السعودية المملكة  في    مكة المكرمة في    متعددة تقع عقارات  الموضوع: تقرير تقييم  

 

 ، وبركاتهالله  ورحمةالسلام عليكم 

 

إ التقييم  فقتكموالى  استناداّ  العقار 09/06/2020بتاريخ  م على عرض  مفصّلاً عن  تقريراً  فإننا نورد لكم  التقييم شاملا دراسة عامة للسوق    ات،  موضوع 

 والاقتصاد وأسلوب التقييم المتبع. 

 

 

 

 العقارية المكعبات البيضاء 

 عصام محمد الحسيني 

 
 (TAQEEM) مدينمقيم معتمد في الهيئة السعودية للمقيّمين المعت 
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 We would like to be informed of any inaccuracies so that we may correct them.   
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 الملخص التنفيذي 1.1
 

 .عقارات متعددة في مكة المكرمةلتنفيذ خدمة تقييم  م 09/06/2020بتاريخ  العميللقد تلقينا تعليمات من  المقدمة:  1.2

  

  

 صندوق جدوى ريت الحرمين عميل الذي يتم إعداد هذا التقرير له هولا العميل:

  

(: رقم المرجع )التقرير  2010398 

  

التقييم: الغرض من   (REIT) صندوق الاستثمار العقاري 

  

 طريقة التكلفة وطريقة الرسملة  رنات،المقاطريقة  طريق التقييم المتبعة 

 
ملكية نوع ال رقم الصك  المدينة  اسم العقار  ( 2)م  الأرضمساحة  المالك   ( 2مسطحات البناء )م   القيمة النهائية للعقار  

ر. س  500,318,22 - 57.97 شركة جدوى الخليل العقارية  ملكية حرة 620125004885 مكة ي )المطعم( رمبنى تجا  

        

ر. س  25,000,000 - 108.01 ة شركة جدوى الخليل العقاري ملكية حرة 320123008310 مكة )طريق الهجرة(  تجاريمبنى   

        

حرةملكية  720121009487 مكة مبنى ثروات وادي إبراهيم للضيافة  ر. س  000,155,78 1,948.8 203 شركة جدوى الخليل العقارية    

        

 ةمك فندق ثروات التقوى 
108009129320  

920108009130 
720108009128 

ر. س   264,000,000 32,901.61 2,216.23 شركة جدوى الخليل العقارية  ملكية حرة  

        

ر. س   408,330,000 - 641.97 شركة جدوى الخليل العقارية  ملكية حرة 920114009217 مكة فندق ثروات الأندلسية   

 

التقييم: تاريخ   م  30/06/2020 

  

معاينة خ التاري  م  18/06/2020 

  

 

 

ير بالكامل. الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقر  
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 مرجعية التقييم 1.3
 

قارات موضوع هذا التقرير للغرض المذكور فقط ولا الع  /عقار  تم اعداد هذا التقرير بناء على التعليمات الصادرة لنا من شركة صندوق جدوى ريت الحرمين )العميل( لتقدير القيمة السوقية لل

عن الهيئة السعودية للمقيمين   2017الصادرة عام   (IVSC) ولية الخاصة بمجلس معايير التقييم الدوليمعايير التقييم الدلوقد تم إعداد التقييم وفقًا  قرير لأغراض أخرى.  يجوز استخدام هذا الت

 دية.السعوربية المعتمدين في المملكة الع

 
 

 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(:  1.4

 

 عقاراري موضوع هذا التقرير هو القيمة السوقية للفي عملية التقييم العق ان أساس القيمة المعتمد

بانها   السوقية دوليا  القيمة  المقدرتم تعريف  العقارالذي    المبلغ  التقييمفي    ينبغي على أساسه مبادلة  ترويج  بعد    معاملة على أساس محايدفي إطار    بائع راغبو  راغبمشتر  بين    تاريخ 

 . قسر أو إجبار مبدأ الحيطة والحذر دون وفق  راف على أساس من المعرفةرف من الأطيتصرف كل طحيث  مناسب

 
 المبلغ المقدر

السعر الأكثر  ها راباعتبيشير الى السعر المستحق مقابل العقار في معاملة سوقية على أساس محايد. وتقاس القيمة السوقية 

قييم وفقا لتعريف القيمة السوقية. وهو أفضل في تاريخ التترجيحا، والتي يمكن الحصول عليه على نحو معقول في السوق 

معقول يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكثر فائدة بالنسبة للمشتري. ويستثني هذا التقدير بشكل خاص أي  سعر  

دة التأجير، او  ش نتيجة متطلبات او ظروف خاصة التمويل غير النمطي او صفقات البيع وإعاينكم خم اوسعر تقديري يتض 

 مرتبط بالبيع او أي عنصر من عناصر القيمة الخاصة. وحة بمعرفة شخصاعتبارات خاصة او امتيازات ممن

 

 ينبغي على أساسه مبادلة العقارات 

السعر الذي يتوقع السوق عنده ر مسبقا او سعر بيع فعلي، وهو مقر   غس مبلان قيمة العقار عبارة عن مبلغ تقديري ولي

 القيمة السوقية في تاريخ التقييم  لعناصر الأخرى لتعريفالمعاملة او الصفقة التي تستوفي جميع ا  وجوب انجاز

 

 تاريخ التقييم 

مما يؤدي الى عدم صحة او ر، يغقد تتان تكون القيمة محددة بزمن معين في تاريخ معلوم، وذلك لان الأسواق وظروفها 

تقييم وليس لتقييم الحالة والظروف الفعلية للسوق في تاريخ سريان البلغ ا عكس مملاءمة القيمة التقديرية في وقت اخر. وي

في تاريخ سابق او تاريخ مستقبلي، ويفرض هذا التعريف المبادلة في نفس الوقت وإنجاز عقد البيع دون أي تغيير في  

 . السعر

 

 ي راغب رتمش

ريصا ولا مصمما على ان يشتري باي سعر،  الشخص الذي لديه دافع للشراء وليس مجبرا عليه. وهذا المشتري ليس ح

السوق الحالي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افتراضية لا يمكن التثبت منها او توقع وجودها. وهو يشتري وفقا لواقع 

 لبه السوق. ويعد المالك الحالي من ضمن العناصر التي تمثل قوم السوق. يط ام على مدفع المشتري المفترض سعرا ايولن 

 

 بائع راغب

مجبرا على البيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا في السوق الحالي.  من ناحية أخرى فان البائع ليس حريصا ولا 

حصول عليه من السوق المفتوحة بعد  ال  نكعر يمويسعى البائع الراغب الى بيع الأصل بمتطلبات السوق وبأفضل س

حيث ان البائع الراغب هو  ؤخذ الظروف الحقيقية للمالك الأصلي في عين الاعتبار التسويق اللازم أيا كان السعر. ولا ت

 عبارة عن مالك افتراضي.

 

 معاملة على أساس محايد

وشركات تابعة لها، او مالك الأرض   سيةيئركة رليست بينهم علاقة معينة او خاصة، مثل ش أطرافهي المعاملة بين 

بسبب عنصر ذي قيمة خاصة. معهود في السوق او متضخم  عل مستوى السعر غيرب هذه العلاقة في جوتتسب والمستأجر، 

 ويفترض ان تتم المعاملة بالقيمة السوقية بين أطراف ليسوا ذوي علاقة ويتصرف كل طرف منهم باستقلالية تامة. 

 

 سبترويج منا

ضل سعر ة ممكنة ليتم بيعه بأفه في السوق بأفضل طريقض صود بعبارة " بعد ترويج مناسب" هو ان الأصل يتم عرقم ال

ول عليه وفقا لتعريف القيمة السوقية. ويعتمد طول فترة عرض الأصل او العقار في السوق على حالة  معقول ينكن الحص 

كاف يسمح للأصل بان يلفت اهتمام عدد مناسب من  وقت  هناك السوق. والمعيار الوحيد لتحديد المدة هو ان يكون

 تتم فترة العرض قبل تاريخ التقييم.المشترين المحتملين وان 

 

 طرف من الأطراف على أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبار يتصرف كل

ائصه واستخداماته الفعلية والممكنة  وخص  لالأص  ان كل من المشتري الراغب والبائع الراغب على معرفة وعلم بطبيعة

المعرفة على نحو يتسم بالحيطة   لبائع والمشتري سيستخدم هذهيفترض ان كل من ا  اريخ التقييم. كماوحالة السوق في ت

ريخ والحذر كي يتحقق السعر المناسب لكل منهما في المعاملة. ويتم تقدير الحيطة والحذر بالرجوع الى حالة السوق في تا

 م وليس الى منفعة في تاريخ لاحق. قييتلا

 

 دون قسر او اجبار

 غير مجبر او ملزم على اتمامها. رغبة لإتمام المعاملة ولكنه رفين لديه دافع وان كل طرف من الط 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 الاحداثيات الزمنية للتقرير 1.5
 

 م 09/06/2020 قديم التقرير.ير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتتقرلاهذا  تاريخ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع تاريخ موافقة العميل 

 م 18/06/2020 سوف تستند إلى النتائج في تاريخ الفحص.  للأصلالقيمة النهائية  كما انوتاريخ مسح السوق الذي تم تنفيذه.  الاصل  لمعاينةالتاريخ المحدد  هو تاريخ المعاينة 

 م 30/06/2020 ص الخاصية / الملكية. الذي تنعكس فيه القيمة / الخصائولتاريخ الذي يسري فيه الرأي في القيمة.  ا هو يم تاريخ التقي

 م 12/08/2020 .يمكن أن يكون تاريخ التقرير بعد تاريخ التقييم الحالات،بعض   ولكن فيعادة ما تكون تقارير التقييم محددة كتاريخ التقييم.  تاريخ التقرير 
 

 

ي القيمة لا 1.6
 
 رأي ف

 

ونتائج السوق ومدخلات معاينة الاصل. ومع   (،مة من العميل )المفترض أن تكون صحيحةنا الأفضل للسوق، والمستندات المستلهذا التقرير )القيم( على أساس معرفتستظهر جميع النتائج في  

 اً. م بناءً على النتائج المذكورة سابقيلقا نا فيذلك، فإن القيم التقديرية للممتلكات / العقارات الموضوعية تعبر عن رأي

 

 الغرض من التقييم 1.7

 

العميل م القيمة  طلب  التقرير وذلكعرفة  للعقار موضوع هذا  الحالية  العقاري  لغرض    السوقية  الاستثمار  العميل، سنقوم   . (REIT)صندوق  التقييم، وبناءً على طلب  لغرض  لذلك، ووفقًا 

 وطريقة الرسملة.  فةلتكالريقة ط المقارنات،طريقة  باستعمال

 

 أسلوب معاينة العقار 1.8

 

وفح زيارة  هو  المعاينة  الأصل  نظام  اداءه  ص  واختبار 

كميات  من  به  الخاصة  المعلومات  على  والحصول 

بناء ومساحات   أراضي ومسطحات  وموصفات ومساحات 

المشروع  ومكونات  عامة  ومرافق  وخدمات  تأجيريه 

عقار موضوع  لا  مةفي قيوغيرها وذلك لغرض ابداء الراي  

الاصل   معاينة  تم  انه  نؤكد  فإننا  ذلك  على  ويناء  التقييم. 

يم )حسب ما تراه العين المجردة( بما يتضمنه وع التقيموض

لا   تمت  التي  المعاينة  ان  نفيد  كما  وخلافه.  مواصفات  من 

ما  فنية للأصل وانما هي معاينة وتدوين كل  تشمل معاينة 

ب المجردة فقط  العين  أتراه  فنية   صفحي  دون  أي مكونات 

 او دقيقة وغيرها.
 

مة ة المستلمعلومات الملكي  إجراءات لإرضاء المتطلبات  الخدمات والمرافق  تحليل الموقع 

البيضاء في    فريق المكعبات

 الموقع
التعليق على التصميم   مسح البناء العام

 الهيكلي 
تيش ملخص ملاحظات التف  



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 المسح الميدانـــــي  1.9

 

مسح الميداني والمعدة من قبل فريق العمل لدينا، قمنا بدراسة المنطقة  لا خلال عملية  

اللازمة    حيطةالم والبيانات  المعلومات  جمع  لغرض  وذلك  التقييم  موضوع  للأصل 

جم تم  التي  المعلومات  الاصل.  تقييم  هيلعملية  بأسعار  عل لما  عها  الخاصة  ومات 

ة وعمليات البيع الفعلية  احمتالاصول لنفس نوع الاصل موضوع التقييم والعروض ال

ان أمكن. تم الاخذ بعين الاعتبار نوع الاصل والغرض من التقييم عند جمع البيانات  

 والمعلومات المطلوبة 
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م(مبنى تجاري )المطع  
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 العقار والمنطقة المحيطةوصف   2.1
 

 وصف العقار 
 

. يقع الأصل موضوع التقييم في  , حيث تم هدمه مؤخرا2م  57.97مساحة ارض  ن مبنى تجاري )مطعم( بإجمالي  العقار موضوع التقييم عبارة ع

الاتصالات والصرف الصحي    الكهرباء،  ء،المامثل    جميع مرافق البني التحتية  إنممرات حيث    3على  مفتوح    المسفلة،مدينة مكة المكرمة في حي  

 .  بالعقار موضوع التقييمحاليا موصولة غير في المحيط و متوفرة

  

 وقع ــــالموصف 
 

 في مدينة مكة.   ارض خالية في حي المسفلةالتقييم عبارة عن العقار موضوع 

 يحد العقار من جهة الشمال: ممر

 يحد العقار من جهة الجنوب: ملك خاص

 من جهة الشرق: ممر ارلعقيحد ا

 الغرب: ممريحد العقار من جهة 

  

 ولة الوصول للعقار عالية وذلك استنادا على موقعه الحالي حيث يقع بالقرب من طريق إبراهيم الخليل ر سهتعتب سهولة الوصول 

  

 ت فندقية في اغلبها على الاستخدامات السكنية واستخداماز رتكييم تقان استخدامات العقارات المحيطة بموقع العقار موضوع الت المنطقة المحيطة بالعقار 

  

 
  المبنى ية وضع   الارض 

 مبنى تجاري  نوع البناء )ان وجد(   تجارية   استعمال الأرض 

 خالية ارض  حالة المبنى الانشائية   3 عدد الشوارع المحيطة 

 خالية ض ار لمبنى ل حالة الواجهات الخارجية   غير منتظم   الشكل العام للأرض 

 ارض خالية  الخاصة بالمبنى  تشطيباتحالة ال  لا اطلالة مباشرة على شارع رئيسي  اطلالة على شارع رئيسي 

 خالية ارض  الحالة العامة للمبنى  لا اطلالة مباشرة على شارع فرعي  اطلالة على شارع فرعي 

    خالية  حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية 2.2
حيط ي المف ومتصلمتوفر    بالعقار  ومتصلمتوفر     

جميع مرافق البنية التحتية متوفرة في محيط العقار 

  .موضوع التقييم موصولة بالعقارر غيو

 

   الماء 
   الكهرباء 

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 

 

 

 

 

https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
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 العقار موقع  2.3

 

 :يليالخاضع للموضوع هي كما  . موقع وإحداثيات العقارمكةبمدينة  المسفلةيقع العقار في حي 

 

  
 

 المعالم المحيطة 

 

 كيلومتر(  0.06ثروات الأندلسية ) -1

 كيلومتر(.  0.27)فندق برج السلطان  -2

 كيلومتر(.  0.6جبل عمر حياة ريجنسي ) -3

 كيلومتر(.  0.7فندق ومركز مؤتمرات هيلتون ) -4

 كيلومتر(.  0.85الكعبة ) -5

 

 

 كيلومتر(.  0.55) بلدية اجياد الفرعية -6

 كيلومتر(.   0.65) لسويس هوتي فندق  -7

 ر(. كيلومت 0.1) مسجد الهجرة -8

 كيلومتر(.   0.4الصفوة ) رتاج -9

 كيلومتر(.   0.45جوهرة الفضيلة ) -10

8 

5 

ار العق  

4 

2 

العقار على مستوى المنطقة  موقع  موقع العقار عن قرب 

 العقار 

7 

6 

3 

1 

9 10 
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 طريق الوصول للعقار  2.4
 

 يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح في الخريطة ادناه 

 

 

 شارع الهجرة 

لدائري الثاني طريق ا  

الخليل   إبراهيمطريق   

 العقار 
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 صك الملكية معلومات  2.5
 

 :رة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التاليةوبصل العميزودنا 
 

 المدينة مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 57.97

 الحي المسفلة   رقم العقار  غير متوفر 

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  غير متوفر 

 الصك رقم  620125004885  رقم المخطط  غير متوفر 

 تاريخ الصك   23/08/1439  المالك  خليل العقارية الى دو شركة ج

 الصكقيمة  35,000,000   نوع الملكية ملكية حرة

N/A  تاريخ اخر معاملة  23/08/1439  القيود على العقار 

 صادرة عن  كاتب عدل مكة المكرمة   

     

 الحد الشمالي  ممر  الحد الشرقي  ممر

 بينو لجالحد ا ملك خاص  الغربي الحد  ممر

     

عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا  العميل بنسخة من سند الملكية والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق زودنا  

 . التقييممستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع  صدور أي
 ملاحظات  

 
 

 ض خصائص الار  2.6
 

 العقار موضوع التقييم )الأرض فقط( لديه المعايير التالية

 

    
 
 
 

 حالة الارض الحالية 
 ------------- شاغرة
  مبنية 
 ------------- قيد الانشاء
 ------------- منقبة
 ------------- ارض طبيعية 
 

 استخدام الارض الحالي 

تجاريمبنى    

يصناع  ------------- 

 ------------- سكني

 ------------- زراعي

 ------------- متعدد الاستخدامات 

 

 مستوى الارض الحالي 
  مستوية
 ------------- شبه مستوية 
 ------------- جبل 
 ------------- وادي 
 ------------- مائل
 

المحيطة الملكيات الحالية   

  تجاري 

عيصنا  ------------- 

 ------------- سكني

  زراعي
  متعدد الاستخدام
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 قار صور الع 2.7
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ات الاقتصاد السعودي  3.1  مؤشر
 

  2020 2019 2018 المؤشرات الاقتصادية

 مليار )متوقع(  657.58 مليار )متوقع(  642.8 ( Q2مليار ) 732,747 اء( ة العامة للإحص)المصدر: الهيئالناتج المحلي 

 % )متوقع( 2 % )متوقع( 0.5 %2.3 معدل النمو في الناتج المحلي )المصدر: وزارة المالية( 

