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 2010885  رقم المرجع:

 31/01/2021   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 2020/ 20/12بتاريخ  م على عرض  عن  مفصّلاً  تقريراً  لكم  نورد  فإننا  للسوق   ات،  دراسة عامة  التقييم شاملا  موضوع 

 والاقتصاد وأسلوب التقييم المتبع. 

 

 

 

 العقارية المكعبات البيضاء 

 عصام محمد الحسيني 

 
 (TAQEEM) ينمدقيم معتمد في الهيئة السعودية للمقيّمين المعت م
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ESTATE. The information included in this report has been obtained and collected from external sources generally known to be reliable.  However, no warranty given in respect to the accuracy of these information. 

 We would like to be informed of any inaccuracies so that we may correct them.   
 

WHITE CUBES REAL ESTATE is the exclusive real estate advisory agent for TAHA CORP CONSULTING in the Kingdom of SAUDI ARABIA 
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 التنفيذي  لخصالم 1.1
 

 .عقارات متعددة في مكة المكرمةلتنفيذ خدمة تقييم  م 20/12/2020بتاريخ  العميللقد تلقينا تعليمات من  المقدمة:  1.2

  

  

 ينلحرمت اري صندوق جدوى هو ذا التقرير لهه ادعميل الذي يتم إعدلا العميل:

  

(: رقم المرجع )التقرير  2010885 

  

التقييم: الغرض من   (REIT) ق الاستثمار العقاريدوصن 

  

 طريقة التكلفة وطريقة الرسملة  رنات،المقاطريقة  طريق التقييم المتبعة 

 
ملكية نوع ال رقم الصك  المدينة  اسم العقار  ( 2)م  رضلأ ا مساحة المالك   ( 2مسطحات البناء )م  النهائية للعقار  يمةالق   

ر. س   000,790,101 - 261 ة خليل العقاريشركة جدوى ال - 320106005126 مكة ارض تحت التطوير   

        

ر. س  25,000,000 - 108.01 ة شركة جدوى الخليل العقاري - 520121011830 مكة )طريق الهجرة(  تجاريمبنى   

        

 ةمك فندق ثروات التقوى 
920124003017 
320121011829 
320111007427 

6132,901. 2,216.23 شركة جدوى الخليل العقارية  - ر. س   264,000,000   

        

ر. س   408,330,000 - 641.97 شركة جدوى الخليل العقارية  - 420109005330 مكة ثروات الأندلسية  قدفن  

 

التقييم: تاريخ   م  31/12/2020 

  

معاينة خ التاري  م  28/12/2020 

  

 

 

ير بالكامل. الملخص المذكور أعلاه جزء لا يتجزأ من التقر  
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 يمقيالت يةجعر م 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 الدوليلدا  يمالتقي   ييرمعالعداد التقييم وفقًا  تم إ وقد  قرير لأغراض أخرى.  يجوز استخدام هذا الت

 دية.السعوربية المعتمدين في المملكة الع

 
 

 أساس ومبدأ القيمة )القيمة السوقية(:  1.4

 

 عقارلل ةقيلسوة اقيماري موضوع هذا التقرير هو الفي 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  ونر د لحذ وا مبدأ الحيطةوفق  من المعرفة راف على أساسرف 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 

ل أفض يمة السوقية. وهو لتعريف الققييم وفقا في تاريخ التترجيحا، والتي يمكن الحصول عليه على نحو معقول في السوق 

ل يمكن ان يحصل عليه البائع كما انه السعر الأكثر فائدة بالنسبة للمشتري. ويستثني هذا التقدير بشكل خاص أي  قومععر  س

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

 بط بالبيع او أي عنصر من عناصر القيمة الخاصة.رتم شخص فةمعروحة بت خاصة او امتيازات ممناعتبارا

 

 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

 يمة السوقية في تاريخ التقييم لقا ريفلتع رى لعناصر الأختي تستوفي جميع ا المعاملة او الصفقة ال 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 

م وليس ييتقال يانسر ق في تاريخظروف الفعلية للسولتقييم الحالة والبلغ 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

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

ق الحالي وتوقعاته وليس وفق سوق خيالية او افتراضية لا يمكن التثبت منها او توقع وجودها. سوالقع لواقا ري وفوهو يشت

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

 

 بائع راغب

بيع باي سعر، ولا يتعامل بسعر لا يعد معقولا في السوق الحالي.  الى ا علبرمج ئع ليس حريصا ولارى فان البامن ناحية أخ

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

ع الراغب هو  ائلبان اث حي عتبارمالك الأصلي في عين الاؤخذ الظروف الحقيقية لل 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 