 % متوقع2.45% -1.22 % -1.5 ( SAMAلتضخم المالي )المصدر:  ال معد

 % )متوقع( 2.75% 3% 2.5 (Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 مليار )متوقع(  833 مليار 978 مليار 895 الإيرادات الحكومية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 مليار )متوقع(  1,020 مليار )متوقع(  1,050 مليار 1,079 ( اءالنفقات الحكومية )المصدر: الهيئة العامة للإحص

 % )متوقع( 5.2 %5.6 %6 للإحصاء(  البطالة )المصدر: الهيئة العامةمعدل 

 34,218,169 34,413,660 33,413,660 العدد السكاني 
 

 2019تخصيص الموازنة لسنة  3.2
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

العامة  الإدارات   مليار ريال سعودي 28   
سعودي ريال مليار 191 العسكري   

مليار ريال سعودي 156 البنود العامة  

مليار ريال سعودي 62 الخدمات البلدية  
مليار ريال سعودي 193 التعليم   

مليار ريال سعودي 172 الصحة والتنمية الاجتماعية   

مليار ريال سعودي 131 الموارد الاقتصادية  
والنقل  الأساسيةالتجهيزات  عوديس مليار ريال 70   

الإدارية الامن والمناطق  مليار ريال سعودي 103   

 المصدر: وزارة المالية

      ا دارا  ال امة

       ال   ر 

       ال  ود ال امة

      ال دما  ال  دية

       ال   ي 

   الص ة وال  مية ا   ما ية
     

       الموارد ا   صادية

      ال   يزا  ا  ا ية وال   

      ا م  والم ا   ا دارية
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 تحليل نقاط القوة والضعف  3.3

 

 لقوة ط انقا

 

 قريب من المسجد الحرام.  -

 قريب جدا من الطريق الرئيسي )إبراهيم الخليل(.  -

 

 

 

 

 نقاط الضعف

 

 لا يوجد.  -

 

 المستقبليةالفرص 

 

 العقار.على نوع طلب جيد  -

 ة.يقع في منطقة مزدحم -

 

 

 

 

 التهديدات المستقبلية

 

 منافسة المشاريع المستقبلية والحالية. -

 

 

 

 

تبر مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص. وانما قوة المذكور أعلاه يعتحليل نقاط الضعف وال

   لميدانية للعقار موضوع التقييم فقط.جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة ا

 

 

 نبذة عن القطاع   3.4

 

القطاع   عن  عامة  معلومات  بإدراج  سنقوم  التالي  بالعقار  في  والمرتبط  مالعقاري  والتي  التقييم  هذا  شانها  موضوع  ن 

أداء القطاع إعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على  

 اد بشكل عام. ضافة الى التغييرات الحالية للاقتصيخية التي تم رصدها من قبلنا، إارلتالحالي وبعض البيانات ا

 

 مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة من العام السابق 

 بقالحالي مقارنة من العام السامؤشر يعني ارتفاع في الأداء  

 مؤشر يعني استقرار في الأداء الحالي مقارنة من العام السابق  
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القطاع بشكل عام  اءاد  
 

2020الى  2019من  المستقبلية التوقعات    

  
 

اع بشكل عام استقرار القط   
 

2020الى  2019من  المستقبلية  اتقع التو   

   

  

لقطاع المعنية با قيم الأراضي  
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

للقطاع  الدخل الايجاري  
 

2020الى  2019من  لية ستقبلم ا التوقعات   

   

  

ذا القطاع هل مستويات الطلب   
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

ذا القطاعرغبة المستثمرين في ه  
 

2020الى  2019من  ستقبلية لم ا اتالتوقع    

   

  

لقطاع لاشغال لهذا امعدلات ونسب ا  
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

القطاع يجابية لهذا التغيرات الإ  

 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

  

 WHITE CUBESليل فريق عمل حت
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 تحليل المخاطر  3.5

 
 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) عمرتفخطر  

19-24 

 (5) جداخطر مرتفع 

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام 

 ------------------ ------------------  ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ اداء القطاع المستقبلي 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 0 0 15 2 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 الخطر عامل 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------ ---------------  ------------------ لعقار الوصول الى ا 

 ------------------ ------------------ ------------------  ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------  --------------- ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ المنطقة  -العامة افق المر

 0 0 6 4 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الراحة  ووسائل المرافق

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المهارات الادارية 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ الحالة العامة 

 0 0 3 4 0 ر اطمخ ال مجموع 

 

 

 

 

 

 

 تحليل القطاع 

 

 

 

نقطة  17 -درجة الخطورة   

سط متو خطر    

الارض تحليل    

 

 

طانق 01 -الخطورة  درجة  

بحد أدنى   خطر  

العقار تحليل    

 

طانق 7 -درجة الخطورة   

أدنى   حد خطر    



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 المستندات المستلمة  4.1

 

 .واضحة من المستندات التالية لعميل بنسخةلقد زودنا ا
 

 كروكي   رخصة بناء   صك ملكية

  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 التصاميم  طات يخطالت  التخطيط رئيسي 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 الموقع رابط  عرض للعقار    صور

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 التكاليف والميزانية  بيانات العميل   الموقع خريطة 

    -------------------------------- 

     

 التكلفة التشغيلية  عقد الاجار  قائمة المستأجرين

--------------------------------    -------------------------------- 

     

 اخرى  ت الدخل والايرادا   التوقعات 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

 

 فرضيات خاصة للتقييم 4.2

 

 وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميلتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة  -

 ية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاريخ التقييم العميل سواء كانت شفهية او خط منة افتراض ان جميع المعلومات المستلم مت -

 دات المستلمة من العميل صحيحة وصورة طبق الأصلجميع المستن تم افتراض ان -

 

 

 الاشعارات القانونية 4.3

 

 ارية أو معلقة في المحاكم.ت جانك ية يتم تقديمها على الممتلكات، سواءعلى علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانوننحن لسنا 
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 مصدر المعلومات  4.4

 

ة. قام فريق العمل التابع لنا بعمل بحث  العميل سواء شفهية او خطية هي معلومات محدثة وصحيحافتراض ان جميع المعلومات التي وردتنا من    بالإشارة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم

مرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك  قية لغرض التقييم والتي شملت أسعار الاصول في المنطقة ونسب الاشغال ومعلومات عن السوق اللسوا  اتاني وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومميد

 كالتالي:  لبحث الميداني تم الاستناد على بعض المصادرموضوع التقييم. وخلال عملية ا للأصلللوصول للقيمة السوقية  

 النقبالمسح الميداني المعد من  -

 معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا -

 لمشابهة للعقار موضوع التقييم قاعدة البيانات التاريخية لدينا والخاصة بالأصول ا -

   وكلاء المبيعات المختصين بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -

 

ي )إن وجد( 4.5
ي للمبائ 

 الفحص الانشائ 
 

رئي وملاحظ في الهيكل الانشائي،  يشمل ذلك ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفي حالة وجود أي قصور ماكل الانشائية ولا  هيالختبار تقني للمباني او  خدمتنا أي ا  لا يشمل نطاق 

  .القيمةالتأثير في تقدير  وعكسسنقوم بتدوينها في تقريرنا 

 

 ل موضوع التقريرطرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصو  4.6

 

 دير القيمة السوقية للأصل في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتق م، مع الأخذقييالتبالإشارة إلى غرض 

 

  قيمة الارض المتبقية  التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية طريقة التكلفة

 الارض ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 المينى ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- -------------------

 كامل العقار  ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- -------------------
 

 

 يقة المقارنات السوقيةرط

 

صول المشابهة للأصل موضوع التقييم  الميداني او الوكلاء المحليين لمعرفة أسعار العروض والبيع الفعلي للأ  في طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح

ل بالنسبة  اما  المنطقة.  نفس  باختبافي  فسنقوم  للبيع  المعروضة  لساسر حلأصول  المعروضة  الأسعار  المقارنية  تحليل  بعمل  ثم سنقوم  المحيطة ومن  السوق  مع  تناسبها  لهذه معرفة مدى  ات 

التقييم من حيث العقار موضوع    اصر وعية المباني والخدمات وغيرها من عنالمساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، ن  الأصول وذلك من اجل مقارنتها مع 

 مقارنات الاخرىال
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 ت عملية التقييم. مدخل  4.7
 

التقييم واس العقار موضوع  المنطقة ابعد تنفيذ عملية معاينة  التقييم، قمنا بمسح  للبدء تنادا على الغرض من  القطاع  التقييم وذلك لغرض جلب معلومات متعلقة بنفس  لمحيطة للعقار موضوع 

الاستفادة منها وذلك حسب طريقة التقييم التي  المشابهة والقيم التاجرية ومعدلات الدخل وغيرها من المعلومات التي من الممكن  سعار الأراضي  ت أوماالتقييم الفعلية. قد تشمل هذه المعلبعملية  

 سيتم اتباعها في هذا التقرير.

 

 التقييم بطريقة المقارنات السوقية  4.8
 

لمقارنات من حيث  ومن ثم عمل التعديلات اللازمة على هذه ا التقييم،لعقارات مشابهه للأصل موضوع حالية  و عروضة اعليعمليات بيع فمع بيانات ومعلومات عن تهدف هذه الطريقة الى ج

للمنطقة بالإضافة الى مقابلات مع  لكننا قمنا بمسح ميدان   التقييم،لم نجد مقارنات مشابهة للأرض موضوع  والنوعية والمضمون وغيرها.  المساحة والموقع والشكل   براء عقاريين  ة خعدّ ي 

 في تقييمنا: 2م /ر.س 385,000. سنعتمد 2ر.س/ م 400,000 360,000محليين وقد وجدنا ان متوسط سعر السوق بين 

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 22,318,450 
 57.97 57.97 57.97 57.97 57.97 مساحة الأرض 

 SAR 346,500.0 SAR 365,750.0 SAR 385,000.0 SAR 404,250.0 SAR 423,500.0 2ر.س / م 

 SAR 20,086,605 SAR 21,202,528 SAR 22,318,450 SAR 23,434,373 SAR 24,550,295 قيمة العقار 

   قيمة العقار      
 

 . Covid-19% بسبب الحالة القائمة جراء وباء 10% الى 5يجدر الإشارة ان كل الأسعار والقيم قد تأثرت سلبا بنسبة 

 

 القيمة النهائية للعقار  4.9

 

 هو كالتالي: المقارنات السوقيةمة العقار بناء على غرض التقييم وفي زمن التقييم وباستعمال طريقة قي  في  رأينابناء على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فان 

 

  ر.س 22,318,500  قيمة العقار: 

 ريال سعودي  اثنان وعشرون مليوناً وثلاثمائة وثمانية عشر ألفاً وخمسمائة   
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 صك الملكية
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 مبنى تجاري / طريق الهجرة 
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 العقار والمنطقة المحيطةوصف   6.1
 

 وصف العقار 
 

التقييم عبارة عن مبنى   بإجماليالعقار موضوع  ار  تجاري  التقي . يقع  2م  108.01ض  مساحة  امدين  يم فيالأصل موضوع  لمكرمة في حي ة مكة 

الهجرة طريق  على  مباشرة  ويطل  ا  إنحيث   المسفلة  مرافق  التحتية  جميع  في    الكهرباء،  الماء،مثل  لبني  متوفرة  الصحي  والصرف  الاتصالات 

الميدانية    لمعاينةحسب اوذلك  حالة المبنى جيدة  ستوية كما ان  يم مالمحيط وموصولة بالعقار موضوع التقييم والأرض الخاصة بالعقار موضوع التقي

 التي قام بها فريق العمل لدينا.

  

 وقع ــــالموصف 
 

 مبنى تجاري في حي المسفلة في مدينة مكة.  التقييم عبارة عن  موضوع العقار

 يحد العقار من جهة الشمال: ملك خاص

 يحد العقار من جهة الجنوب: ملك خاص

 الشرق: ملك خاصر من جهة لعقايحد ا

 ن جهة الغرب: طريق الهجرةمعقار يحد ال

  

 قرب من طريق إبراهيم الخليل استنادا على موقعه الحالي حيث يقع بال تعتبر سهولة الوصول للعقار متوسطة وذلك سهولة الوصول 

  

 فندقية  سكنية وامات ستخدالتقييم ترتكز في اغلبها على الاضوع ان استخدامات العقارات المحيطة بموقع العقار مو المنطقة المحيطة بالعقار 

 
  وضعية المبنى    الارض 

 مبنى تجاري  ان وجد( نوع البناء )  تجارية   استعمال الأرض 

 تم إنشاؤه بالكامل  حالة المبنى الانشائية   1 عدد الشوارع المحيطة 

 س الاستخدام الأفضل للعقاريل نى حالة الواجهات الخارجية للمب  منتظم   الشكل العام للأرض 

 ليس الاستخدام الأفضل للعقار ى حالة التشطيبات الخاصة بالمبن  لا اطلالة مباشرة على الشارع الرئيسي  شارع رئيسي  علىلة لااط

 ليس الاستخدام الأفضل للعقار للمبنىالحالة العامة   الهجرة شارع  اطلالة على شارع فرعي 

    مبنية  حالة الأرض 

 

 بنية التحتيةق المراف 6.2
محيط في ال ومتصلمتوفر    بالعقار  ومتصلمتوفر     

جميع مرافق البنية التحتية متوفرة في محيط العقار 

  .الموضوع التقييم لة للعقارصو مو وغير 

 

   الماء 
   الكهرباء 

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 

 

 التامي    6.3

 

 صة بالأصل موضوع التقييم. ن خالم يتم تزويدنا بأي بوليصة تأمي
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 ر العقاموقع  6.4

 

 :الخاضع للموضوع هي كما يليثيات العقار . موقع وإحداشارع الهجرةمع إطلالة مباشرة على  مكةبمدينة  المسفلةيقع العقار في حي 

 

  
 

 المعالم المحيطة 

 

 كيلومتر(  0.1فندق دار الإيمان جراند ) -1

 يلومتر( ك 0.4فندق سيف المجد ) -2

 تر( كيلوم 0.6إيلاف أجياد ) -3

 كيلومتر(   0.5هداء )الش فندق -4

 كيلومتر(  0.05فندق رحاب الأخير ) -5

 

 

 كيلومتر(  0.1)فندق أصيل القصر الأبيض  -6

 كيلومتر(  0.1فندق فردوس العمرة ) -7

 كيلومتر(  0.15الخليل )ندى  -8

 كيلومتر(  0.15فندق مبارك بلازا ) -9

 متر( كيلو 0.25فندق الفجر البديع ) -10

7 

5 

 العقار 

4 

2 

قع العقار عن قربمو موقع العقار على مستوى المنطقة   

 العقار 

9 6 

3 

1 

8 10 
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 طريق الوصول للعقار  6.5
 

 التقييم كما هو موضح في الخريطة ادناه ضوع مور ول للعقايتم الوص

 

 

الخليل   إبراهيمطريق   

 شوارع غير مسماة  

رع الهجرة شا  

 العقار 
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 صك الملكية معلومات  6.6
 

 : صورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على المعلومات التاليلعميل بزودنا ا

 

 المدينة  المكرمةمكة   مساحة الارض  2م 108.01

 ي الح المسفلة   رقم العقار  وفر مت غير

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  فر غير متو

 رقم الصك  320123008310  رقم المخطط  غير متوفر 

 تاريخ الصك  06/04/1439  المالك  جدوى الخليل العقارية  كةشر 

 قيمة الصك  23,000,000   نوع الملكية  ملكية حرة

 تاريخ اخر معاملة  06/04/1439  القيود على العقار  -----

 صادرة عن  مةكر مكة الم كاتب عدل   

     

 الحد الشمالي  ملك خاص  الحد الشرقي  ملك خاص

 الحد الجنوبي  ملك خاص  لغربي الحد ا طريق الهجرة 

     

ي. كما لم يرد لعلمنا صدور أي  ونانمستند ق ملنا اجراء تشخيص قانوني على أياق عيفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطالعميل بنسخة من سند الملكية ولكنه زونا بالمعلومات والتي زودنا  

 . عقار موضوع التقييممستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على ال
 ملاحظات 

 

 عقود الايجار  6.7

 

ي بعض  التال. في وات سن 3ر.س سنويا ولمدة  1,500,000ا قدرهبأجمالي إيرادات  لمستأجر واحد حسب افادة العميل فان العقار موضوع التقييم مؤجر بشكل كامل 

   : البيانات التي تلخص مصادر الدخل الخاصة بالمشروع

 
 التفصيل  البند 

 العقيلبن عبد الحكيم  نعبد الرحمعقيل بن  اول طرف  

 شركة جدوى الخليل العقارية  طرف ثاني 

 01/01/1439 تاريخ العقد 

 سنوات 3 مدة العقد 

 ر.س   4,500,000 د قيمة العق 

 يتحملها المستـأجر انة غيل والصي تحمل مصاريف التش 

 يتحملها المستـأجر قيمة مصاريف التشغيل والصيانة 

 المستـأجريتحملها  ي للمشروع ل التشغيل صافي الدخ 
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 قار صور الع 6.8
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ات الاقتصاد  7.1  عودي الس مؤشر
 

  2020 2019 2018 المؤشرات الاقتصادية

 )متوقع( مليار  657.58 )متوقع(  مليار 642.8 ( Q2مليار ) 732,747 الناتج المحلي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 % )متوقع( 2 % )متوقع( 0.5 %2.3 معدل النمو في الناتج المحلي )المصدر: وزارة المالية( 

 توقع% م2.45% -1.22 % -1.5 ( SAMAدر:  المصمعدل التضخم المالي )

 % )متوقع( 2.75% 3% 2.5 (Trading Economics)المصدر:  لفائدةل امعد

 مليار )متوقع(  833 مليار 978 مليار 895 العامة للإحصاء( )المصدر: الهيئة الإيرادات الحكومية 

 وقع( مليار )مت 1,020 مليار )متوقع(  1,050 مليار 1,079 النفقات الحكومية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 % )متوقع( 5.2 %5.6 %6 لبطالة )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( ل امعد

 34,218,169 34,413,660 33,413,660 العدد السكاني 
 

 2019تخصيص الموازنة لسنة  7.2
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

العامة  الإدارات   مليار ريال سعودي 28   
مليار ريال سعودي 191 العسكري   

لعامةود االبن مليار ريال سعودي 156   

البلديةمات الخد مليار ريال سعودي 62   
مليار ريال سعودي 193 التعليم   

جتماعية والتنمية الاالصحة  مليار ريال سعودي 172   

مليار ريال سعودي 131 الموارد الاقتصادية  
والنقل  الأساسيةالتجهيزات  مليار ريال سعودي 70   

الإدارية اطق المنالامن و وديمليار ريال سع 103   

 المصدر: وزارة المالية

      ا دارا  ال امة

       ال   ر 

       ال  ود ال امة

      ال دما  ال  دية

       ال   ي 

   الص ة وال  مية ا   ما ية
     

       الموارد ا   صادية

      ال   يزا  ا  ا ية وال   

      ا م  والم ا   ا دارية



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

40 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12

10
00

04
74

 

 تحليل نقاط القوة والضعف  7.3

 

 نقاط القوة 

 

 . العقار موضوع التقييم مؤجر بالكامل -

 المسجد الحرام.من  قريب -

 

 

 

 نقاط الضعف

 

 .مفتوح من جهة واحدة فقط العقار  -

 

 الفرص المستقبلية

 

 طلب جيد على نوع العقا  -

 

 

 

 

 التهديدات المستقبلية

 

 ةلمشاريع المستقبلية والحاليسة امناف -

 

 

 

 

ية كاملة لهذا الخصوص. وانما ليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتبر مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقحت

 لعقار موضوع التقييم فقط.  جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية ل

 

 

 

 نبذة عن القطاع   7.4

 

التال سنفي  مي  بإدراج  عن  قوم  عامة  والالعقا  طاعالقعلومات  شانها  ري  من  والتي  التقييم  هذا  بالعقار موضوع  مرتبط 

القطاع   قطاع. هذه المعلومات والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداءإعطاء نظرة مبدئية عن هذا ال

 . كل عامصاد بشقتللا إضافة الى التغييرات الحاليةنا، الحالي وبعض البيانات التاريخية التي تم رصدها من قبل

 

 العام السابقمؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة من  

 مؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة من العام السابق 

 بق لعام الساارنة من ارار في الأداء الحالي مقني استقع ر يمؤش 

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 اداء القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

 استقرار القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

 
  

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

 
  

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

القطاع التغيرات الإيجابية لهذا   

 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

  

 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر  7.5

 
 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام 

 ------------------ ------------------ ------------------ ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------   ------------------ المستقبلي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 0 0 15 2 0 ر المخاطمجموع 

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) ورةمتوسط الخط

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الوصول الى العقار 

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------  --------------- ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ المنطقة  -المرافق العامة 

 0 0 12 0 0 اطر المخ  مجموع

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) وسط الخطورةتم

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ رية ت الاداالمهارا 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ الحالة العامة 

 0 0 3 4 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 

 

 

ع يل القطا تحل   

 

 

 

نقطة  17 -درجة الخطورة   

متوسط خطر    

الارض تحليل    

 

 

طانق 12 -درجة الخطورة   

بحد أدنى   خطر  

العقار تحليل    

 

طانق 7 -درجة الخطورة   

دنى أ حد  خطر    
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 مستلمة دات الالمستن 8.1

 

 .لقد زودنا العميل بنسخة واضحة من المستندات التالية
 

 كروكي   ء بنا رخصة  صك ملكية

  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 التصاميم  التخطيطات   التخطيط رئيسي 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 الموقع طراب  عرض للعقار    صور

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 التكاليف والميزانية  ميل ت العانايب  الموقع خريطة 

    -------------------------------- 

     

 غيليةالتكلفة التش  عقد الاجار  قائمة المستأجرين

--------------------------------    -------------------------------- 

     

 اخرى  الدخل والايرادات   التوقعات 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

 

 

 فرضيات خاصة للتقييم 8.2

 

 وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميلييم بفرضية انه ملكية كاملة ار موضوع التق تم تقييم العق -

 قييم تاريخ التثة لغاية او خطية هي معلومات صحيحة ومحد فهيةتم افتراض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت ش  -

 صلتم افتراض ان جميع المستندات المستلمة من العميل صحيحة وصورة طبق الأ -

 

 

 الاشعارات القانونية 8.3

 

 حاكم.الم على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية أو معلقة فينحن لسنا 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

45 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12

10
00

04
74

 

 مصدر المعلومات  8.4

 

. قام فريق العمل التابع لنا بعمل بحث  هية او خطية هي معلومات محدثة وصحيحةمن هذا التقرير، فقد تم افتراض ان جميع المعلومات التي وردتنا من العميل سواء شف  رضلغة الى ابالإشار

ق المرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك  ومات عن السوشغال ومعلونسب الا  ي شملت أسعار الاصول في المنطقةوالتميداني وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم  

 بحث الميداني تم الاستناد على بعض المصادر كالتالي: موضوع التقييم. وخلال عملية ال للأصلل للقيمة السوقية  للوصو

 المسح الميداني المعد من قبلنا -

 ريق العمل لدينابل فمعاينة الموقع من ق -

 نا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم ة لديالتاريخي قاعدة البيانات -

   مفس نوع الاصول موضوع التقييوكلاء المبيعات المختصين بن -

 

ي )إن وجد( 8.5
ي للمبائ 

 الفحص الانشائ 
 

في الهيكل الانشائي،    ور مرئي وملاحظة وجود أي قص، وفي حال. ومع ذلكلك ضمان أي جودة لهذه الانشاءاتمل ذلا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقني للمباني او الهياكل الانشائية ولا يش

  .القيمةالتأثير في تقدير  وعكسا سنقوم بتدوينها في تقريرن

 

 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير 8.6

 

 التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية للأصل  الطرقوف نستخدم ر طبيعة الأصل موضوع التقييم، سعتبابالإشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ في الا

 

  قيمة الارض المتبقية  التدفقات النقدية طريقة الدخل  يةالمقارنات السوق طريقة التكلفة

 الارض ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 المينى ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 

 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------
 

 

 طريقة المقارنات السوقية

 

التقييم    للأصل موضوعلوكلاء المحليين لمعرفة أسعار العروض والبيع الفعلي للأصول المشابهة  و اي االميدانالمعلومات سواء عن طريق المسح    بجمعفي طريقة المقارنات السوقية سنقوم  

المحيط  في السوق  مع  تناسبها  لمعرفة مدى  المعروضة  الأسعار  باختبار حساسية  فسنقوم  للبيع  المعروضة  للأصول  بالنسبة  اما  المنطقة.  ومنفس  المقارناة  تحليل  بعمل  ثم سنقوم  لهذه ن  ت 

التقييم من حيث المساحة والمون اجل مقارصول وذلك مالأ العقار موضوع  ة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عناصر  وارع المحيطقع، عدد الش نتها مع 

 المقارنات الاخرى

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

46 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12

10
00

04
74

 

 طريقة التكلفة

 

رض اف اليها قيمة الأالبناء( ومن ثم يضالاستعمال ونوعية    )حسبك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  الاهلاعدلات  يق متطب  ني وفق مبدا الاحلال ومن ثملمباتعتمد على تحديد قيمة ا

 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة.

 

  طريقة الرسملة

 

 :خل وفقاً للخطوات التاليةالد حسابحيث يتم   .مًاخدام هذه الطريقة لجميع الأصول التي تولد دخلًا منتظستتالي، يتم االأصل. وباللدخل الذي يمكن أن يولده قدار ام  سبح التقييم

 .به حاليًاما قد لا يكون مماثلاً لما تكس وهو تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، •

 .استخدام دراسات السوقالمقدرّ من قبل المقيم ب وفقدان الإيجار على النحوحساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريق طرح معدل الشواغر يتم  •

 خل الفعلي.  الد عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل •

 ادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعاي الإيرمناسب لصاف استعمال معدل رسملة •

 

 مدخلت عملية التقييم.  8.7
 

التقييم وذلك  عب المنطقة المحيطة للعقار موضوع  التقييم، قمنا بمسح  التقييم واستنادا على الغرض من  العقار موضوع  للبجلب  لغرض  د تنفيذ عملية معاينة  القطاع  دء معلومات متعلقة بنفس 

علومات التي من الممكن الاستفادة منها وذلك حسب طريقة التقييم التي  دلات الدخل وغيرها من المابهة والقيم التاجرية ومعتشمل هذه المعلومات أسعار الأراضي المشلية. قد  لتقييم الفعبعملية ا

 سيتم اتباعها في هذا التقرير.

 

 لمقارنات السوقية قة االتقييم بطري 8.8
 

ومن ثم عمل التعديلات اللازمة على هذه المقارنات من حيث   تقييم،لابيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع  عريقة الى جمتهدف هذه الط

للمنطقة بالإضافة الى مقابلات مع عدةّ خبراء عقاريين    بمسح ميدانيلكننا قمنا    التقييم،رض موضوع  ة للألم نجد مقارنات مشابهالمساحة والموقع والشكل والنوعية والمضمون وغيرها.  

 في تقييمنا: 2م /ر.س 315,000. سنعتمد على المتوسط 2ر.س/ م 330,000و 300,000ر السوق بين محليين وقد وجدنا ان متوسط سع 

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 34,023,150 
 108 108 108.01 108 108 مساحة الأرض 

 SAR 283,500.0 SAR 299,250.0 SAR 315,000.0 SAR 330,750.0 SAR 346,500.0 2ر.س / م 

 SAR 30,620,835 SAR 32,321,993 SAR 34,023,150 SAR 35,724,308 SAR 37,425,465 قيمة العقار 

   قيمة العقار      

  يمكننا تقييمه   لا  لذا،  مالن يتم تقييم المبنى الموجود حاليا لنفس السبب إضافة إلى أنه قديم نوعا    لذلكوه  ام لأفضل استخدستغل كغير م  ييمالتق  ضوعومإن العقار  

 تساوي قيمة الأرض. التقييم  موضوع لعقارفإن قيمة ا ذلك،باستخدام نهج التكلفة. ومع  
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 التقييم بطريقة رسملة الدخل   8.9
 

الي بعض  . في التوات سن 3ر.س سنويا ولمدة  1,500,000بأجمالي إيرادات قدرها لمستأجر واحد امل ييم مؤجر بشكل كفان العقار موضوع التق  ة العميلافادحسب 

   : البيانات التي تلخص مصادر الدخل الخاصة بالمشروع
 

 التفصيل  البند 

 العقيلبن عبد الحكيم   نعبد الرحمعقيل بن  طرف اول 

 كة جدوى الخليل العقارية ر ش ني طرف ثا 

 01/1439/ 01 عقد خ ال تاري 

 سنوات  3 مدة العقد 

 ر.س   4,500,000 قيمة العقد 

 يتحملها المستـأجر  تحمل مصاريف التشغيل والصيانة 

 يتحملها المستـأجر  قيمة مصاريف التشغيل والصيانة 

 المستـأجر يتحملها  صافي الدخل التشغيلي للمشروع 
 

 وقلة حسب السلرسممعدل اتحليل 

يسمى بمعدل الرسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية    عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما  من  التي تمت مؤخرابناء على الصفقات  

سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي  قع العام ومدى  ت المبنى والموطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبا وهبويتأثر هذا المتوسط ارتفاعا  %. حيث  6.5% الى  5.75ح من  لعقارات مشابهه يتراو

 العقارات  ر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع مندخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشللعقار وحجم المشروع ومدى ثبات ال
 

 مل في التقييممستعمعدل الرسملة ال

التسويات استنادا على وضع العقار من حيث مواصفاته   ل في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعضعمالرسملة المست بالنسبة الى معدل

 خرى. وموقعه وبعض العناصر المهمة الأ
 

  %5.75 ل الرسملة الحد الأدنى لمعد
  %6.25 ة لمعدل الرسملعلى  الحد الأ

  %6.00     المتوسط 
 ر مواصفات العقار على العقار ثيتأ

 ملاحظات  التأثير    البند 

 عبر عدة طرق رئيسية   %0.00  سهولة الوصول للعقار 

 المبنى ليس الاستخدام الأفضل للعقار  %0.25  الحالة العامة للعقار 

 شكل ممتازمة بالمنطقة مخدو %0.25-  العام للعقار الموقع 

 ية في التشطيبات  عال جودة %0.00  ات نوعية وجودة التشطيب

 ز مستوى فريق الإدارة والتشغيل ممتا %0.00  فريق إدارة المشروع 

 مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.00  الخدمات والمرافق العامة

   %0.00   الإجمالي 
دما يكون التأثير بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل  نعيمة العقار. ومن معدل الرسملة مما يرفع من ق يخفض( فان ذلك -عندما يكون التأثير بالسالب )ملاحظة: 

 ارالرسملة مما يخفض من قيمة العق
 

   %0.00 اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
 

   %6.00 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
 

   %6.00 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 
 

 تشغيلي للعقار.% والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل ال6.00ناد عليه في عملية التقييم هو سيتم الاستللعقار والذي  ان معدل الرسملة التقديري
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 كالتالي: وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي 
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  ايجار الوحدة  2ر.س / م  ت لوحدا عدد ا  المساحة التاجرية  وحدة ال   نوع 

 SAR 1,500,000 واحد مستأجرالعقار مؤجر بالكامل الى  مبنى تجاري 

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 1,500,000 اجمالي الإيرادات           

 اليف التشغيل والإدارة الصيانة ك ت 

 لتكاليف اجمالي ا  أخرى  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 مبنى تجاري 

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  يف كال الت اجمالي   اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 

 SAR 1,500,000 0.00% SAR 1,500,000 مبنى تجاري 

----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 1,500,000 الإجمالي           

 SAR 1,500,000     اجمالي الإيرادات للمشروع 

 SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 

 SAR 1,500,000.00         صافي الدخل التشغيلي 

  

 ار القيمة التقريبية للعق  لعقار ة ا قيم  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 1,500,000.00 6.00% 25,000,000.00 SAR 25,000,000.00 SAR 

 

 ن قبل العميل  ذكرها أعلاه تم تزويدنا بها م اجمالي إيرادات المشروع الوارد -

 من العميل ا% وذلك حسب ما وردن100تم افتراض ان نسبة الاشغال في المشروع هي  -

 .المستأجر إدارة يتحملها انة والتشغيل والالصيجميع تكاليف  -

لذلك لا يمكننا استخدام نهج الدخل استنادًا إلى أسعار السوق  رض،للأتفادة من الاستخدام الأمثل ن العقار المعني لم يتم بناؤه بالشكل الصحيح للاسا لأنظرً  -

تقييم مع المنطقة  عقار موضوع الالإيجار الحالي للإذا قارنا معدل    ذلك،ومع    الأرضي،  دور إضافي الى  20بينما يمكن بناء    العلويين،للدور الأرضي والدورين  

 .أسعار الإيجار في السوقمن متوسط ن نلاحظ بوضوح أن هذا الإيجار أقل يمكننا أ  المحيطة،

 .Covid-19ء وبا  % بسبب الحالة القائمة جراء10% الى 5يجدر الإشارة ان كل الأسعار والقيم قد تأثرت سلبا بنسبة   -
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 عقار القيمة النهائية لل 8.10

 

 هو كالتالي:  الرسملة حسب عقد الايجار وفي زمن التقييم وباستعمال طريقة في قيمة العقار بناء على غرض التقييم   رأينالواردة في هذا التقرير فان ع المعطيات ابناء على جمي

 

 ر.س 25,000,000  قيمة العقار: 

 دي سعومليون ريال  وعشرونخمس    
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 صك الملكية
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هيم للضيافةمبنى ثروات وادي إبرا  
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 ة المحيطةوالمنطقالعقار  وصف   10.1
 

 وصف العقار 
 

في في مدينة مكة المكرمة    ارالعقيقع    .وقد تم هدمه مؤخرا  ,2م 203العقار موضوع التقييم عبارة عن مبنى للضيافة )فندق( بإجمالي مساحة ارض  

الاتصالات والصرف الصحي متوفرة   الكهرباء،  الماء،شرة على طريق إبراهيم الخليل وإن جميع مرافق البني التحتية مثل  مباحي المسفلة ويطل  

 موصولة بالعقار موضوع التقييم.غير في المحيط و

 

  

 وقع ــــالموصف 
 

 نة مكة.  في حي المسفلة في مدي ليةارض خاعن  العقار موضوع التقييم عبارة

 ممرشمال: من جهة ال يحد العقار

 يحد العقار من جهة الجنوب: ملك خاص

 رمميحد العقار من جهة الشرق: 

 إبراهيم الخليل يحد العقار من جهة الغرب: طريق 

  

 ل طريق إبراهيم الخلي علىع الي حيث يقوذلك استنادا على موقعه الح عاليةتعتبر سهولة الوصول للعقار  سهولة الوصول 

  

 فندقية  سكنية وبها على الاستخدامات ان استخدامات العقارات المحيطة بموقع العقار موضوع التقييم ترتكز في اغل طة بالعقار المنطقة المحي

 
  وضعية المبنى    الارض 

 ارض خالية  نوع البناء )ان وجد(   تجارية   استعمال الأرض 

 ارض خالية  ة حالة المبنى الانشائي  1 ة رع المحيط عدد الشوا

 ارض خالية  حالة الواجهات الخارجية للمبنى   منتظم   للأرض العام الشكل 

 ارض خالية  حالة التشطيبات الخاصة بالمبنى   لا اطلالة مباشرة على الشارع الرئيسي  سي اطلالة على شارع رئي

 ارض خالية  نىمبلعامة لل الحالة ا  الهجرة شارع  اطلالة على شارع فرعي 

    خالية  حالة الأرض 

 

 بنية التحتيةلامرافق  10.2
في المحيط  ومتصلمتوفر    بالعقار  ومتصلمتوفر     

ر ية متوفرة في محيط العقا جميع مرافق البنية التحت

  .الموضوع التقييم موصولة للعقاروغير 

 

   الماء 
   باء الكهر

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 

 

 التامي    10.3

 

 خاصة بالأصل موضوع التقييم. لم يتم تزويدنا بأي بوليصة تأمين  

https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
https://www.google.com.lb/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=imgres&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwi8qbuJyYbWAhVBwBQKHXrVCOgQjRwIBw&url=https://www.iconfinder.com/icons/141384/cancel_closed_forbidden_no_entry_not_available_restricted_stop_icon&psig=AFQjCNGpPyP9G_Ob1_rlhnNNJvAjqypHwg&ust=1504444079148033
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 لعقار موقع ا 10.4

 

 :ي. موقع وإحداثيات العقار الخاضع للموضوع هي كما يلمكةبمدينة  المسفلةيقع العقار في حي 

 

  
 

 المعالم المحيطة 

 

 كيلومتر(  0.06ثروات الأندلسية ) -1

 كيلومتر(.  0.27)فندق برج السلطان  -2

 كيلومتر(.  0.6جبل عمر حياة ريجنسي ) -3

 كيلومتر(.  0.7ون )فندق ومركز مؤتمرات هيلت -4

 كيلومتر(.  0.85الكعبة ) -5

 