خاصة.  مةقي ذي نصربسبب عي السوق او متضخم ود فمعه 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

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

ف القيمة السوقية. ويعتمد طول فترة عرض الأصل او العقار في السوق على حالة  يعرلت فقاه وول عليمعقول ينكن الحص 

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

 يخ التقييم.تتم فترة العرض قبل تارالمشترين المحتملين وان 

 

 ى أساس من المعرفة وفق مبدأ الحيطة والحذر دون قسر او اجبارلع رافلأطن اطرف م يتصرف كل

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

تسم بالحيطة  يو نح علىفة المعر شتري سيستخدم هذهوالم  لبائعيفترض 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

 لى اتمامها. عم ملزاو  بر غير مجالمعاملة ولكنه تمام رغبة لإرفين لديه دافع وان كل طرف من الط 
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 الاحداثيات الزمنية للتقرير 1.5
 

 م 20/12/2020 قديم التقرير.ير والبدء بأعمال الفحص والمعاينة للأصل وذلك لتتقرلاهذا  تاريخ موافقة العميل على عرضنا المقدم لتنفيذ الخدمة موضوع تاريخ موافقة العميل 

 م 28/12/2020 سوف تستند إلى النتائج في تاريخ الفحص.  للأصلالقيمة النهائية  كما انح السوق الذي تم تنفيذه. سم يخوتار ل صلاا لمعاينةالتاريخ المحدد  هو تاريخ المعاينة 

 م 31/12/2020 ص الخاصية / الملكية. الذي تنعكس فيه القيمة / الخصائولتاريخ الذي يسري فيه الرأي في القيمة.  ا هو يم تاريخ التقي

 م 31/01/2021 .يمكن أن يكون تاريخ التقرير بعد تاريخ التقييم الحالات،بعض   ولكن فيتقارير التقييم محددة كتاريخ التقييم.  ونتكما  دةعا تاريخ التقرير 
 

 

ي القيمة لا 1.6
 
 رأي ف

 

ونتائج السوق ومدخلات معاينة الاصل. ومع   (،صحيحةون  كت  أن  ترضلمفمة من العميل )اتندات المستلنا الأفضل للسوق، والمسهذا 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  العرفة  للعقالسوقية  التقحالية  العقاري    رضلغ  لكوذ  ريرار موضوع هذا  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 

ال على  الخاصوالحصول  بمعلومات  مة  ك ه  ت امين 

أراضي ومسطح بناء ومساحات  وموصفات ومساحات  ات 

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. 

 ة( بما يتضمنهه العين المجرديم )حسب ما تراوع التقيموض

المعاينة    اتاصفمو  من ان  نفيد  كما  لا  وخلافه.  تمت  التي 

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 

في   البيضاء  فريق المكعبات

 الموقع
عاممسح البناء ال التصميم   التعليق على 

 الهيكلي 
تيش ملخص ملاحظات التف  
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 المسح الميدانـــــي  1.9

 

منطقة  لا   اسةبدرنا  نا، قممن قبل فريق العمل لدي مسح الميداني والمعدة  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 

لية  ة وعمليات البيع الفعاحمتالاصول لنفس نوع الاصل موضوع التقييم والعروض ال

بيانات  الاصل والغرض من التقييم عند جمع ال  عنوار  عتب الاذ بعين  ان أمكن. تم الاخ

 والمعلومات المطلوبة 
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التطويرارض تحت   



 

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

 
 

 
 

15 

( 
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
 ت

/ 
)

ص 
خي

ر
ر

م:
ق

 
12
10
00
04
74

 

 العقار والمنطقة المحيطةوصف   2.1
 

 وصف العقار 
 

. يقع الأصل موضوع التقييم في مدينة مكة المكرمة في حي  2م  261مساحة ارض  الي  بإجم  ارض تحت التطويرن  العقار موضوع التقييم عبارة ع

غير في المحيط و  الاتصالات والصرف الصحي متوفرة  الكهرباء،  ء،المامثل    جميع مرافق البني التحتية  إنممرات حيث    3على  مفتوح    المسفلة،

 .  بالعقار موضوع التقييمحاليا موصولة 

  

 وقع ــــالموصف 
 

 في مدينة مكة.  في حي المسفلة تطويرتحت الارض ييم عبارة عن قتلاوع وضر معقالا

 يحد العقار من جهة الشمال: ممر

 يحد العقار من جهة الجنوب: ملك خاص

 من جهة الشرق: ممر ارلعقيحد ا

 الغرب: ممريحد العقار من جهة 

  