 

 كيلومتر(.  0.55) بلدية اجياد الفرعية -6

 كيلومتر(.   0.65) لوتي سويس هفندق  -7

 كيلومتر(.  0.1) مسجد الهجرة -8

 كيلومتر(.   0.4الصفوة ) رتاج -9

 كيلومتر(.   0.45جوهرة الفضيلة ) -10

8 

5 

 العقار 

4 

2 

المنطقة ستوى ار على مموقع العق  موقع العقار عن قرب 

 العقار 

7 

6 

3 

1 

9 10 
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 طريق الوصول للعقار  10.5
 

 وضح في الخريطة ادناه يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو م

 

 

 شارع الهجرة 

الثاني طريق الدائري   

الخليل   إبراهيمطريق   

 العقار 
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 صك الملكية معلومات  10.6
 

 : المعلومات التالي بالعقار موضوع التقييم والذي يحتوي على زودنا العميل بصورة من صك الملكية الخاص

 

 المدينة مكة المكرمة  مساحة الارض  2م  203

 الحي المسفلة   رقم العقار  غير متوفر 

 ع الصك ون الكتروني  رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك  720121009487  رقم المخطط  غير متوفر 

 تاريخ الصك  A. H 06/004/1439  المالك  شركة جدوى الخليل العقارية 

 قيمة الصك 125,000,000  نوع الملكية ملكية حرة 

 تاريخ اخر معاملة  A. H 06/04/1439  العقار القيود على  -----

 صادرة عن  كاتب عدل مكة المكرمة    

     

 الحد الشمالي  ممر   الشرقي الحد  ممر 

 لجنوبيالحد ا ملك خاص  الحد الغربي  طريق إبراهيم الخليل 

     

 يحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. العميل بنسخة من سند الملكية ولكنه زونا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحزودنا  

 .  لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييميرد  كما لم
 ملاحظات  

 

 خصائص الارض  10.7
 

 العقار موضوع التقييم )الأرض فقط( لديه المعايير التالية

 

    
 

 حالة الارض الحالية 
 ------------- شاغرة
  مبنية 
 ------------- قيد الانشاء
 ------------- منقبة

يعية ارض طب   ------------- 
 

 استخدام الارض الحالي 

  ضيافة 

 ------------- صناعي

كنيس  ------------- 

  تجاري 
 ------------- متعدد الاستخدامات 

 

الحالي مستوى الارض    
  مستوية
 ------------- شبه مستوية 
 ------------- جبل 
 ------------- وادي 

ائلم  ------------- 
 

لملكيات الحالية المحيطة ا  

  تجاري 

 ------------- صناعي

  سكني
يزراع  ------------- 

  فنادق 
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 قار صور الع 10.8
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ات الاقتصاد السعودي  11.1  مؤشر
 

  2020 2019 2018 المؤشرات الاقتصادية

 مليار )متوقع(  657.58 ( مليار )متوقع 642.8 ( Q2مليار ) 732,747 )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( المحلي الناتج 

 % )متوقع( 2 قع( % )متو0.5 %2.3 معدل النمو في الناتج المحلي )المصدر: وزارة المالية( 

 % متوقع2.45% -1.22 % -1.5 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر:  

 % )متوقع( 2.75% 3% 2.5 (Trading Economicsالمصدر: ) معدل الفائدة

 مليار )متوقع(  833 مليار 978 مليار 895 : الهيئة العامة للإحصاء( الإيرادات الحكومية )المصدر

 مليار )متوقع(  1,020 مليار )متوقع(  1,050 مليار 1,079 العامة للإحصاء( الهيئة النفقات الحكومية )المصدر: 

 % )متوقع( 5.2 %5.6 %6 العامة للإحصاء(  المصدر: الهيئةمعدل البطالة )

 34,218,169 34,413,660 33,413,660 العدد السكاني 
 

 2019تخصيص الموازنة لسنة  11.2
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

العامة  الإدارات   مليار ريال سعودي 28   
مليار ريال سعودي 191 العسكري   

مليار ريال سعودي 156 البنود العامة  

مليار ريال سعودي 62 الخدمات البلدية  
مليار ريال سعودي 193 التعليم   

ة الصحة والتنمية الاجتماعي مليار ريال سعودي 172   

مليار ريال سعودي 131 الموارد الاقتصادية  
والنقل  الأساسيةالتجهيزات  مليار ريال سعودي 70   

الإدارية الامن والمناطق  مليار ريال سعودي 103   

 المصدر: وزارة المالية

      ا دارا  ال امة

       ال   ر 

       ال  ود ال امة

      ال دما  ال  دية

       ال   ي 

   الص ة وال  مية ا   ما ية
     

       الموارد ا   صادية

      ال   يزا  ا  ا ية وال   

      ا م  والم ا   ا دارية
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 وة والضعف قاط القتحليل ن  11.3

 

 نقاط القوة 

 

 قريب جدا من المسجد الحرام. -

 الخليل(. )طريق إبراهيم يقع على طريق رئيسي  -

 

 

 

 نقاط الضعف

 

 لا يوجد -

 

 الفرص المستقبلية

 

 طلب جيد على نوع العقا  -

 

 

 

 

 التهديدات المستقبلية

 

 ليةمنافسة المشاريع المستقبلية والحا -

 

 

 

 

ص. وانما فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصو المذكور أعلاه يعتبر مؤشرتحليل نقاط الضعف والقوة 

 يدانية للعقار موضوع التقييم فقط.  جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الم

 

 

 

 ذة عن القطاع  بن 11.4

 

عن   عامة  معلومات  بإدراج  سنقوم  التالي  بالعقار موضلافي  والمرتبط  العقاري  شانها  قطاع  من  والتي  التقييم  هذا  وع 

ادا على أداء القطاع والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستن   اء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات إعط

 للاقتصاد بشكل عام.  الحالية خية التي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغييراتالحالي وبعض البيانات التاري

 

 مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة من العام السابق 

 مؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة من العام السابق 

 مقارنة من العام السابق مؤشر يعني استقرار في الأداء الحالي  
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طاع بشكل عام الق اداء  
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

 استقرار القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من  لية المستقب التوقعات   

   

  

ع لمعنية بالقطاقيم الأراضي ا  
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

 
  

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2020الى  2019من  ستقبلية التوقعات الم    

 
  

  

ا القطاع مستويات الطلب لهذ  
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع
 

2020الى  2019من  لمستقبلية التوقعات ا   

   

  

ع شغال لهذا القطامعدلات ونسب الا  
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

القطاع التغيرات الإيجابية لهذا   

 

2020الى  2019من  توقعات المستقبلية لا   

   

  

  

 WHITE CUBESفريق عمل يل تحل
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 تحليل المخاطر  11.5

 
 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام 

 ------------------ ------------------ ------------------ ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------   ------------------ المستقبلي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 0 0 15 2 0 مخاطر ع ال مجمو

 

 

 

 خطر عامل ال 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) رتفعخطر م

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------ ---------------  ------------------ الوصول الى العقار 

 ------------------ ------------------ ------------------  ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------  --------------- ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ المنطقة  -المرافق العامة 

 0 0 6 4 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 الخطر  ملعا
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المهارات الادارية 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ الحالة العامة 

 0 0 3 4 0 اطر مجموع المخ 

 

 

 

 

 

 

ليل القطاع تح   

 

 

 

نقطة  17 -درجة الخطورة   

متوسط خطر    

الارض تحليل    

 

 

طانق 10 -درجة الخطورة   

بحد أدنى   خطر  

لعقار ا تحليل    

 

طانق 7 -درجة الخطورة   

أدنى حد  خطر    
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 المستندات المستلمة  12.1

 

 .حة من المستندات التاليةميل بنسخة واضلقد زودنا الع
 

 كروكي   رخصة بناء   صك ملكية

  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 التصاميم  ات التخطيط  التخطيط رئيسي 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 الموقع رابط  عرض للعقار    صور

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 التكاليف والميزانية  بيانات العميل   الموقع خريطة 

    -------------------------------- 

     

 التكلفة التشغيلية  عقد الاجار  قائمة المستأجرين

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 اخرى  الدخل والايرادات   التوقعات 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

 

 

 فرضيات خاصة للتقييم 12.2

 

 موضوع التقييم بفرضية انه ملكية كاملة وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميللعقار ييم اتم تق -

 اية تاريخ التقييم او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية اض ان جتم افتر -

 طبق الأصل تم افتراض ان جميع المستندات المستلمة من العميل صحيحة وصورة -

 

 

 الاشعارات القانونية 12.3

 

 اكم.تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية أو معلقة في المح نحن لسنا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم
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 مصدر المعلومات  12.4

 

او خطية هي معلومات محدثة وصحيحة. قام فريق العمل التابع لنا بعمل بحث    سواء شفهية  ا التقرير، فقد تم افتراض ان جميع المعلومات التي وردتنا من العميلالغرض من هذ  بالإشارة الى

ة بالأصل موضوع التقييم وذلك  الاشغال ومعلومات عن السوق المرتبط  شملت أسعار الاصول في المنطقة ونسب  ك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والتيميداني وذل

 ي: موضوع التقييم. وخلال عملية البحث الميداني تم الاستناد على بعض المصادر كالتال صلللأالسوقية  للوصول للقيمة 

 المسح الميداني المعد من قبلنا -

 يق العمل لدينامعاينة الموقع من قبل فر -

 بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم  ريخية لدينا والخاصةقاعدة البيانات التا -

   ين بنفس نوع الاصول موضوع التقييمختصالموكلاء المبيعات  -

 

ي )إن وجد( 12.5
ي للمبائ 

 الفحص الانشائ 
 

ي الهيكل الانشائي،  ملاحظ فذلك، وفي حالة وجود أي قصور مرئي و   ك ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومعباني او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلأي اختبار تقني للم   لا يشمل نطاق خدمتنا

  .التأثير في تقدير القيمة وعكسي تقريرنا بتدوينها فسنقوم 

 

 التقريرطرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع  12.6

 

 لتالية المحددة لتقدير القيمة السوقية للأصل تخدم الطرق اطبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نس  بالإشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ في الاعتبار

 

  قيمة الارض المتبقية  التدفقات النقدية طريقة الدخل  قيةات السوالمقارن التكلفةطريقة 

 رضلاا ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 المينى ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 

 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------
 

 

 السوقيةمقارنات طريقة ال

 

لمعرفة أسعار العروض والبيع الفعلي للأصول المشابهة للأصل موضوع التقييم  او الوكلاء المحليين  في طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميداني  

ا  للأصول  بالنسبة  اما  المنطقة.  نفس  لفي  المعروضة  الأسعار  باختبار حساسية  فسنقوم  للبيع  لهذه لمعروضة  المقارنات  تحليل  بعمل  ثم سنقوم  المحيطة ومن  السوق  مع  تناسبها  معرفة مدى 

التقييم من حيث المساحة والموقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية الالأصول وذلك من اجل مقا العقار موضوع  مباني والخدمات وغيرها من عناصر  رنتها مع 

 المقارنات الاخرى
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 ة التكلفةطريق

 

الاستعمال ونوعية البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض   )حسبالعقار موضوع التقييم    الخاصة بنوعتعتمد على تحديد قيمة المباني وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك  

 طلوبة.يقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المالسوقية بناء على تطبيق طر 

 

  طريقة الرسملة

 

 :حساب الدخل وفقاً للخطوات التاليةحيث يتم   .ذه الطريقة لجميع الأصول التي تولد دخلًا منتظمًاتم استخدام هحسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالي، ي التقييم

 .لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلاً لما تكسبه حاليًا جمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوقتقدير الدخل الإ •

 .مالي الفعلي عن طريق طرح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقدرّ من قبل المقيم باستخدام دراسات السوقحساب الدخل الإجيتم  •

 مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي الدخل الفعلي.  عن طريق طرح  يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل •

 ية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعاي الإيرادات التشغيلاستعمال معدل رسملة مناسب لصاف •

 

 مدخلت عملية التقييم.  12.7
 

التقييم وا العقار موضوع  المنطقة المحيطبعد تنفيذ عملية معاينة  التقييم، قمنا بمسح  للبدء ستنادا على الغرض من  القطاع  التقييم وذلك لغرض جلب معلومات متعلقة بنفس  ة للعقار موضوع 

الاستفادة منها وذلك حسب طريقة التقييم التي    تشمل هذه المعلومات أسعار الأراضي المشابهة والقيم التاجرية ومعدلات الدخل وغيرها من المعلومات التي من الممكنبعملية التقييم الفعلية. قد  

 عها في هذا التقرير.سيتم اتبا

 

 التقييم بطريقة المقارنات السوقية  12.1
 

المقارنات من حيث  ومن ثم عمل التعديلات اللازمة على هذه  التقييم،ن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع تهدف هذه الطريقة الى جمع بيانات ومعلومات ع

ا  التقييم،لم نجد مقارنات مشابهة للأرض موضوع  ضمون وغيرها.  المساحة والموقع والشكل والنوعية والم للمنطقة بالإضافة  لى مقابلات مع عدةّ خبراء عقاريين  لكننا قمنا بمسح ميداني 

 في تقييمنا:  2م /ر.س 385,000على المتوسط . سنعتمد 2ر.س/ م 400,000 360,000محليين وقد وجدنا ان متوسط سعر السوق بين 

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 78,155,000 
 203 203 203 203 203 مساحة الأرض 

 SAR 346,500.0 SAR 365,750.0 SAR 385,000.0 SAR 404,250.0 SAR 423,500.0 2ر.س / م 

 SAR 70,339,500 SAR 74,247,250 SAR 78,155,000 SAR 82,062,750 SAR 85,970,500 قيمة العقار 

   قيمة العقار      
 . Covid-19القائمة جراء وباء % بسبب الحالة 10% الى 5جدر الإشارة ان كل الأسعار والقيم قد تأثرت سلبا بنسبة ي
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 القيمة النهائية للعقار  12.2

 

 هو كالتالي: المقارنات السوقيةيم وباستعمال طريقة في قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفي زمن التقي  نارأيبناء على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فان 

 

 ر.س 78,155,000  قيمة العقار: 

 ريال سعودي  األف وخمسة وخمسون ومائة انمليو ثمانية وسبعون   
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 صك الملكية
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 ر والمنطقة المحيطةقاالعوصف   14.1
 

 وصف العقار 
 

ارض   بإجمالي مساحة  فندق  عبارة عن  التقييم  بناء    2م  2,216.23العقار موضوع  دور    بدروم،, مكون من    2م 32,901.61وبإجمالي مساحة 

حاج. يقع الفندق   2270  وحدة نوم مع إقامة للحجاج حيث يستوعب  691وة وملحقات  أدوار متكرر  للخدمات،دور   مطعم،  مصلى،  ميزانين،  أرضي، 

الاتصالات والصرف    الكهرباء،  الماء،ني التحتية مثل  في مدينة مكة المكرمة في حي الششة ويطل مباشرة على طريق الرضا وإن جميع مرافق الب

 الصحي متوفرة في المحيط وموصولة بالعقار موضوع التقييم. 

  

 وقع ــــالموصف 
 

 في مدينة مكة.   الششةفي حي  قفندالعقار موضوع التقييم عبارة عن 

 شارع غير مسمى يحد العقار من جهة الشمال: 

 الرضا شارع يحد العقار من جهة الجنوب: 

 ملك خاصيحد العقار من جهة الشرق: 

 شارع غير مسمى يحد العقار من جهة الغرب: 

  

 الحجطريق  قربيث يقع ح وذلك استنادا على موقعه الحالي متوسطالوصول للعقار  تعتبر سهولة سهولة الوصول 

  

 فندقية  سكنية والتقييم ترتكز في اغلبها على الاستخدامات ان استخدامات العقارات المحيطة بموقع العقار موضوع  المنطقة المحيطة بالعقار 

 
  وضعية المبنى    الارض 

 فندق  البناء )ان وجد(  نوع  تجارية   استعمال الأرض 

 جيدة  لمبنى الانشائية ا  حالة  3 عدد الشوارع المحيطة 

 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبنى   منتظم   الشكل العام للأرض 

 جيدة  حالة التشطيبات الخاصة بالمبنى   لا اطلالة مباشرة على الشارع الرئيسي  ع رئيسي اطلالة على شار

 جيدة  الحالة العامة للمبنى  الرضا  شارع اطلالة على شارع فرعي 

    ة مبني حالة الأرض 

 

 مرافق البنية التحتية 14.2
في المحيط  ومتصلمتوفر    بالعقار  ومتصلمتوفر     

فرة في محيط العقار جميع مرافق البنية التحتية متو

  .الموضوع التقييم موصولة للعقاروغير 

 

   الماء 
   الكهرباء 

   الاتصالات  
   ف الصحي الصر

 

 التامي    14.3

 

 التقييم. تأمين خاصة بالأصل موضوع  صةلم يتم تزويدنا بأي بولي
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 موقع العقار  14.4

 

 :ار الخاضع للموضوع هي كما يلي. موقع وإحداثيات العقمكةبمدينة  الششةيقع العقار في حي 

 

  
 

 المحيطة المعالم 
 

 كيلومتر(  0.8مستشفى الملك فيصل ) -1

 كيلومتر(  0.1ان المنار )مرج -2

 ( تركيلوم 0.1فندق الجوهرة ) -3

 كيلومتر(  0.2فندق الطيب ) -4

 كيلومتر(  0.3ثروات الفيصل ) -5

 

 

 كيلومتر(  0.5فندق ثروات الفيصل ) -11

 كيلومتر(   04) 715فندق  -12

 كيلومتر(   0.4) 214فندق  -13

 كيلومتر(   0.4مبنى سلطان القحطاني ) -14

 كيلومتر(  0.4والصيانة ) شركة سعد سعيد الصاعدي للمقاولات والتشغيل -15

8 

5 

 العقار 

4 
2 

المنطقة موقع العقار على مستوى   موقع العقار عن قرب 

 العقار 

7 

6 

3 1 9 

10 
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 طريق الوصول للعقار  14.5
 

 الوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح في الخريطة ادناه م يت

 

 

 شارع غير مسمى

 طريق الحج

 شارع الرضا 

 العقار 
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 صك الملكية معلومات  14.6
 

 : ت التاليحتوي على المعلومات والصادرة من كاتب عدل مكة المكرمة التيالملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم  وك بصورة من صكزودنا العميل 

 

 دينة لم ا مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 628.55

 الحي  الششة  رقم العقار  9/ أ /  168

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك  720108009128  المخطط رقم  /ب 23/  15/  1

 تاريخ الصك   22/07/1438  المالك  شركة جدوى الخليل العقارية 

 قيمة الصك  50,000,000  لكية نوع الم  ملكية حرة

 تاريخ اخر معاملة   22/07/1438  ار عقالقيود على ال  -----

ض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا صدور أي  بالمعلومات والتي يفترالعميل بنسخة من سند الملكية ولكنه زونا زودنا  

 . قار موضوع التقييملعستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على ام
 ملاحظات 

 

 المدينة  مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 710.46

 الحي  لششةا  رقم العقار  14/ أ /  168

 نوع الصك  الكتروني  رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك  920108009130  رقم المخطط  /ب 23/  15/  1

 صك التاريخ   22/07/1438  المالك  جدوى الخليل العقارية شركة 

 قيمة الصك  100,000,000  نوع الملكية  ملكية حرة

 لة تاريخ اخر معام  22/07/1438  العقار القيود على  -----

م يرد لعلمنا صدور أي  ل لنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كماالعميل بنسخة من سند الملكية ولكنه زونا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عمزودنا  

 . على العقار موضوع التقييممستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود 
 ملاحظات 

 

 المدينة  مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 877.22

 الحي  الششة  رقم العقار  13/ أ /  168

 نوع الصك  ترونيالك  رقم البلك  غير متوفر 

 رقم الصك  320108009129  رقم المخطط  /ب 23/  15/  1

 تاريخ الصك   22/07/1438  المالك  شركة جدوى الخليل العقارية 

 قيمة الصك  100,000,000  نوع الملكية  ملكية حرة

 تاريخ اخر معاملة   22/07/1438  القيود على العقار  -----

أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا صدور أي  وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على ة كية ولكنه زونا بالمعلومات والتي يفترض أنها صحيحالعميل بنسخة من سند الملزودنا  

 . و قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييممستندات ا
 ملاحظات 
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ي  14.1
 رخصة البناء والمبائ 

 

ودنا العميل إذا لم يز  لذلك،.  المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة في رخصة البناءقد تختلف    ذلك،بلدية المدينة. ومع    منالمعتمدة   BUA البناء الحد الأقصى المسموح به من  يبين تصريح

،  مسطحات البناءتوضح إجمالي  ي  نونية التيزودنا العميل بنسخة من المستندات القا   في حال لممن المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل.  بنسخة  

 وبالتالي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل تقريبي فقط. ية،البلدسنقوم بتقييمها باستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قوانين ولوائح 

 
 لعقار حالة ا  العمر الفعلي للعقار  مصدر مسطحات البناء 

 جديد  ------------------ البناء رخصة   رخصة البناء  

 مبني بالكامل   رسومات المبنى ------------------ رسومات المبنى ------------------

 قيد الانشاء  ------------------ وثائق اخرى ------------------ وثائق اخرى ------------------

   معلومات شفهية  ------------------ ومات شفهية معل  ------------------

   تقدير ------------------ تقدير ------------------

التقييم صادرة من امانة مدينة مكة المكرمة والتي تحتوي على تفاصيل سيرد ذكرها في الجزء من التقرير.  قام العميل بتزويدنا برخصة بناء خاصة بالعقار موضوع  

 سنوات وذلك بناء على تاريخ انتهاء رخصة البناء.  6 هوالفعلي للمبنى  مرالعشيد بالكامل.  مبنى فندقي وع التقييم عبارة عن العقار موض

 
 العقار موضوع التقييم

 خصة البناء نوع ر إضافة  

 نوع العقار  مشروع ضيافة 

 رقم رخصة البناء  70965

 تاريخ رخصة البناء   17/09/1433

17/09/1436 AH تهاء صلاحية الرخصة ان 

 

 الدور  استعمال ال  عدد الوحدات  ( 2المساحة )م 

 بدروم مواقف  3 4,110.86

 أرضي استقبال 1 1,459.77

 ميزانين  استقبال 1 908.06

 مصلى صلىم 1 1,404.52

 مطعم مطعم 1 1,398.22

 دور خدمات  خدمات 1 1,398.22

 ادوار متكررة سكني 14 20,060.43

 ملحقات يسكن 1 1,445.83

 والمصاعد  رجبيت الد بيت الدرج والمصاعد  --- 84.96

 خزانات خزانات --- 630.74

 ناء ب مجموع مسطحات ال    32,901.61
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 حالة المبنى  14.2
 

بتاريخ   70965للبناء رقم وفقًا العقاري  لتطوير والاستثمارلالمشاعر  ات ثرووعه بالكامل لتشغيل سكن الحجاج في مواسم الحج والعمرة من قبل تم بناء العقار موض

17/9/1433  HD، 14409صة الرسمية رقم إلى الرخ حاجًا وفقًا 2270غرفة لاستيعاب   690متر مربع والتي تتكون من  32,901.613احة الإجمالية للبناء تبلغ مسفإن ال 

 .هـ 08/11/1436بتاريخ 

 : السياحةوشهادة موافقة وزارة فيما يلي نسخ من رخصة البناء ورخصة الإقامة  
 

  
 

 خصائص الارض  14.3
 

 ة:تقييم )الأرض فقط( لديه المعايير التالي الالعقار موضوع 

 

    
 

 حالة الارض الحالية 
 ------------- شاغرة
  مبنية 

يد الانشاءق  ------------- 
 ------------- منقبة
 ------------- ارض طبيعية 
 

الحالي استخدام الارض   

  فندق 

 ------------- صناعي

 ------------- سكني

ي تجار   
 ------------- متعدد الاستخدامات 

 

 مستوى الارض الحالي 

  مستوية
 ------------- نصف مستوية 
 ------------- جبل 
 ------------- وادي 
 ------------- مائل
 

المحيطة  الملكيات الحالية  

  تجاري 

 ------------- صناعي

  سكني
 ------------- زراعي

  فنادق 
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 رخصة الحج  14.4

 

 :لتي تحتوي على التفاصيل التاليةلحجاج اتصريح إسكان ا زودنا العميل بنسخة من رخصة

 

 رقم الرخصة  / ز    14409

 تاريخ الرخصة  08/11/1436

 الحي  الغسالة

 الصادرة عن  أمارة منطقة مكة 

  

 الملكية رقم صك   4/512/24

 رقم رخصة البناء  70965

 رقم عداد الكهرباء  18429875

 رقم بريد واصل  2609242447525

  

 الصلاحية  -----

 اجمالي عدد الادوار  دور  22أرضي +

 ادوار المستعملة ال عدد   15

مواقف + أرضي + ميزانين+ خدمات + مصلى + مطعم +  

 متكرر + مرتد  14

 مكونات المبنى 

  

 طابخ المركزية عدد الم  1

 عدد المطابخ  0

  

 عدد الغرف  690

 عدد الحجاج المسموح  2270

 نظام انذار الحرائق  موجود

 ظام مكافحة الحرائق ن  موجود

 مولد كهرباء  موجود

 عدد المصاعد  ودموج

 

 خصة فعلي قد يختلف عن الواقع وسيتم التقييم على أساس ما هو موجود في الر وموثق. كما ان عدد الغرف وعدد الحجاج ال الذي يفترض أنه صحيح    من تصريح الحج زودنا العميل بنسخة  
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 قار صور الع 14.5
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ات الاقتصاد السعودي مؤ  15.1  شر
 

  2020 2019 2018 الاقتصاديةالمؤشرات 

 مليار )متوقع(  657.58 مليار )متوقع(  642.8 ( Q2مليار ) 732,747 الناتج المحلي )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 % )متوقع( 2 % )متوقع( 0.5 %2.3 مالية( معدل النمو في الناتج المحلي )المصدر: وزارة ال

 % متوقع2.45% -1.22 % -1.5 ( SAMAتضخم المالي )المصدر:  المعدل 

 % )متوقع( 2.75% 3% 2.5 (Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 مليار )متوقع(  833 مليار 978 مليار 895 الإيرادات الحكومية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 مليار )متوقع(  1,020 مليار )متوقع(  1,050 مليار 1,079 ( العامة للإحصاءات الحكومية )المصدر: الهيئة النفق 

 % )متوقع( 5.2 %5.6 %6 معدل البطالة )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 34,218,169 34,413,660 33,413,660 العدد السكاني 
 

 2019تخصيص الموازنة لسنة  15.2
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

ة العام الإدارات   مليار ريال سعودي 28   
  سعوديمليار ريال 191 العسكري 

مليار ريال سعودي 156 البنود العامة  

مليار ريال سعودي 62 الخدمات البلدية  
ريال سعودي مليار 193 التعليم   

مليار ريال سعودي 172 الصحة والتنمية الاجتماعية   

يمليار ريال سعود 131 الموارد الاقتصادية  
والنقل  الأساسيةالتجهيزات  عوديس مليار ريال 70   

الإدارية الامن والمناطق  مليار ريال سعودي 103   

 المصدر: وزارة المالية

      ا دارا  ال امة

       ال   ر 

       ال  ود ال امة

      ال دما  ال  دية

       ال   ي 

   الص ة وال  مية ا   ما ية
     

       الموارد ا   صادية

      ال   يزا  ا  ا ية وال   

      ا م  والم ا   ا دارية
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 تحليل نقاط القوة والضعف  15.3

 

 نقاط القوة 

 

 . ضوع التقييم مؤجر بالكاملالعقار مو -

 قريب من طريق رئيسي )طريق الحج(.  -

 

 

 نقاط الضعف

 

 لا يوجد -

 

 المستقبليةالفرص 

 

 د على نوع العقاطلب جي -

 

 

 

 

 التهديدات المستقبلية

 
 رة العقارات المشابهة في نفس المنطقة. كث -

 

 

 

 

يتم عمل دراسة سوقية كاملة لهذا الخصوص. وانما  تحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتبر مؤشر فقط حيث انه لم

 وع التقييم فقط.  جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موض

 

 

 

 نبذة عن القطاع   15.4

 

ال عن  تافي  عامة  معلومات  بإدراج  سنقوم  شانها  لي  من  والتي  التقييم  هذا  بالعقار موضوع  والمرتبط  العقاري  القطاع 

ة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع إعطاء نظر

 للاقتصاد بشكل عام.  لنا، إضافة الى التغييرات الحاليةقبوبعض البيانات التاريخية التي تم رصدها من  الحالي

 

 الحالي مقارنة من العام السابق مؤشر يعني هبوط في الأداء 

 لعام السابقمؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة من ا 

 شر يعني استقرار في الأداء الحالي مقارنة من العام السابق مؤ 
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 اداء القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من  وقعات المستقبلية الت   

   

 استقرار القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع 
 

2020الى  2019من  عات المستقبلية التوق   

 
  

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

 
  

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من  مستقبلية التوقعات ال    

  
 

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع
 

2020الى  1920من   التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من  وقعات المستقبلية الت   

   

اع القطالتغيرات الإيجابية لهذا   

 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

  

 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 خاطر تحليل الم 15.5

 
 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام 

 ------------------ ------------------ ------------------ ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------   ------------------ المستقبلي اداء القطاع 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ معدلات الاشغال 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 0 0 15 2 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------ ---------------  ------------------ الوصول الى العقار 

 ------------------ ------------------ ------------------  ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------  --------------- ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ نطقة الم -المرافق العامة 

 0 0 6 4 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المهارات الادارية 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ الحالة العامة 

 0 0 3 4 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 

 

 

 تحليل القطاع 

 

 

 

نقطة  17 -درجة الخطورة   

متوسط خطر    

الارض تحليل    

 

 

طانق 10 -درجة الخطورة   

بحد أدنى   خطر  

العقار تحليل    

 

طانق 7 -طورة درجة الخ  

أدنى حد  خطر    
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 المستندات المستلمة  16.1

 

 .لقد زودنا العميل بنسخة واضحة من المستندات التالية
 

 كروكي   رخصة بناء   صك ملكية

    -------------------------------- 

     

 ميمالتصا  التخطيطات   التخطيط رئيسي 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 الموقع رابط  عرض للعقار    صور

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 يةالتكاليف والميزان  بيانات العميل   الموقع ة خريط 

    -------------------------------- 

     

 التكلفة التشغيلية  عقد الاجار  قائمة المستأجرين

--------------------------------    -------------------------------- 

     

 اخرى  الدخل والايرادات   التوقعات 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

 

 

 فرضيات خاصة للتقييم 16.2

 

 وحرة حسب الصكوك المستلمة من العميلبفرضية انه ملكية كاملة  تم تقييم العقار موضوع التقييم -

 دثة لغاية تاريخ التقييم محسواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة وتم افتراض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل  -

 تم افتراض ان جميع المستندات المستلمة من العميل صحيحة وصورة طبق الأصل -

 

 

 لقانونيةالاشعارات ا 16.3

 

 أو معلقة في المحاكم.على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية نحن لسنا 
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 مصدر المعلومات  16.4

 

. قام فريق العمل التابع لنا بعمل بحث  علومات محدثة وصحيحةرة الى الغرض من هذا التقرير، فقد تم افتراض ان جميع المعلومات التي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي مشابالإ

ة ونسب الاشغال ومعلومات عن السوق المرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك  طقرض التقييم والتي شملت أسعار الاصول في المنميداني وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغ

 بحث الميداني تم الاستناد على بعض المصادر كالتالي: ييم. وخلال عملية الموضوع التق للأصلللوصول للقيمة السوقية  

 المسح الميداني المعد من قبلنا -

 الموقع من قبل فريق العمل لدينامعاينة  -

 ت التاريخية لدينا والخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم ناقاعدة البيا -

   ضوع التقييموكلاء المبيعات المختصين بنفس نوع الاصول مو -

 

ي )إن وجد( 16.5
ي للمبائ 

 الفحص الانشائ 
 

ت. ومع ذلك، وفي حالة وجود أي قصور مرئي وملاحظ في الهيكل الانشائي،  ءاائية ولا يشمل ذلك ضمان أي جودة لهذه الانشا لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقني للمباني او الهياكل الانش

  .القيمةي تقدير التأثير ف وعكسسنقوم بتدوينها في تقريرنا 

 

 طرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقرير 16.6

 

 سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة السوقية للأصل ، خذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييمبالإشارة إلى غرض التقييم، مع الأ

 

  قيمة الارض المتبقية  لتدفقات النقديةا طريقة الدخل  المقارنات السوقية طريقة التكلفة

 الارض ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 المينى ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 

 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------
 

 

 طريقة المقارنات السوقية

 

للأصل موضوع التقييم  الميداني او الوكلاء المحليين لمعرفة أسعار العروض والبيع الفعلي للأصول المشابهة    سحقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المفي طريقة المقارنات السو

نفس   الفي  مع  تناسبها  لمعرفة مدى  المعروضة  الأسعار  باختبار حساسية  فسنقوم  للبيع  المعروضة  للأصول  بالنسبة  اما  المقاالمنطقة.  تحليل  بعمل  ثم سنقوم  المحيطة ومن  لهذه رنسوق  ات 

التقييم من حيث المساحة والمو العقار موضوع  طلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عناصر  قع، عدد الشوارع المحيطة والاالأصول وذلك من اجل مقارنتها مع 

 المقارنات الاخرى
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 طريقة التكلفة

 

رض البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأالاستعمال ونوعية    )حسببيق معدلات الاهلاك الخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تطديد قيمة المباني وفق مبدا الاحلال ومن ثم  تعتمد على تح

 السوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة.

 

  طريقة الرسملة

 

 :طوات التاليةحساب الدخل وفقاً للخحيث يتم   .مًاالأصل. وبالتالي، يتم استخدام هذه الطريقة لجميع الأصول التي تولد دخلًا منتظ دهحسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يول التقييم

 .سبه حاليًاتكالملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلاً لما  تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه •

 .المقيم باستخدام دراسات السوقوفقدان الإيجار على النحو المقدرّ من قبل حساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريق طرح معدل الشواغر يتم  •

 من إجمالي الدخل الفعلي.  عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية  يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل •

 ة مناسب لصافي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعاملاستعمال معدل رس •

 

 مدخلت عملية التقييم.  16.7
 

التقييم وبعد تنفيذ عملية م المنطقة المحيطة للعقار موضوع  التقييم، قمنا بمسح  التقييم واستنادا على الغرض من  العقار موضوع  القطاع  عاينة  بدء للذلك لغرض جلب معلومات متعلقة بنفس 

ا من المعلومات التي من الممكن الاستفادة منها وذلك حسب طريقة التقييم التي  ابهة والقيم التاجرية ومعدلات الدخل وغيرهبعملية التقييم الفعلية. قد تشمل هذه المعلومات أسعار الأراضي المش

 سيتم اتباعها في هذا التقرير.

 

 قييم بطريقة المقارنات السوقية الت 16.8
 

مل التعديلات اللازمة على هذه المقارنات من حيث  ومن ثم ع التقييم،طريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية او عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع التهدف هذه 

بمسح ميداني للمنطقة بالإضافة الى مقابلات مع عدةّ خبراء عقاريين    نالكننا قم   التقييم،نات مشابهة للأرض موضوع  لم نجد مقارالمساحة والموقع والشكل والنوعية والمضمون وغيرها.  