 ل يقع بالقرب من طريق إبراهيم الخلي ثحيلي لحاه اا على موقعولة الوصول للعقار عالية وذلك استنادر 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 

 ارض تحت التطوير  د( وج  اء )انالبننوع   تجارية   استعمال الأرض 

 ارض تحت التطوير  حالة المبنى الانشائية   3 عدد الشوارع المحيطة 

 ارض تحت التطوير  لمبنى ل حالة الواجهات الخارجية   غير منتظم   الشكل العام للأرض 

 ارض تحت التطوير  الخاصة بالمبنى  تشطيباتحالة ال  لا اطلالة مباشرة على شارع رئيسي  اطلالة على شارع رئيسي 

 ارض تحت التطوير  الحالة العامة للمبنى  لة مباشرة على شارع فرعي لااطلا  عي فر اطلالة على شارع

    ارض تحت التطوير  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

 ومتر(. كيل 0.7ت هيلتون )فندق ومركز مؤتمرا -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
 

 ا هو موضح في الخريطة ادناه يتم الوصول للعقار موضوع التقييم كم

 

 

 شارع الهجرة 

ي لدائري الثانطريق ا  

الخليل   إبراهيمطريق   

 العقار 
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 صك الملكية معلومات  2.5
 

 :المعلومات التاليةلكنه زودنا برة من صك الملكية الخاص بالعقار وبصل العميزودنا لم ي
 

 المدينة مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 261

 الحي المسفلة   رقم العقار  -

 نوع الصك  -  رقم البلك  -

 الصك رقم  320106005126  رقم المخطط  -

 تاريخ الصك  07/01/1442  المالك  خليل العقارية الى دو شركة ج

 الصكقيمة  -  نوع الملكية -

 تاريخ اخر معاملة  -  القيود على العقار  -

 صادرة عن  -   

     

 الحد الشمالي  -  الحد الشرقي  -

 بينو لجالحد ا -  الغربي الحد  -

     

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

 . التقييمالعقار موضوع د على ا فرض قيوة من شأنهمستندات او قرارات حكومي صدور أي
 ملاحظات  

 
 

 ض خصائص الار  2.6
 

 العقار موضوع التقييم )الأرض فقط( لديه المعايير التالية

 

    
 
 
 

 حالة الارض الحالية 
اغرةش  ------------- 

  مبنية 
 ------------- قيد الانشاء
 ------------- منقبة
 ------------- ارض طبيعية 
 

 استخدام الارض الحالي 

تجاريمبنى    

يصناع  ------------- 

 ------------- سكني

 ------------- زراعي

 ------------- متعدد الاستخدامات 

 

الي مستوى الارض الح   
  مستوية

ستوية شبه م  ------------- 
 ------------- جبل 
 ------------- وادي 
 ------------- مائل
 

المحيطة الملكيات الحالية   

  تجاري 

عيصنا  ------------- 

 ------------- سكني

  زراعي
  متعدد الاستخدام
 



 

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

 
 

 
 

19 

( 
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
 ت

/ 
)

ص 
خي

ر
ر

م:
ق

 
12
10
00
04
74

 

 ر اقصور 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 صدر: وزارة المالية( ي )المتج المحلانمعدل النمو في ال

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

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

 )متوقع( ليار م 833 اريلم 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 
 

 2019لسنة  ةتخصيص الموازن 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   

قتصاديةلاالموارد ا مليار ريال سعودي 131   
والنقل  الأساسيةالتجهيزات  عوديس مليار ريال 70   

الإدارية الامن والمناطق  مليار ريال سعودي 103   

ليةالمصدر: وزارة الما  

      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

 

 م. اقريب من المسجد الحر -

 قريب جدا من الطريق الرئيسي )إبراهيم الخليل(.  -

 

 

 

 

 نقاط الضعف

 

 وجد. ي لا -

 

 المستقبليةفرص لا

 

 العقار.على نوع طلب جيد  -
 

 

 

 

 التهديدات المستقبلية

 

 منافسة المشاريع المستقبلية والحالية. -

 ة.يقع في منطقة مزدحم -

 

 

 

 

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.ية على المعاينة اكورة مبنقاط المذنلجميع 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 تنا واستنادا على  على خبر  رها بناءيدإعطاء نظرة مبدئية عن هذا القطاع. هذه المعلومات والمؤشرات تم تق

 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 السايعني ارتفاع في الأداء  شرمؤ 

 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) ط الخطورةوس مت

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) دامرتفع ج   رخط

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) اتفع جدخطر مر

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

 