 في تقييمنا: 2م /ر.س 20,000. سنعتمد على المتوسط 2ر.س/ م 22,000و 18,000محليين وقد وجدنا ان متوسط سعر السوق بين 

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

 -10% -5% 0% 5% 10% 

SAR 44,324,600 

 2,216 2,216 2,216.23 2,216 2,216 مساحة الأرض 

 SAR 18,000.0 SAR 19,000.0 SAR 20,000.0 SAR 21,000.0 SAR 22,000.0 2ر.س / م 

 SAR 39,892,140 SAR 42,108,370 SAR 44,324,600 SAR 46,540,830 SAR 48,757,060 ة العقار قيم 

   قيمة العقار      
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 التقييم بطريقة التكلفة والاهلك 16.1
 

المشاأ  كخطوة للعقارات  الانشائية  التكاليف  متوسطات  على  بناء  وذلك  الاحلال(  )تكلفة  المبنى  انشاء  إعادة  تكلفة  تقدير  تم  التشطيبات  ولى  من  المستوى  وبنفس  التقييم  للعقار موضوع  بهة 

 لجدول التالي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلال المبنى موضوع التقييم ا وفي الخصوص،بعض الخبراء الهندسيين بهذا  والخدمات والمرافق العامة وغيرها. كما تم الاستعانة براي
 

 متوسط التكلفة  (2الى )ر.س / م (2من )ر.س / م 

 SAR 1,100 1200 1000 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 
 SAR 600 650 550 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 1,000 1100 900 ات التشطيباعمال 
 SAR 250 270 230 الملحقات 

 SAR 600 650 550 الفرش 
 SAR 150 180 120 تحسينات الموقع 

 %30 %32 %28 ربحية المالك 
 

ينات  حس مال الالكتروميكانيك واعمال التشطيبات وتالخرساني واعقوم بحساب تقديري لتكاليف المبنى المباشرة بحالة الجديد حسب المكونات الرئيسية للمبنى مثل الهيكل  في الجدول التالي سن

 كاليف انشاء المشروعكنسبة من اجمالي التكاليف المباشرة لتقدير اجمالي ت غير المباشرةالموقع وخلافه. ومن ثم سنقدر قيمة التكاليف 
 

 الأرض 

 اجمالي القيمة    2ر.س / م  مساحة الأرض 

2,216.23 SAR 20,000  SAR 44,324,600     
 مكنات المبنى 

 ي مسطحات البناء ال اجم  عدد الأدوار  الوحدة  

 4,110.86 3 2م بدروم

 1,459.77 1 2م أرضي

 908.06 1 2م ميزانين 

 1,404.52 1 2م مصلى

 1,398.22 1 2م مطعم

 1,398.22 1 2م دور خدمات 

 20,060.43 14 2م ادوار متكررة

 1,445.83 1 2م ملحقات

 84.96 --- 2م بيت الدرج والمصاعد 

 630.74 --- 2م خزانات

   32,901.61 ي مسطحات البناء ال اجم 
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 تكاليف التطوير 

 التكاليف المباشرة للأدوار العلوية 

 اجمالي التكلفة  نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ر.س / م  المساحة  

 SAR 1,100 SAR 31,669,825 100% SAR 31,669,825 28,790.75 اعمال خرسانية   -الهيكل الانشائي  

 SAR 600 SAR 17,274,450 100% SAR 17,274,450 28,790.75 اعمال الالكتروميكانيك 

 SAR 1,000 SAR 28,790,750 100% SAR 28,790,750 28,790.75 اعمال التشطيبات 

 SAR 250 SAR 7,197,688 100% SAR 7,197,688 28,790.75 الملحقات 

 SAR 600 SAR 17,274,450 100% SAR 17,274,450 28,790.75 الفرش 

 SAR 102,207,163 100.00% SAR 102,207,163     الإجمالي 

 التكاليف المباشرة للأدوار السفلية 

 اجمالي التكلفة  جاز نسبة الإن  الإجمالي  2ر.س / م  المساحة  

 SAR 1,500 SAR 6,166,290 100% SAR 6,166,290 4,110.86 اعمال خرسانية   -الهيكل الانشائي  

 SAR 600 SAR 2,466,516 100% SAR 2,466,516 4,110.86 عمال الالكتروميكانيك ا 

 SAR 400 SAR 1,644,344 100% SAR 1,644,344 4,110.86 اعمال التشطيبات 

 SAR 10,277,150 100.00% SAR 10,277,150     الإجمالي 

 تحسينات الموقع 

 تكلفة اجمالي ال  نسبة الإنجاز  الإجمالي  2ر.س / م  المساحة  

 SAR 150.00 SAR 332,434.50 100% SAR 332,435 2,216.23 تطوير الارض 

 SAR 332,434.50 100% SAR 332,434.50     الإجمالي 

 غير المباشرة التكاليف  

 غير المباشرة اجمالي التكاليف   النسبة  مالي التكاليف المباشرة اج     

 SAR 112,816,747 0.10% SAR 112,817  تكاليف أولية للمشروع  

 SAR 112,816,747 0.30% SAR 338,450  تكاليف التصاميم 

 SAR 112,816,747 1.00% SAR 1,128,167  تكاليف الاستشاري الهندسي 

 SAR 112,816,747 5.00% SAR 5,640,837  تكاليف الإدارة 

 SAR 112,816,747 5.00% SAR 5,640,837  نثريات 

 SAR 112,816,747 0.00% SAR 0  أخرى 

 SAR 12,861,109.16 %11.40     اجمالي التكلفة 

  32,901.61 اجمالي مسطحات البناء   SAR 112,816,747 التكاليف المباشرة 
  SAR 3,820 2ر.س / م   SAR 12,861,109.16 غير المباشرة التكاليف  

  %100.0 نسبة الإنجاز للمبنى   SAR 125,677,856.16 اجمالي تكاليف الانشاءات 
 

الاهلاك حسب   سنقوم بتقدير العمر الافتراضي للعقار حسب نوعية البناء وحالته العامة ومن ثم تطبيق معدلات المربع،ر.س للمتر  3,820 معرفة اجمالي تكاليف انشاء المبنى بمعدل بعد

 عرفة القيمة السوقية التقديرية للمبنى العمر الفعلي للعقار. كخطوة قبل الأخيرة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد الاهلاك لم
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       ة التطوير يم ق
 %8.00 صافي نسبة الاهلاك   SAR 125,677,856 اجمالي تكاليف التطوير 

 SAR 115,623,628 التكلفة بعد الاهلاك    

     50 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %2.00 الاهلاك السنوي 

 %30.0 نسبة ربحية المالك    

     6 العمر الفعلي 
     %8.00 ك لا اجمالي نسبة الاه 

 SAR 34,687,088 ربحية المالك   %0.00 نسب التحسين والاضفاء 

 SAR 150,310,716 تطوير قيمة ال اجمالي    %8.00 صافي نسبة الاهلاك 

 

 

 كما في التالي:ل ض السوقية للحصول على قيمة العقار بالكامر.س والتي سيتم إضافتها الى قيمة الأر 150,310,716ان اجمالي قيمة المبنى السوقية هي 
 

 القيمة التقريبية  اجمالي القيمة  قيمة الأرض  قيمة التطوير 

SAR 150,310,716 SAR 44,324,600 SAR 194,635,316 SAR 194,640,000 
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 حسب عقد الايجار -التقييم بطريقة رسملة الدخل 16.2
 

في    أشهر. 6وة سن 15ر.س سنويا ولمدة  271,700,000بأجمالي إيرادات قدرها لمستأجر واحد كامل ميل فان العقار موضوع التقييم مؤجر بشكل حسب افادة الع

 تلخص مصادر الدخل الخاصة بالمشروع  التالي بعض البيانات التي 
 

 التفصيل  البند 

 شركة جدوى المشاعر للاستثمار  طرف اول 

 اعر للاستثمار والتطوير  ثروات المش طرف ثاني 

 2017/ 01/ 31 تاريخ العقد 

 أشهر  6و سنة  15 مدة العقد 

 ر.س   271,700,000 قيمة العقد 

 يتحملها المستـأجر  التشغيل والصيانة تحمل مصاريف  

 يتحملها المستـأجر  قيمة مصاريف التشغيل والصيانة 

 يتحملها المستـأجر  صافي الدخل التشغيلي للمشروع 
 

 دل الرسملة حسب السوقمعتحليل 

ة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  ا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما يسمى بمعدل الرسملي تمت مؤخرت التبناء على الصفقا

المتوسط ارت6.25% الى  5.75لعقارات مشابهه يتراوح من   العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر المبنى واليبات  فاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشط%. حيث يتأثر هذا  موقع 

 ى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات الدخل فيه. إضافة ال الفعلي للعقار وحجم المشروع ومدى ثبات
 

 لة المستعمل في التقييممعدل الرسم

على وضع العقار من حيث مواصفاته   ستعمل في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادالرسملة المعدل ابالنسبة الى م

 وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 
  %5.75 الحد الأدنى لمعدل الرسملة 

  %6.25 د الأعلى لمعدل الرسملة الح
  %6.00     سط المتو 

          

 تأثير مواصفات العقار على العقار 

 ملاحظات  التأثير    البند 

 ر عدة طرق رئيسية عب  %0.25  سهولة الوصول للعقار 

 سنوات   6العمر الفعلي للعقار  %0.00  الحالة العامة للعقار 
 نطقة مخدومة بشكل ممتازالم %0.00  الموقع العام للعقار 

 جودة عالية في التشطيبات   %0.00  يبات التشطنوعية وجودة 

 جيد مستأجر %0.25-  المستأجرحالة 
 وتوفر الخدمات متوسط مستوى  %0.25  الخدمات والمرافق العامة

   %0.25   الإجمالي 
 لتأثير بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار كون اوعندما يلة مما يرفع من قيمة العقار. ( فان ذلك يخفض من معدل الرسم-ملاحظة: عندما يكون التأثير بالسالب )

 
   %0.25 اجمالي المستويات على معدل الرسملة 

 

   %6.00 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
 

   %6.25 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 
 

 % والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل التشغيلي للعقار.6.25اد عليه في عملية التقييم هو لاستنللعقار والذي سيتم االرسملة التقديري ان معدل 
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 ة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي: وبناء على ما سبق، فان قيم
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  حدة ر الو ايجا  2ر.س / م  عدد الوحدات  التاجرية ة  المساح  نوع الوحدة 

 SAR 16,500,000 العقار مؤجر بشكل كامل لمستأجر واحد فندق 

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

----------------------------------- 0 0 SAR 0 SAR 0 SAR 0 

 SAR 16,500,000 إيرادات اجمالي ال           

 لإدارة الصيانة يل وا تكاليف التشغ 

 اجمالي التكاليف  أخرى  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 فندق 

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

----------------------------------- 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 

           

 افي الدخل التشغيلي ص 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 

 SAR 16,500,000 0.00% SAR 16,500,000 فندق 

----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

----------------------------------- SAR 0 0.00% SAR 0 

 SAR 16,500,000 مالي الإج           

 SAR 16,500,000     اجمالي الإيرادات للمشروع 

 SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 

 SAR 16,500,000.00         التشغيلي لدخل  صافي ا 

  

 للعقار القيمة التقريبية   قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 16,500,000.00 6.25% 264,000,000.00 SAR 264,000,000.00 SAR 
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 التقييم بطريقة رسملة الدخل   16.1
 

 فندق كما يلي: الحجاج لل  استيعاب  وقدرة  لأيامزودنا العميل بالعدد الدقيق لقد 
 

كرمة عموما وموقع العقار موضوع ة المول مؤشرات القطاع الفندقي في مدينة مكبالإشارة الى المسح الميداني والسوقي والذي تم تنفيذه من فريق العمل لدينا ح

إننا نوجز المعطيات حول هذه المؤشرات كما هو موضح في التفاصيل السوقية  ف  (،...التقييم خصوصا )معدلات ايجار الغرفة، معدلات ايجار الحاج، نسب الاشغال، الخ

 التالية: 

 

 موسم الحج   –ايراد الحاج  

سعودي ريال    2,300الى    1,900قار موضوع التقييم فان متوسط ايجار الحاج في موسم الحج لهذا العام يتراوح من  ة الععلى عينات العقارات المشابهة في منطق  بناء

ال هو  للحاج  التقييم  موضوع  للمشروع  الحاج  دخل  ان  افترضنا  فلقد  ذلك  على  وبناء  متوس  2,100واحد.  ان  كما  الواحد.  للحاج  منطقة  ر.س  في  الاشغال  نسب  ط 

 % خلال نفس الموسم. 90من المشاريع تقارب  النوعالمشروع لهذا 

 

 يوم(   20  )أولموسم شهر رمضان    –ايراد الغرف الفندقية  

الا ايجار  نفسه )عدد  ن متوسط  المشروع  الأولى على مستوى  بالدرجة  يعتمد  الفندقية  والمتوفرة على حد س  النجوم( غرفة  المقدمة  للعقار والخدمات  بالنسبة  واء. 

التقييم ال  تصنيفه هو  فان    موضوع  وسط ايجار عمل لدينا، فان متنجوم وذلك استنادا على معطيات العميل. بناء على المسح الميداني الذي اجراء فريق 

متوسط  ن مع  ة خلال أول عشرون يوما من شهر رمضار.س في الليلة الواحد  270الى    180الغرف الفندقية المشابهة في منطقة العقار موضوع التقييم تتراوح من  

 % خلال نفس الفترة.  80% الى 70نسب اشغل تتراوح من 

 

 الاواخر(   )العشر موسم شهر رمضان    –ايراد الغرف الفندقية  

وال  ان المقدمة  والخدمات  النجوم(  نفسه )عدد  المشروع  الأولى على مستوى  بالدرجة  يعتمد  الفندقية  الغرفة  ايجار  للعمتوسط  بالنسبة  قار متوفرة على حد سواء. 

التقييم فان تصنيفه هو  م ا  وضوع  ل لدينا، فان متوسط ايجار لذي اجراء فريق العمنجوم وذلك استنادا على معطيات العميل. بناء على المسح الميداني 

من شهر رمضان مع متوسط نسب  واخر ي الليلة الواحدة خلال العشر الار.س ف 350الى  270الغرف الفندقية المشابهة في منطقة العقار موضوع التقييم تتراوح من 

 %خلال نفس الفترة.  85 اشغال تقارب 

 

 بقية السنة   –ايراد الغرف الفندقية  

الغرف ايجار  والمتوفرة على حد سواءان متوسط  المقدمة  والخدمات  النجوم(  نفسه )عدد  المشروع  الأولى على مستوى  بالدرجة  يعتمد  الفندقية  للعقار ة  بالنسبة   .

التقييم ال  تصنيفه هو  فان    موضوع  ايجار   عمل لدينا، فان متوسطنجوم وذلك استنادا على معطيات العميل. بناء على المسح الميداني الذي اجراء فريق 

وم( مع متوسط  ي  320لال الأيام المتبقية من السنة )ر.س في الليلة الواحدة خ  200الى    100الغرف الفندقية المشابهة في منطقة العقار موضوع التقييم تتراوح من  

 % خلال نفس الفترة.  45% الى 35نسب اشغل تتراوح من 
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 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

عامة فق الة العقار ونوعية الخدمات والمرا% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجود15% الى 10بين  شغيلية للعقارات المشابهة مابلغت نسبة المصاريف الت

 المتوفرة في العقار نفسه. وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي: 

 %7الى  %5   ارةمصاريف الإد

 %6الى  %5  التشغيل والصيانة مصاريف

 %4الى  %3 مصاريف فواتير الخدمات العامة

 %3% الى 2  نثرية اخرىمصاريف 
 

 لتشغيل والصيانة الخاصة بالعقار مصاريف ا

ي المشابهة.لم  للمشاريع  السوق  متوسطات  افتراض  سيتم  ذلك  على  وبناء  الفعلية  المشروع  وتشغيل  تكاليف صيانة  بتفاصيل  العميل  للعقارات حيث    زودنا  التشغيلية  المصاريف  نسبة  بلغت 

 ونوعية الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في العقار نفسه.  عقارلتمد هذه النسب على حالة وجودة ا% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتع15% الى 10المشابهة ما بين 
 

 معدل الرسملة حسب السوقتحليل 

رية  اذي يتم على أساسه المبادلة التجؤخرا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما يسمى بمعدل الرسملة البناء على الصفقات التي تمت م

ع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي للعقار %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبنى والموق 7% الى 6لعقارات مشابهه يتراوح من 

 مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقاراتشكل بفان معدلات الرسملة تتأثر أيضا وحجم المشروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، 
 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

لعقار من حيث مواصفاته  مل في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع ا بالنسبة الى معدل الرسملة المستع 

 لعناصر المهمة الأخرى. بعض اوموقعه و

 
  %5.75 الحد الأدنى لمعدل الرسملة 

  %6.25 الرسملة الحد الأعلى لمعدل  
  %6.00     المتوسط 

          

 تأثير مواصفات العقار على العقار 

 ملاحظات  التأثير    البند 

 رئيسية عبر عدة طرق   %0.25  سهولة الوصول للعقار 

 سنوات   6العمر الفعلي للعقار  %0.00  الحالة العامة للعقار 
 مخدومة بشكل ممتازالمنطقة  %0.00  الموقع العام للعقار 

 دة عالية في التشطيبات  جو %0.00 نوعية وجودة التشطيبات 

 مستوى فريق الإدارة والتشغيل ممتاز  %0.00  فريق إدارة المشروع 
 متوسط مستوى وتوفر الخدمات  %0.25  مةالخدمات والمرافق العا

   %0.50   الإجمالي 
 وعندما يكون التأثير بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقار فان ذلك يخفض من معدل الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. ( -ملاحظة: عندما يكون التأثير بالسالب )

 
   %0.50 على معدل الرسملة اجمالي المستويات 

 

   %6.00 سملة حسب متوسطات السوق ل الرمعد
 

   %6.50 التقديري لتقييم العقار معدل الرسملة 
 

 

 % والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل التشغيلي للعقار.6.25ذي سيتم الاستناد عليه في عملية التقييم هو ان معدل الرسملة التقديري للعقار وال
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 طريقة رسملة الدخل هي كالتالي:  تعماللى ما سبق، فان قيمة العقار باسوبناء ع
 

 الإيرادات 

     الإيرادات  الكمية     

 اجمالي الإيرادات  أيام عدد ال  نوع الايراد  النسبة  الكمية  الوحدة  الموسم 

 SAR 4,767,000 15 موسمي Pilgrims 2,270 SAR 2,100 موسم الحج 

 SAR 3,312,000 20 يومي Keys 690 SAR 240 يوم(  20)موسم رمضان 

 SAR 2,208,000 10 يومي Keys 690 SAR 320 أيام( 10موسم رمضان )

 SAR 30,912,000 320 يومي Keys 690 SAR 140 مواسم أخرى

 SAR 41,199,000 اجمالي الإيرادات             

 المصاريف 

 لخصومات اجمالي ا  شواغر  أخرى  الصيانة  الخدمات   الإدارة  الموسم 

 %22.50 %10.00 %0.00 %5.00 %2.50 %5.00 موسم الحج 

 %37.50 %25.00 %0.00 %5.00 %2.50 %5.00 يوم(  20)موسم رمضان 

 %27.50 %15.00 %0.00 %5.00 %2.50 %5.00 أيام( 10موسم رمضان )

 %72.50 %60.00 %0.00 %5.00 %2.50 %5.00 مواسم أخرى

            

 يلي صافي الدخل التشغ 

 صافي الدخل التشغيلي  الخصومات اجمالي   ادات اجمالي الإير  الموسم 

 SAR 4,767,000 22.50% SAR 3,694,425 موسم الحج 

 SAR 3,312,000 37.50% SAR 2,070,000 يوم(  20)موسم رمضان 

 SAR 2,208,000 27.50% SAR 1,600,800 أيام( 10موسم رمضان )