 مستلمة من العميللصكوك الرة حسب احوتم 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، سواءبارنا بأي إشعارات قانونإخ يتمولم  معلى عل نحن لسنا 

 

 



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 مصدر المعلومات  4.4

 

التابع لنا بعمل بحث  مل  العفريق    ة. قامالعميل 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:  لاستناد على بعض المصادرم اي تيدانمللبحث اموضوع 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 للمباشالفحص الان 4.5
ي )إن وجد(ائ 

 ئ 
 

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 التقريرة لتقييم الأصل / الأصو تبعالمييم قتطرق ال 4.6

 

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

 

  ة يقالمتب ضرقيمة الا التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية طريقة التكلفة

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

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

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

 

 يقة المقارنات السوقيةرط

 

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

ن المنفي  بالنفس  اما  لطقة.  باختباسبة  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 عنرض، نة، منسوب الأوالاطلالالمحيطة    المساحة والموقع، عدد الشوارع  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  التقييم وذلك لغرض جلب معلوماتنادا على الغرض من  المتعلقة    تلمحيطة للعقار موضوع  للبدء بنفس  قطاع 

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.

 

 ة السوقي تاالتقييم بطريقة المقارن 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   يم،التقي ع  وضلم نجد مقارنات مشابهة للأرض مو.  والنوعية والمضمون وغيرهاالمساحة والموقع والشكل   براء عقاريين  ة خعدّ ي 

 في تقييمنا: 2م /ر.س 390,000. سنعتمد 2ر.س/ م 420,000 360,000محليين وقد وجدنا ان متوسط سعر السوق بين 

 
SENSITIVITY ANALYSIS 

 -10% -5% 0% 5% 10% 
Land Area 261 261 261 261 261 
SAR / Sqm SAR 351,000.0 SAR 370,500.0 SAR 390,000.0 SAR 409,500.0 SAR 429,000.0 

Property Value SAR 91,611,000 SAR 96,700,500 SAR 101,790,000 SAR 106,879,500 SAR 111,969,000 

   PROPERTY VALUE   
 

 .هانفس الأرضمن قيمة  %5و %3تقع بين  للأراضيجير أنسب التان 

 

 مة النهائية للعقار قيال 4.9

 

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

 

  ر.س 101,790,000  قيمة العقار: 

    ً  ودي سع ريال مائة وواحد مليوناً وسبعمائة وتسعون ألفا
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 مبنى تجاري / طريق الهجرة 
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 والمنطقة المحيطة  قار العوصف   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 

ويطل   الهجرةبمالمسفلة  طريق  على  ا  إنحيث   اشرة  مرافق  التحتية  جميع  وا  الكهرباء،  الماء،مثل  لبني  متالاتصالات  الصحي  في  لصرف  وفرة 

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

 العمل لدينا. قيالتي قام بها فر

  

 وقع ــــالموصف 
 

 لة في مدينة مكة.  مبنى تجاري في حي المسفالتقييم 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

  

 م الخليل يق إبراهيقرب من طراستنادا على موقعه الحالي حيث يقع بال متوسطة وذلك تعتبر سهولة الوصول للعقار ول صوسهولة ال

  

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

 
  نى بموضعية ال   الارض 

 مبنى تجاري  ان وجد( نوع البناء )  تجارية   استعمال الأرض 

 تم إنشاؤه بالكامل  لمبنى الانشائية ة ا حال  1 عدد الشوارع المحيطة 

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

 ليس الاستخدام الأفضل للعقار ى لخاصة بالمبنحالة التشطيبات ا  رع الرئيسي اشلا اطلالة مباشرة على ال  شارع رئيسي  علىلة لااط

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

    مبنية  حالة الأرض 

 

 بنية التحتيةق المراف 6.2
محيط في ال ومتصلمتوفر    بالعقار  ومتصلمتوفر     

عقار متوفرة في محيط الية التحتية  نبجميع مرافق ال

  .الموضوع التقييم لة للعقارصو مو وغير 

 

   الماء 
   رباء كهال

   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 الهجرةلالة مباشرة على إط مع 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  0.05) رفندق رحاب الأخي -5

 

 

 كيلومتر(  0.1) لقصر الأبيضفندق أصيل ا -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 

قة ر على مستوى المنطعقاموقع ال قرب قع العقار عنمو   

 العقار 

9 6 

3 

1 

8 10 
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 طريق الوصول للعقار  6.5
 

 اه ند التقييم كما هو موضح في الخريطة ا ضوع مور ول للعقايتم الوص

 

 

الخليل   إبراهيمطريق   

 شوارع غير مسماة  

رع الهجرة شا  

 العقار 
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 كية صك الملمعلومات  6.6
 

 : المعلومات التاليزودنا بلكنه ضوع التقييم صورة من صك الملكية الخاص بالعقار مولعميل بزودنا الم ي

 

 المدينة  المكرمةمكة   مساحة الارض  2م 108.01

 ي الح -  رقم العقار  -

 نوع الصك  -  رقم البلك  -

 رقم الصك  520121011830  رقم المخطط  -

 تاريخ الصك  27/03/1440  مالك لا جدوى الخليل العقارية  كةشر 

 قيمة الصك  -  نوع الملكية  -

 تاريخ اخر معاملة  -  القيود على العقار  -

 صادرة عن  -   

     

 الحد الشمالي  -  الحد الشرقي  -

 الحد الجنوبي  -  لغربي الحد ا -

     

ي. كما لم يرد لعلمنا صدور أي  ونانمستند ق ي على أيملنا اجراء تشخيص قانوناق عض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطتريفلكنه زونا بالمعلومات والتي  العميل بنسخة من سند الملكية وزودنا لم ي

 . عقار موضوع التقييمعلى الاو قرارات حكومية من شأنها فرض قيود  مستندات
 ملاحظات 

 

 عقود الايجار  6.7

 

ي بعض  التال. في وات سن 3ولمدة ر.س سنويا  1,500,000ا قدرهبأجمالي إيرادات  لمستأجر واحد مل ل كاار موضوع التقييم مؤجر بشكحسب افادة العميل فان العق

   : ل الخاصة بالمشروعخدالبيانات التي تلخص مصادر ال

 
 التفصيل  البند 

 العقيلبن عبد الحكيم  نعبد الرحمعقيل بن  اول طرف  

 العقارية شركة جدوى الخليل  طرف ثاني 

 01/01/1439 تاريخ العقد 

 سنوات 3 مدة العقد 

 ر.س   4,500,000 د قيمة العق 

 يتحملها المستـأجر انة غيل والصي تش اريف ال تحمل مص 

 يتحملها المستـأجر يل والصيانة غ ش قيمة مصاريف الت 

 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 اديةالمؤشرات الاقتص

 )متوقع( مليار  657.58 )متوقع(  مليار 642.8 ( Q2مليار ) 732,747 للإحصاء(  ةمالناتج المحلي )المصدر: الهيئة العا

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

 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 يئة العامة للإحصاء( النفقات الحكومية )المصدر: اله 

 % )متوقع( 5.2 %5.6 %6 ( ءالبطالة )المصدر: الهيئة العامة للإحصل امعد

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

 2019تخصيص الموازنة لسنة  7.2
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

العامة  الإدارات   مليار ريال سعودي 28   
عسكري لا مليار ريال سعودي 191   

لعامةود االبن سعوديمليار ريال  156   

البلديةمات الخد مليار ريال سعودي 62   
م يالتعل مليار ريال سعودي 193   

جتماعية والتنمية الاالصحة  مليار ريال سعودي 172   

سعودي مليار ريال 131 الموارد الاقتصادية  
ل لنقوا الأساسيةالتجهيزات  مليار ريال سعودي 70   

الإدارية اطق المنالامن و ودي سعر ريالمليا 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  7.3

 

 ة نقاط القو

 

 . العقار موضوع التقييم مؤجر بالكامل -

 المسجد الحرام.من  قريب -

 

 

 

 نقاط الضعف

 

 .مفتوح من جهة واحدة فقط العقار  -

 

 مستقبليةص الالفر

 

 العقا  طلب جيد على نوع -

 

 

 

 

 التهديدات المستقبلية

 

 ةة والحاليلمشاريع المستقبليسة امناف -

 

 

 

 

ية كاملة لهذا الخصوص. وانما ة سوقبر مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل دراس تعليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يحت

 قط.  لعقار موضوع التقييم فيدانية لجميع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الم

 

 

 

 نبذة عن القطاع   7.4

 

التال سنفي  مي  بإدراج  عاقوم  عن  علومات  والالعقا  طاعالقمة  التقييم  ري  هذا  بالعقار موضوع  شانها  اومرتبط  من  لتي 

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

 . كل عامصاد بشقتللا لحاليةإضافة الى التغييرات انا، من قبل ات التاريخية التي تم رصدهاالحالي وبعض البيان

 