 SAR 30,912,000 72.50% SAR 8,500,800 مواسم أخرى

 SAR 15,866,025 اجمالي             

 SAR 41,199,000      الإيرادات 

 SAR 25,332,975-      الخصومات 

 SAR 15,866,025.00           صافي الدخل التشغيلي 

  

 القيمة التقريبية  قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 15,866,025.00 6.50% 244,092,692.31 SAR 244,090,000.00 SAR 

 

 

 .Covid-19ء % بسبب الحالة القائمة نتيجة وبا10الى  5القيم ونسب الاشغال قد تأثرت سلبيا بنسبة % الأسعار،يجدر الإشارة الى ان كل 
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 التقييم المستعملة قيمة العقار موضوع التقييم حسب طرق   16.1
 

 التقييم   العقار موضوع القيمة )ر.س(  طريقة التقييم 

 العقار بالكامل  سر.  244,090,000 )السوق(  رسملة الدخل

 العقار بالكامل  س ر.  264,000,000 الإيجار(  )عقد منهجية الدخل  

 المبنى فقط سر.  0194,640,00 التكلفة والإهلاك
 

 القيمة النهائية للعقار  16.2

 

 هو كالتالي:  الرسملة حسب عقد الايجار في زمن التقييم وباستعمال طريقة لتقييم وة العقار بناء على غرض افي قيم  رأينابناء على جميع المعطيات الواردة في هذا التقرير فان 

 

 ر.س   264,000,000  قيمة العقار: 

 ريال سعودي يون  مل   مئتان وأربع وستون    
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 صك الملكية
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 صك الملكية
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 فندق ثروات الأندلسية
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 العقار والمنطقة المحيطةوصف   18.1
 

 وصف العقار 
 

  أرضي، دور    بدروم،, مكون من    2م 7,573ي مسطحات بناء  وبإجمال  2م  641.97العقار موضوع التقييم عبارة عن فندق بإجمالي مساحة ارض  

إن جميع  .  ويطل مباشرة على طريق إبراهيم الخليلالمسفلة  ة مكة المكرمة في حي  يقع الفندق في مدين  متكرر.دور    11ودورين للخدمات    ميزانين،

 ة بالعقار موضوع التقييم. محيط وموصولالاتصالات والصرف الصحي متوفرة في ال الكهرباء، الماء،مرافق البنية التحتية مثل 

  

 وقع ــــالموصف 
 

 ي مدينة مكة. فندق في حي المسفلة ف عبارة عن العقار موضوع التقييم 

 ملك خاص صغير &ممر جهة الشمال: عقار من يحد ال

 ملك خاص صغير &ممر يحد العقار من جهة الجنوب: 

 طريق إبراهيم الخليل يحد العقار من جهة الشرق: 

 ملك خاصحد العقار من جهة الغرب: ي

  

 هيم الخليل إبراريق ط علىحالي حيث يقع وذلك استنادا على موقعه ال متوسطتعتبر سهولة الوصول للعقار  سهولة الوصول 

  

 فندقية  سكنية ومات ان استخدامات العقارات المحيطة بموقع العقار موضوع التقييم ترتكز في اغلبها على الاستخدا المنطقة المحيطة بالعقار 

 
  وضعية المبنى    الارض 

 فندق  نوع البناء )ان وجد(   تجارية   استعمال الأرض 

 جيدة  شائية بنى الان حالة الم  1 لمحيطة عدد الشوارع ا 

 جيدة  حالة الواجهات الخارجية للمبنى   منتظم   الشكل العام للأرض 

 جيدة  تشطيبات الخاصة بالمبنى حالة ال  طريق إبراهيم الخليل  اطلالة على شارع رئيسي 

 ة جيد الحالة العامة للمبنى  لا اطلالة مباشرة على شارع فرعي  اطلالة على شارع فرعي 

    ة مبني حالة الأرض 

 

 رافق البنية التحتيةم 18.2
في المحيط  ومتصلمتوفر    بالعقار  ومتصلمتوفر     

جميع مرافق البنية التحتية متوفرة في محيط العقار 

  .الموضوع التقييم لعقارموصولة لوغير 

 

   الماء 
   الكهرباء 

   الاتصالات  
   الصرف الصحي 

 

 التامي    18.3

 

 موضوع التقييم. خاصة بالأصل   صة تأمينزويدنا بأي بوليلم يتم ت
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 موقع العقار  18.4

 

 :. موقع وإحداثيات العقار الخاضع للموضوع هي كما يليمكةبمدينة  المسفلةيقع العقار في حي 

 

  
 

 المعالم المحيطة 

 

 كيلومتر(   0.9فندق فيرمونت مكة ) -1

 كيلومتر(  0.7مكارم أجياد ) -2

 تر( كيلوم 0.6جياد )إيلاف أ -3

 كيلومتر(   0.5الشهداء ) فندق -4

 كيلومتر(  1.5فندق سيف المجد ) -5

 

 

 كيلومتر(  0.7فندق دار الإيمان جراند ) -6

 كيلومتر(  05تاج الخليل ) -7

 كيلومتر(  0.6) فردوس العمرة -8

 كيلومتر(  0.8العليان الخليل )فندق  -9

 كيلومتر(  1فندق فلسطين ) -10

8 
5 

 العقار 

4 

2 

 موقع العقار عن قرب موقع العقار على مستوى المنطقة 

قار الع  

7 

6 

3 

1 

9 
10 
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 طريق الوصول للعقار  18.5
 

 هو موضح في الخريطة ادناه  قييم كمالعقار موضوع التيتم الوصول ل

 

 

الخليل   إبراهيمطريق   

 العقار 
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 صك الملكية معلومات  18.6
 

 :لى المعلوماتالتقييم والذي يحتوي عزودنا العميل بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع 

 

 المدينة  مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 641.97

 الحي  المسفلة   رقم العقار  غير متوفر 

 الصك نوع  ونيالكتر   قم البلك ر غير متوفر 

 رقم الصك  920114009217   رقم المخطط  غير متوفر 

 تاريخ الصك  AH 20/07/1438  المالك  العقارية شركة جدوى الخليل 

 قيمة الصك  379,000,000   لملكية نوع ا ملكية حرة

 تاريخ اخر معاملة  AH 20/07/1438  القيود على العقار  -----

 ن صادرة ع لمكرمةكاتب عدل مكة ا   

     

 الحد الشمالي  ملك خاص صغير &ممر   الحد الشرقي  طريق إبراهيم الخليل

 الحد الجنوبي  ملك خاص صغير &ممر   الغربي الحد  ملك خاص

     

لم يرد لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات ي. كما ني مستند قانوالعميل بنسخة من سند الملكية التي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أزودنا  

 . موضوع التقييمحكومية من شأنها فرض قيود على العقار 
 ملاحظات 

 

 عقود الايجار  18.7

 

ي  ف  أشهر. 6وة سن 15 ر.س سنويا ولمدة 403,750,000بأجمالي إيرادات قدرها لمستأجر واحد ميل فان العقار موضوع التقييم مؤجر بشكل كامل حسب افادة الع

 : التالي بعض البيانات التي تلخص مصادر الدخل الخاصة بالمشروع

 
 التفصيل  البند 

 شركة جدوى الخليل العقارية  طرف اول 

 عر للتطوير والاستثمار العقاري ثروات المشا طرف ثاني 

 31/01/2017 تاريخ العقد 

 أشهر 6وسنة  15 مدة العقد 

 س  ر. 403,750,000 قيمة العقد 

 يتحملها المستـأجر لتشغيل والصيانة صاريف ا م تحمل  

 يتحملها المستـأجر والصيانة قيمة مصاريف التشغيل  

 يتحملها المستـأجر صافي الدخل التشغيلي للمشروع 
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 خططات م ال 18.8
 

  
 الدور الأرضي البدروم 

  
 دور الخدمات  الميزانين

  
 الملحقات  أدوار متكررة 
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 قار صور الع 18.9
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

107 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12

10
00

04
74

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

108 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12

10
00

04
74

 

ات الاقتصاد السعودي  19.1  مؤشر
 

  2020 2019 2018 المؤشرات الاقتصادية

 مليار )متوقع(  657.58 مليار )متوقع(  642.8 ( Q2مليار ) 732,747 هيئة العامة للإحصاء( الناتج المحلي )المصدر: ال

 % )متوقع( 2 % )متوقع( 0.5 %2.3 ة المالية( ر: وزاردحلي )المصمعدل النمو في الناتج الم

 % متوقع2.45% -1.22 % -1.5 ( SAMAمعدل التضخم المالي )المصدر:  

 % )متوقع( 2.75% 3% 2.5 (Trading Economics)المصدر:  معدل الفائدة

 وقع( تمليار )م  833 مليار 978 مليار 895 الإيرادات الحكومية )المصدر: الهيئة العامة للإحصاء( 

 مليار )متوقع(  1,020 مليار )متوقع(  1,050 مليار 1,079 العامة للإحصاء( لنفقات الحكومية )المصدر: الهيئة ا

 % )متوقع( 5.2 %5.6 %6 امة للإحصاء( معدل البطالة )المصدر: الهيئة الع

 34,218,169 34,413,660 33,413,660 العدد السكاني 
 

 2019تخصيص الموازنة لسنة  19.2
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

لعامة ا داراتالإ   مليار ريال سعودي 28   
مليار ريال سعودي 191 العسكري   

مليار ريال سعودي 156 البنود العامة  

ديمليار ريال سعو 62 الخدمات البلدية  
مليار ريال سعودي 193 التعليم   

مليار ريال سعودي 172 الصحة والتنمية الاجتماعية   

ةالموارد الاقتصادي سعودير ريال املي 131   
والنقل  الأساسيةالتجهيزات  مليار ريال سعودي 70   

الإدارية الامن والمناطق  مليار ريال سعودي 103   

 المصدر: وزارة المالية

      ا دارا  ال امة

       ال   ر 

       ال  ود ال امة

      ال دما  ال  دية

       ال   ي 

   الص ة وال  مية ا   ما ية
     

       الموارد ا   صادية

      ال   يزا  ا  ا ية وال   

      ا م  والم ا   ا دارية



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

 
 

 
 

109 

( 
ي

ار
عق

ال
م 

يي
تق

لل
ء 

ضا
بي

 ال
ت

با
كع

لم
 ا
ب

كت
م

W
H

IT
E

 C
U

B
E

S
ص 

خي
تر

 /
 )

م:
رق

 
12

10
00

04
74

 

 تحليل نقاط القوة والضعف  19.3

 

 نقاط القوة 

 

 . العقار موضوع التقييم مؤجر بالكامل -

 قريب من المسجد الحرام. -

 ليل(. الخيقع على طريق رئيسي )طريق إبراهيم  -

 

 

 فاط الضعقن

 

 لا يوجد -

 

 الفرص المستقبلية

 

 طلب جيد على نوع العقا  -

 

 

 

 

 التهديدات المستقبلية

 
 منافسة المشاريع المستقبلية والحالية -

 ابهة في نفس المنطقة. كثرة العقارات المش -

 

 

 

 

لخصوص. وانما لهذا ا  ةوقية كاملتحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتبر مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراسة س

 جميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقار موضوع التقييم فقط.  

 

 

 نبذة عن القطاع   19.4

 

م بإدراج  سنقوم  التالي  القطاع  في  عن  عامة  شانها  علومات  من  والتي  التقييم  هذا  بالعقار موضوع  والمرتبط  العقاري 

مات والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع المعلو  هلقطاع. هذإعطاء نظرة مبدئية عن هذا ا

 اد بشكل عام. تغييرات الحالية للاقتصالحالي وبعض البيانات التاريخية التي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى ال

 

 ابقسالعام ال مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة من 

 مؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة من العام السابق 

 ي الأداء الحالي مقارنة من العام السابق مؤشر يعني استقرار ف 
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 اداء القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من  المستقبلية التوقعات    

   

 استقرار القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

 
  

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

 
  

  

لهذا القطاع مستويات الطلب   
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

 التغيرات الإيجابية لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

  

  

 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 تحليل المخاطر  19.5

 
 

 ر عامل الخط 
 (1) ض جداف خطر منخ

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) جداخطر مرتفع 

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ الاقتصاد العام 

 ------------------ ------------------ ------------------ ------------------ --------------- اداء القطاع الحالي 

 ------------------ ------------------   ------------------ اداء القطاع المستقبلي 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ دلات الاشغال مع

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل العرض 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ معدل الطلب 

 0 0 15 2 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) خطورةمتوسط ال

13-18 

 (4) طر مرتفعخ

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------ ---------------  ------------------ الوصول الى العقار 

 ------------------ ------------------ ------------------  ---------------- الموقع 

 ------------------ ------------------  --------------- ------------------ شكل الارض 

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ المنطقة  -المرافق العامة 

 0 0 6 4 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) ةسط الخطور متو 

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ المرافق ووسائل الراحة 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ المهارات الادارية 

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ عامة حالة اللا

 0 0 3 4 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 

 

 تحليل القطاع 

 

 

 

قطة ن 17 -ة درجة الخطور   

متوسط خطر    

الارض تحليل    

 

 

طانق 10 -درجة الخطورة   

بحد أدنى   خطر  

قار الع تحليل    

 

طانق 7 -درجة الخطورة   

أدني حد  خطر    
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 المستندات المستلمة  20.1

 

 .لقد زودنا العميل بنسخة واضحة من المستندات التالية
 

 كروكي   ء رخصة بنا  صك ملكية

    -------------------------------- 

     

 التصاميم  التخطيطات   التخطيط رئيسي 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 الموقع رابط  عرض للعقار    صور

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

     

 التكاليف والميزانية  بيانات العميل   الموقع خريطة 

    -------------------------------- 

     

 التكلفة التشغيلية  عقد الاجار  قائمة المستأجرين

--------------------------------    -------------------------------- 

     

 اخرى  الدخل والايرادات   التوقعات 

--------------------------------  --------------------------------  -------------------------------- 

 

 

 فرضيات خاصة للتقييم 20.2

 

 كوك المستلمة من العميلحسب الص وحرةاملة تم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملكية ك -

 قييم تم افتراض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تاريخ الت -

 تم افتراض ان جميع المستندات المستلمة من العميل صحيحة وصورة طبق الأصل -

 

 

 الاشعارات القانونية 20.3

 

 خبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية أو معلقة في المحاكم.م يتم إلعلى علم ونحن لسنا 
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 مصدر المعلومات  20.4

 

التابع لنا بعمل بحث  العمل    ق. قام فريالتقرير، فقد تم افتراض ان جميع المعلومات التي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي معلومات محدثة وصحيحة  بالإشارة الى الغرض من هذا

ومات عن السوق المرتبطة بالأصل موضوع التقييم وذلك  ميداني وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض التقييم والتي شملت أسعار الاصول في المنطقة ونسب الاشغال ومعل

 لاستناد على بعض المصادر كالتالي: ني تم اابحث الميدموضوع التقييم. وخلال عملية ال للأصلللوصول للقيمة السوقية  

 المسح الميداني المعد من قبلنا -

 معاينة الموقع من قبل فريق العمل لدينا -

 الخاصة بالأصول المشابهة للعقار موضوع التقييم قاعدة البيانات التاريخية لدينا و -

   وكلاء المبيعات المختصين بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -

 

ي  الفحص 20.5
ي  الانشائ 

 )إن وجد( للمبائ 
 

ة وجود أي قصور مرئي وملاحظ في الهيكل الانشائي،  لا يشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقني للمباني او الهياكل الانشائية ولا يشمل ذلك ضمان أي جودة لهذه الانشاءات. ومع ذلك، وفي حال

  .القيمةالتأثير في تقدير  وعكسسنقوم بتدوينها في تقريرنا 

 

 عة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقريرم المتبيرق التقيط 20.6

 

 الية المحددة لتقدير القيمة السوقية للأصل بالإشارة إلى غرض التقييم، مع الأخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق الت

 

  لمتبقية اة الارض قيم التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية طريقة التكلفة

 الارض ------------------- ------------------- -------------------  -------------------

 المينى ------------------- ------------------- ------------------- ------------------- 

 كامل العقار  ------------------- -------------------  ------------------- -------------------
 

 

 طريقة المقارنات السوقية

 

للأصل موضوع التقييم  المحليين لمعرفة أسعار العروض والبيع الفعلي للأصول المشابهة    في طريقة المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح الميداني او الوكلاء

بالنسب اما  المنطقة.  نفس  للأصولفي  لهذه المعروض  ة  المقارنات  تحليل  بعمل  ثم سنقوم  المحيطة ومن  السوق  مع  تناسبها  لمعرفة مدى  المعروضة  الأسعار  باختبار حساسية  فسنقوم  للبيع  ة 

التقييم من حيث المساحة والموالأصول وذلك   العقار موضوع  والخدمات وغيرها من عناصر  لمباني  ا ، نوعية  قع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب الأرضمن اجل مقارنتها مع 

 المقارنات الاخرى
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 طريقة التكلفة

البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض الاستعمال ونوعية    )حسبخاصة بنوع العقار موضوع التقييم  تعتمد على تحديد قيمة المباني وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق معدلات الاهلاك ال

 مقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة.ريقة الطتطبيق  السوقية بناء على
 

  طريقة الرسملة

 :حساب الدخل وفقاً للخطوات التاليةحيث يتم   .استخدام هذه الطريقة لجميع الأصول التي تولد دخلًا منتظمً حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالي، يتم ا التقييم

 .لسنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلاً لما تكسبه حاليًاجمالي الدخل الإتقدير ا •

 .ت السوقوفقدان الإيجار على النحو المقدرّ من قبل المقيم باستخدام دراسا دخل الإجمالي الفعلي عن طريق طرح معدل الشواغر حساب اليتم  •

 عن طريق طرح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي الدخل الفعلي.   د ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيليتم بع •

 التشغيلية لتقدير قيمة العقار السوقية تباعا استعمال معدل رسملة مناسب لصافي الإيرادات •
 

 مدخلت عملية التقييم.  20.7
 

ال العقار موضوع  للبدء ستنادا  اتقييم وبعد تنفيذ عملية معاينة  القطاع  التقييم وذلك لغرض جلب معلومات متعلقة بنفس  المنطقة المحيطة للعقار موضوع  التقييم، قمنا بمسح  على الغرض من 

ادة منها وذلك حسب طريقة التقييم التي  الاستف  نن الممكابهة والقيم التاجرية ومعدلات الدخل وغيرها من المعلومات التي ملية. قد تشمل هذه المعلومات أسعار الأراضي المشبعملية التقييم الفع

 سيتم اتباعها في هذا التقرير.
 