 العام السابقشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة من ؤم 

 لحالي مقارنة من العام السابقمؤشر يعني ارتفاع في الأداء ا 

 بق لعام الساارنة من االحالي مقرار في الأداء ني استقع ر يمؤش 
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م اداء القطاع بشكل عا  
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

اع بشكل عام استقرار القط   
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

 
  

للقطاع  الدخل الايجاري  
 

2020الى  2019من  ات المستقبلية وقع الت   

 
  

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع 
 

2020الى  9120من   التوقعات المستقبلية  

   

ذا القطاعرغبة المستثمرين في ه  
 

2020الى  2019من  توقعات المستقبلية لا   

  
 

  

ع معدلات ونسب الاشغال لهذا القطا  
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

القطاع يجابية لهذا التغيرات الإ  

 

2020 لىا 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) عمرتفخطر  

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

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

 ------------------ ------------------ ------------------ ------------------ --------------- لي ع الحا اطاداء الق 

 ------------------ ------------------   ------------------ المستقبلي اع اداء القط

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ ال معدلات الاشغ 

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

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

 0 0 15 2 0 ر المخاطمجموع 

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) ادخطر منخفض ج 

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) ورةمتوسط الخط

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

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

 ------------------ ------------------  ------------------ ---------------- قع موال

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

 ------------------ ---------------  ------------------ ------------------ المنطقة  -مرافق العامة لا

 0 0 12 0 0 اطر المخ  مجموع

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) منخفض جدا  رخط

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) وسط الخطورةتم

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ ق ووسائل الراحة رافالم

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

ى بحد أدن   خطر  

العقار تحليل    

 

طانق 7 -خطورة ال درجة  

دنى أ حد  ر  خط   



 

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  
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 مستلمة دات الالمستن 8.1

 

 .ةحة من المستندات التاليضالقد زودنا العميل بنسخة و
 

 كروكي   ء بنا رخصة  صك ملكية

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

     

 التصاميم  التخطيطات   ئيسي التخطيط ر 

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

     

 الموقع طراب  عرض للعقار    صور

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

     

 لميزانيةالتكاليف وا  ميل ت العانايب  الموقع خريطة 

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

     

 غيليةالتكلفة التش  عقد الاجار  ئمة المستأجريناق

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

     

 اخرى  ادات والايرالدخل   التوقعات 

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

 

 

 فرضيات خاصة للتقييم 8.2

 

 ميلوحرة حسب الصكوك المستلمة من العييم بفرضية انه ملكية كاملة ار موضوع التق تم تقييم العق -

 قييم تاريخ التثة لغاية حيحة ومحداو خطية هي معلومات ص فهيةء كانت ش ات المستلمة من العميل سواتم افتراض ان جميع المعلوم -

 صلحيحة وصورة طبق الأت المستلمة من العميل صادتم افتراض ان جميع المستن -

 

 

 الاشعارات القانونية 8.3

 

 حاكم.الم واء كانت جارية أو معلقة فيلكات، سقانونية يتم تقديمها على الممتعلى علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات نحن لسنا 
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 مصدر المعلومات  8.4

 

  . قام فريق العمل التابع لنا بعمل بحثهية او خطية هي معلومات محدثة وصحيحةواء شفالمعلومات التي وردتنا من العميل س  عيمن هذا التقرير، فقد تم افتراض ان جم  رضلغة الى ابالإشار

لك  موضوع التقييم وذ  ق المرتبطة بالأصلومات عن السوشغال ومعلونسب الا  ي المنطقةي شملت أسعار الاصول فوالتومات السوقية لغرض التقييم  ض المعلميداني وذلك للتأكد من صحة بع

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

 المعد من قبلناالمسح الميداني  -

 ريق العمل لدينابل فمعاينة الموقع من ق -

 موضوع التقييم   رنا والخاصة بالأصول المشابهة للعقاة لديالتاريخي اناتالبي قاعدة -

   مفس نوع الاصول موضوع التقييوكلاء المبيعات المختصين بن -

 

ي )إن وجد( 8.5
ي للمبائ 

 الفحص الانشائ 
 

هيكل الانشائي،  ال  في  ور مرئي وملاحظة وجود أي قص، وفي حال. ومع ذلكالانشاءاتلك ضمان أي جودة لهذه  مل ذشائية ولا يشمباني او الهياكل الانتنا أي اختبار تقني للنطاق خدملا يشمل  

  .القيمةالتأثير في تقدير  وعكسا سنقوم بتدوينها في تقريرن

 

 صول موضوع التقريرطرق التقييم المتبعة لتقييم الأصل / الأ  8.6

 

 قية للأصل وسالتالية المحددة لتقدير القيمة ال الطرقوف نستخدم تقييم، سر طبيعة الأصل موضوع العتبالتقييم، مع الأخذ في الاإلى غرض ابالإشارة 

 

  قيمة الارض المتبقية  التدفقات النقدية طريقة الدخل  يةالمقارنات السوق طريقة التكلفة

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

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

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

 

 طريقة المقارنات السوقية

 

التقييم    للأصل موضوعوالبيع الفعلي للأصول المشابهة    لوكلاء المحليين لمعرفة أسعار العروضو اي االميدانق المسح  المعلومات سواء عن طري  بجمعطريقة المقارنات السوقية سنقوم    يف

باختب  في فسنقوم  للبيع  المعروضة  للأصول  بالنسبة  اما  المنطقة.  لمنفس  المعروضة  الأسعار  المار حساسية  السوق  مع  تناسبها  تحليل  ة ومطحيعرفة مدى  بعمل  ثم سنقوم  لهذه المقارنان  ت 

العقار موضن اجل مقارصول وذلك مالأ ناصر  ة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عوارع المحيطقع، عدد الش المساحة والموالتقييم من حيث    عونتها مع 

 المقارنات الاخرى
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 لفةالتك طريقة

 

رض اف اليها قيمة الأالبناء( ومن ثم يضالاستعمال ونوعية    )حسب  ميك الخاصة بنوع العقار موضوع التقيالاهلاعدلات  يق متطب  ن ثمني وفق مبدا الاحلال وملمباتعتمد على تحديد قيمة ا

 وبة.عمل التسويات والتعديلات المطلالسوقية بناء على تطبيق طريقة المقارنات السوقية بعد 

 

  طريقة الرسملة

 

 :خل وفقاً للخطوات التاليةالد حسابحيث يتم   .مًاول التي تولد دخلًا منتظصخدام هذه الطريقة لجميع الأستتالي، يتم االأصل. وباليولده  لدخل الذي يمكن أنقدار ام  سبح التقييم

 .به حاليًالما تكسما قد لا يكون مماثلاً  وهو ن أن تكسبه الملكية،تحديد ما يمكمن خلال إجراء دراسات السوق ل تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل •

 .استخدام دراسات السوقالمقدرّ من قبل المقيم ب وفقدان الإيجار على النحوطرح معدل الشواغر  حساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريقيتم  •

 خل الفعلي.  الد السنوية من إجماليروفات التشغيل عن طريق طرح مص يرادات التشغيليتم بعد ذلك احتساب صافي إ •

 السوقية تباعا راادات التشغيلية لتقدير قيمة العقي الإيرمناسب لصاف ل رسملةاستعمال معد •

 

 مدخلت عملية التقييم.  8.7
 

التقييعب التقييم واستنادا على الغرض من  العقار موضوع  المنطقة المحيطة  د تنفيذ عملية معاينة  التقييم وذلك لغرم، قمنا بمسح  القجلب  ض  للعقار موضوع  للبمعلومات متعلقة بنفس  دء طاع 

ريقة التقييم التي  علومات التي من الممكن الاستفادة منها وذلك حسب طدلات الدخل وغيرها من المابهة والقيم التاجرية ومععار الأراضي المشس أتشمل هذه المعلومات  لية. قد  لتقييم الفعبعملية ا

 ا في هذا التقرير.سيتم اتباعه

 

 لمقارنات السوقية قة االتقييم بطري 8.8
 

ومن ثم عمل التعديلات اللازمة على هذه المقارنات من حيث   تقييم،لاضوع عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل مو وابيانات ومعلومات عن عمليات بيع فعلية  عريقة الى جملطهذه اتهدف 

راء عقاريين  بخللمنطقة بالإضافة الى مقابلات مع عدةّ    بمسح ميدانيا  ا قمنلكنن  التقييم،رض موضوع  ة للألم نجد مقارنات مشابهون وغيرها.  الموقع والشكل والنوعية والمضمالمساحة و

 في تقييمنا:  2م /ر.س 320,000. سنعتمد على المتوسط 2ر.س/ م 340,000 300,000ر السوق بين سط سع محليين وقد وجدنا ان متو

 

 قيمة العقار 
 حساسية يل  تحل 

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

SAR 34,563,200 
 108.01 108.01 108.01 108.01 108.01 ض مساحة الأر 

 SAR 288,000.0 SAR 304,000.0 SAR 320,000.0 SAR 336,000.0 SAR 352,000.0 2ر.س / م 

 SAR 31,106,880 SAR 32,835,040 SAR 34,563,200 SAR 36,291,360 SAR 38,019,520 قيمة العقار 