 التقييم بأسلوب التكلفة  20.1
 

 . والإهلاك للعقار موضوع التقييملم نتمكن من تطبيق طريقة التكلفة   لذلك،لم يزودنا العميل بصورة عن رخصة البناء  
 

 رحسب عقد الايجا -التقييم بطريقة رسملة الدخل 20.2
 

في    أشهر. 6وة سن 15ر.س سنويا ولمدة  403,750,000بأجمالي إيرادات قدرها لمستأجر واحد لعميل فان العقار موضوع التقييم مؤجر بشكل كامل افادة ا حسب

 : دخل الخاصة بالمشروععض البيانات التي تلخص مصادر الالتالي ب
 

 التفصيل  البند 

 شركة جدوى الخليل العقارية  طرف اول 

 لمشاعر للتطوير والاستثمار العقاري ثروات ا ثاني طرف  

 2017/ 01/ 31 تاريخ العقد 

 أشهر 6وسنة  15 مدة العقد 

 ر.س   403,750,000 قيمة العقد 

 المستـأجريتحملها  يانة تحمل مصاريف التشغيل والص 

 يتحملها المستـأجر قيمة مصاريف التشغيل والصيانة 

 مستـأجرلا ا يتحمله صافي الدخل التشغيلي للمشروع 

 

 . 2021ر يفبرافي  يجار عقد الا نهاءإ ،المالكقرر بالاتفاق مع ن المستأجر العميل با أعلمنالقد 
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 معدل الرسملة حسب السوقتحليل 

 

ملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  الرسا من عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما يسمى بمعدل  التي تمت مؤخربناء على الصفقات  

قع العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي  المبنى والمو  متوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات ر هذا ال%. حيث يتأث6.5% الى  5.5لعقارات مشابهه يتراوح من  

 قارات ى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العة الالدخل فيه. إضاف  للعقار وحجم المشروع ومدى ثبات

 

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

 

دا على وضع العقار من حيث مواصفاته  ستنال الرسملة المستعمل في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات ابالنسبة الى معد

 وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 
  %5.50 الرسملة الحد الأدنى لمعدل 
  %6.50 الرسملة الحد الأعلى لمعدل 

  %6.00     المتوسط 
          

 تأثير مواصفات العقار على العقار 

 ملاحظات  التأثير   البند

 عبر عدة طرق رئيسية   %0.00  سهولة الوصول للعقار 

 سنوات   6العمر الفعلي للعقار  %0.00  الحالة العامة للعقار 

 مخدومة بشكل ممتاز المنطقة  %0.00  م للعقار الموقع العا

 جودة عالية في التشطيبات   %0.00  تشطيبات نوعية وجودة ال

 جيد  مستأجر %0.25-  المستأجر حالة 

 ى وتوفر الخدمات متوسط مستو %0.25  الخدمات والمرافق العامة 

   %0.00   الإجمالي 
  ن التأثير بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقارالرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكومعدل  يخفض من ( فان ذلك-ملاحظة: عندما يكون التأثير بالسالب )

   %0.00 لة لرسماجمالي المستويات على معدل ا
 

   %6.00 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
 

   %6.00 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 
 

 

 % والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل التشغيلي للعقار. 6ستناد عليه في عملية التقييم هو ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الا
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 ان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي: ق، فوبناء على ما سب

 
 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  جار الوحدة اي  2ر.س / م  عدد الوحدات  المساحة التاجرية  الوحدة ع  نو 

 SAR 24,500,000 الفندق مؤجر بشكل كامل لمستأجر واحد  فندق 

 SAR 24,500,000 ت رادا اجمالي الإي           

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 التكاليف   اجمالي  ى أخر  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 فندق 

           

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي التكاليف  اجمالي الإيرادات  نوع الوحدة 

 SAR 24,500,000 0.00% SAR 24,500,000 فندق 

 SAR 24,500,000 الإجمالي           

 SAR 24,500,000     للمشروع اجمالي الإيرادات  

 SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل والصيانة 

 SAR 24,500,000.00         صافي الدخل التشغيلي 

  

 ريبية للعقار التق القيمة   قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 24,500,000.00 6.00% 408,333,333.33 SAR 408,330,000.00 SAR 

 

 

 لة الدخل  ريقة رسمالتقييم بط 20.3
 

لذي تم تنفيذه من فريق العمل لدينا حول مؤشرات القطاع الفندقي في مدينة مكة المكرمة عموما وموقع العقار موضوع بالإشارة الى المسح الميداني والسوقي وا

هذه المؤشرات كما هو موضح في التفاصيل السوقية   طيات حولفإننا نوجز المع  (،...نسب الاشغال، الخييم خصوصا )معدلات ايجار الغرفة، معدلات ايجار الحاج، التق

 الية: الت

 

 موسم الحج   –ايراد الحاج  

 

ا متوسط  فان  التقييم  موضوع  العقار  منطقة  في  المشابهة  العقارات  عينات  على  من    يجاربناء  يتراوح  العام  لهذا  الحج  موسم  في  ريال   9,000الى    7,200الحاج 

وبناء ع الواحد.  للحاج  ذلك فسعودي  التقييم هو لى  للمشروع موضوع  الحاج  ان دخل  افترضنا  الاشغال في    8,200  لقد  ان متوسط نسب  كما  الواحد.  للحاج  ر.س 

 لموسم. فس ا% خلال ن95منطقة المشروع لهذا النوع من المشاريع تقارب 
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 يوم(   20  )أولموسم شهر رمضان    –ايراد الغرف الفندقية  

 

الفن  الغرفة  ايجار  يعت ان متوسط  نفسه )عدد  دقية  المشروع  الأولى على مستوى  بالدرجة  للعقار   م( النجومد  بالنسبة  والمتوفرة على حد سواء.  المقدمة  والخدمات 

التقييم فان تصنيفه هو   استنا  موضوع  ايجارا على معطدنجوم وذلك  لدينا، فان متوسط  العمل  اجراء فريق  الذي  الميداني  المسح  بناء على  العميل.    يات 

ر.س في الليلة الواحدة خلال أول عشرون يوما من شهر رمضان مع متوسط    540الى    360ح من  لفندقية المشابهة في منطقة العقار موضوع التقييم تتراو الغرف ا

 نفس الفترة.   % خلال90 ى% ال80نسب اشغل تتراوح من 

 

 الاواخر(   )العشر موسم شهر رمضان    –ايراد الغرف الفندقية  

 

ا  ان متوسط المشروع  ايجار  الأولى على مستوى  بالدرجة  يعتمد  الفندقية  للعقار لغرفة  بالنسبة  والمتوفرة على حد سواء.  المقدمة  والخدمات  النجوم(  نفسه )عدد 

التقييم فان تصنيفه هو   وذل  موضوع  لدينانجوم  العمل  اجراء فريق  الذي  الميداني  المسح  بناء على  العميل.  استنادا على معطيات  ايجار  ، فان متك  وسط 

ر.س في الليلة الواحدة خلال العشر الاواخر من شهر رمضان مع متوسط   1,000الى    800ع التقييم تتراوح من  الغرف الفندقية المشابهة في منطقة العقار موضو 

 %خلال نفس الفترة.  95 تقارب  اشغالنسب 

 

 بقية السنة   –ايراد الغرف الفندقية  

 

ا الغرفة  ايجار  النجوملفندقية  ان متوسط  نفسه )عدد  المشروع  الأولى على مستوى  بالدرجة  للعقار يعتمد  بالنسبة  والمتوفرة على حد سواء.  المقدمة  والخدمات   )

التقييم فان تصنيفه هو   استن  موضوع  العادنجوم وذلك  اجراء فريق  الذي  الميداني  المسح  بناء على  العميل.  ايجا على معطيات  لدينا، فان متوسط  ار  مل 

يوم( مع متوسط    320ر.س في الليلة الواحدة خلال الأيام المتبقية من السنة )  350الى    180من    الفندقية المشابهة في منطقة العقار موضوع التقييم تتراوح  الغرف

 % خلال نفس الفترة.  65% الى 55ن نسب اشغل تتراوح م

 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

 

قع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة % من اجمالي الدخل المتو15% الى 10بين  قارات المشابهة مايلية للعبلغت نسبة المصاريف التشغ

 وتنقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي: . المتوفرة في العقار نفسه

 %7الى  %5   ارةمصاريف الإد

 %6الى  %5  الصيانةلتشغيل ومصاريف ا

 %4الى  %3 مصاريف فواتير الخدمات العامة

 %3% الى 2  نثرية اخرىمصاريف 
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 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار 

 

تكاليف بتفاصيل  العميل  يزودنا  المشابهة.  ص  لم  للمشاريع  السوق  متوسطات  افتراض  سيتم  ذلك  على  وبناء  الفعلية  المشروع  وتشغيل  للعقارات   بلغتحيث  يانة  التشغيلية  المصاريف  نسبة 

 مة المتوفرة في العقار نفسه. عاعقار ونوعية الخدمات والمرافق ال% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة ال15لى % ا10المشابهة ما بين 

 

 معدل الرسملة حسب السوقتحليل 

 

العائد التشغيلي او ما يسمى بمعدل الرسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل  ؤخرا من  بناء على الصفقات التي تمت م

عام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي  لموقع المنها جودة تشطيبات المبنى وا%. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل  6.5% الى  5.5لعقارات مشابهه يتراوح من  

 لب لنفس النوع من العقارات لطالمشروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض واللعقار وحجم 

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

 

السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث مواصفاته   في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسبلمستعمل بالنسبة الى معدل الرسملة ا 

  وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى.

 
  %5.50 الحد الأدنى لمعدل الرسملة 

  %6.50 الرسملة الحد الأعلى لمعدل 
  %6.00     المتوسط 

          

 تأثير مواصفات العقار على العقار 

 لاحظات م التأثير   البند

 عبر عدة طرق رئيسية   %0.00  سهولة الوصول للعقار 

 سنوات   6العمر الفعلي للعقار  %0.00  الحالة العامة للعقار 

 مخدومة بشكل ممتاز المنطقة  %0.00  الموقع العام للعقار 

 عالية في التشطيبات  جودة  %0.00 نوعية وجودة التشطيبات 

 - %0.00  فريق الإدارة 

 مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.25  مرافق العامة الخدمات وال

   %0.25   الإجمالي 
  فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقاروجب )+( الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون التأثير بالمفان ذلك يخفض من معدل ( -السالب )ملاحظة: عندما يكون التأثير ب

   %0.25 المستويات على معدل الرسملة اجمالي 
 

   %6.00 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
 

   %6.25 العقار  ديري لتقييممعدل الرسملة التق
 

 

 .% والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل التشغيلي للعقار6.25لتقييم هو عملية ا ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه في
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 وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي: 
 

 الإيرادات 

     ات الإيراد  مية الك     

 اجمالي الإيرادات  عدد الأيام  نوع الايراد  النسبة  الكمية  الوحدة  الموسم 

 SAR 9,643,200 15 موسمي  Pilgrims 1,176 SAR 8,200 وسم الحج م

 SAR 2,646,000 20 يومي  Keys 294 SAR 450 يوم(  20)موسم رمضان 

 SAR 2,793,000 10 يومي  Keys 294 SAR 950 أيام(  10موسم رمضان )

 SAR 26,342,400 320 يومي  Keys 294 SAR 280 مواسم أخرى 

 SAR 41,424,600 إيرادات اجمالي ال             

 المصاريف 

 اجمالي الخصومات  ر شواغ  أخرى  الصيانة  الخدمات   الإدارة  الموسم 

 %15.00 %5.00 %0.00 %5.00 %2.50 %2.50 موسم الحج 

 %30.00 %15.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 يوم(  20)موسم رمضان 

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 أيام(  10موسم رمضان )

 %55.00 %40.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 واسم أخرى م

            

 خل التشغيلي صافي الد 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي الخصومات  اجمالي الإيرادات  الموسم 

 SAR 9,643,200 15.00% SAR 8,196,720 الحج موسم 

 SAR 2,646,000 30.00% SAR 1,852,200 يوم(  20)موسم رمضان 

 SAR 2,793,000 20.00% SAR 2,234,400 أيام(  10ان )موسم رمض

 SAR 26,342,400 55.00% SAR 11,854,080 مواسم أخرى 

 SAR 24,137,400 اجمالي             

 SAR 41,424,600      الإيرادات 

 SAR 17,287,200-      الخصومات 

 SAR 24,137,400.00           صافي الدخل التشغيلي 

  

 القيمة التقريبية  قيمة العقار  معدل الرسملة  خل التشغيلي صافي الد 

SAR 24,137,400.00 6.25% 386,198,400.00 SAR 386,200,000.00 SAR 

 

 .Covid-19% بسبب الحالة القائمة نتيجة وباء 10الى  5سلبيا بنسبة %سب الاشغال قد تأثرت  القيم ون الأسعار،يجدر الإشارة الى ان كل 

 

 التقييم المستعملة موضوع التقييم حسب طرق  العقار    قيمة 20.4
 

 ر موضوع التقييم العقا  القيمة )ر.س(  طريقة التقييم 

 العقار بالكامل  سر.  386,200,000 رسملة الدخل )السوق( 

 العقار بالكامل  س ر.  408,330,000 الإيجار(  )عقد منهجية الدخل  
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 القيمة النهائية للعقار  20.5

 

 هو كالتالي:  الرسملة حسب عقد الايجار لتقييم وباستعمال طريقة في قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفي زمن ا  رأيناة في هذا التقرير فان ت الوارد بناء على جميع المعطيا

 

 .س ر   408,330,000  قيمة العقار: 

 ريال سعودي يون وثلاثمئة وثلاثين ألف  مل   نونأربعمائة وثما    
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 صك الملكية
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 استعمالات التقرير 20.1
 

لتقرير لاي طرف اخر. وفي حال رغبة العميل استعمال هذا يجوز استعمال هذا ا قرير يعتبر وثيقة سرية ويستعمل من قبل العميل او المستشارين الماليين التابعين له فقط. ولاان هذا الت

 الغرض. و مذكور في هذا التقرير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا لاف ما هسبب بخ لأيالتقرير 

 

 ملحظات  20.2
 

ع القيم  ان جمي في مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه المعلومات الواردة لنا. كماي طرف اخر ذو علافة تم اصدار هذا التقرير بناء على جميع المعطيات الواردة لنا من العميل او أ

ي معلومة  على معلومات أولية تم جمعها من قبل فريق العمل لدينا حيث تم افتراض صحتها. أي تغيرات في أ المذكورة في هذا التقرير تعبر رأي في القيمة زمن التقييم وهي تقديرات مبنية

 ييم.  وع التق لتقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضواردة في ا

 

 

 

 تم اصدار هذا التقرير دون أدني مسؤولية. 

 

 عصام محمد الحسيني

 
 م رقم عضوية تقيي

1210000474 
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 يّمحالة الاستشاري/ المق 21.1

 

قييم  ويمكنه تقديم تقييم موضوعي، وغير متحيز. نؤكد أن المقيم مختص للقيام بمهمة التالعميل    ي/ المقيّم ليس لديه اتصال او ارتباط مادي بالأصل موضوع التقييم او مع نؤكّد ان الاستشار

 .مالتقيي لإجراءولديه ما يكفي من المهارات والمعرفة السوقية المعنية 

 

ي المصالح دون تضارب  –يّم مستقل مقمستشار /  21.2
 
 ف

 

علاقة الرسمية الطبيعية للعمل، أو أنه  يرد في هذا الاتفاق يجب أن يفسر على أنه يشكل أي علاقة مع العميل باستثناء ال  ولا شيء  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماماً عن العميل وموضوع التقييم،

نوجه انتباهكم إلى ما  ونود أن    ء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب في المصالح مع ممتلكات العميل.وموظفي المكعبات البيضال  بهدف إنشاء أي علاقة عمل على الإطلاق بين العمي

 يلي: 
 نعم كلا 

 التاريخ  العميل   

 مسبقاً من قبل المكعبات البيضاء   قد تم تقييم هذا الأصل
 

 2019 صندوق جدوى ريت الحرمين

 --------- ------------------  لأصل موضوع التقييممشاركة في عمليات بيع االمكعبات البيضاء  كانت 

 --------- ------------------  ت البيضاء خدمات استشارية سابقاً مرتبطة بالأصل موضوع التقييم المكعبا قدمت

 

 المسائل البيئية 21.3
 

لى أي تلوث أو احتمال نتباه إر أو مسح التربة الذي قد يكون قد تم على الممتلكات والتي قد تسترعي الاأي تحقيق بيئي آخية أو  نحن لسنا على علم بمحتوى أي مراجعة بيئ

الممتلكات  ض على  لم يتم أي استخدام او تواجد أي ملوثات بيئة او أي عناصر أخرى من شانها ان تؤدي نفس الغرحدوث أي تلوث. وفي إطار القيام بعملنا، تم الافتراض أنه  

لنفس الاصل موضوع هذا التقرير أو لأي اصول مجاورة لتحديد ما إذا كان هناك أي   ية، سواءهذا التقرير. لم نقم بإجراء أي تحقيق في الاستخدامات السابقة أو الحالموضوع  

ن التلوث موجود في هذه الاصول أو على أي أصل  ا تقرر بعد ذلك ألك، إذتلوث أو احتمال تلوث للأصل موضوع التقييم، وبالتالي نفترض أنه لا يوجد أي من ذاك. ومع ذ

 ذكرها في تقريرنا هذا. ري وضعه في أي استخدام ملوث، فان هذا قد يقلل من القيمة النهائية الاصل التي نتم أو يجمجاورة، أو أن المبنى قد 

 

 

 شية المعلومات  21.4
 

ال الوثيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من  والعميل.    WHITE CUBESعتبر سرية بين  عميل تهذه 

ما   كش  تفتضيهوباستثناء  يجوز  لا  سلطة،  أو  محكمة  اسأي  أو  الوثائق  فه  هذه  عن  الإفصاح  أو  تعمال 

وقت. أي  في  استخدامها،  أو  معلو  والمستندات  غير  أي  أخرى  معلومات  وأي  بالعميل  خاصة  سرية  مة 

ي نحصل عليها خلال تأدية خدماتنا  أو غيرها من الشؤون التعلنية تتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية  

 رية تماماً.تبقى س
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https://www.google.com.sa/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjT1uLnn7fLAhVsJpoKHbIDDEkQjRwIBw&url=http://9ydl.dromikf.top/a/correct-icon-vector/&psig=AFQjCNEvvXlA07QOrzRNbaJ0GuZMMwwYwA&ust=1457738106755886