   قيمة العقار      

  يمكننا تقييمه   لا  لذا،  ماأنه قديم نوعا    حاليا لنفس السبب إضافة إلى  لن يتم تقييم المبنى الموجود   لذلكوه  ام لأفضل استخدستغل كمغير    ييمالتق  ضوعومن العقار  إ

 رض.تساوي قيمة الأ 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  1,500,000ا دات قدرهار بأجمالي إيلمستأجر واحد امل ييم مؤجر بشكل كع التققار موضو فان الع  ة العميلافادحسب 

   : البيانات التي تلخص مصادر الدخل الخاصة بالمشروع
 

 التفصيل  د بن ال 

 العقيلبن عبد الحكيم   نعبد الرحمعقيل بن  طرف اول 

 العقارية   كة جدوى الخليلر ش ني طرف ثا 

 01/1439/ 01 عقد خ ال تاري 

 سنوات  3 مدة العقد 

 ر.س   4,500,000 العقد   ة م قي 

 يتحملها المستـأجر  تحمل مصاريف التشغيل والصيانة 

 ستـأجر يتحملها الم قيمة مصاريف التشغيل والصيانة 

 المستـأجر يتحملها  لمشروع صافي الدخل التشغيلي ل 
 

 وقلة حسب السلرسممعدل اتحليل 

يسمى بمعدل الرسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية    ان معدل العائد التشغيلي او ماوصناديق عقارية، وجدنا    هعمليات بيع عقارات مشابه  من  التي تمت مؤخراعلى الصفقات    اءبن

الفعلي    عقار والعمرلل سهولة الوصول  قع العام ومدى  ت المبنى والمونها جودة تشطيبا طا بعدة عوامل موهبويتأثر هذا المتوسط ارتفاعا  %. حيث  6.5لى  % ا5.75ح من  ارات مشابهه يتراولعق

 العقارات  لنفس النوع منر بمعدلات العرض والطلب ل مباشدخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكللعقار وحجم المشروع ومدى ثبات ال
 

 مل في التقييممستعمعدل الرسملة ال

التسويات استنادا على وضع العقار من حيث مواصفاته   ملة حسب السوق ومن ثم عمل بعضد على متوسطات معدل الرسانل في التقييم سنقوم بالاست عمالرسملة المست لنسبة الى معدلاب

 خرى. العناصر المهمة الأ وموقعه وبعض
 

  %5.75 ل الرسملة لأدنى لمعدد ا الح
  %6.25 ة لمعدل الرسملعلى  الحد الأ

  %6.00     المتوسط 
 ر ار مواصفات العقار على العقثيتأ

 ملاحظات  التأثير    البند 

 عبر عدة طرق رئيسية   %0.00  سهولة الوصول للعقار 

 خدام الأفضل للعقار يس الاستالمبنى ل %0.25  الحالة العامة للعقار 

 شكل ممتازمة بالمنطقة مخدو %0.25-  العام للعقار موقع لا

 ية في التشطيبات  عال جودة %0.00  ات ودة التشطيبة وج نوعي

 ز مستوى فريق الإدارة والتشغيل ممتا %0.00  المشروع  ارة دإ فريق 

 مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.00  الخدمات والمرافق العامة

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

 اررسملة مما يخفض من قيمة العقال
 

   %0.00 اجمالي المستويات على معدل الرسملة 
 

   %6.00 توسطات السوق ملة حسب ممعدل الرس 
 

   %6.00 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 
 

 تشغيلي للعقار.% والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل ال6.00التقييم هو  ناد عليه في عمليةسيتم الاستللعقار والذي  تقديريلرسملة الان معدل ا
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 كالتالي: يقة رسملة الدخل هي وبناء على ما سبق، فان قيمة العقار باستعمال طر 
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 ات د ا اجمالي الإير  ايجار الوحدة  2ر.س / م  ت لوحدا عدد ا  ية التاجر   المساحة  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 لإيرادات لي ا اجما           

 ة ن ا اليف التشغيل والإدارة الصي 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% 

           

 لتشغيلي خل ا د ل صافي ا 

 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         تشغيلي صافي الدخل ال 

  

 ار يبية للعق التقر   القيمة  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 اردنذلك حسب ما و% و100وع هي الاشغال في المشر  تم افتراض ان نسبة  -

 .المستأجر إدارة يتحملها لانة والتشغيل واالصيجميع تكاليف  -

ق لذلك لا يمكننا استخدام نهج الدخل استنادًا إلى أسعار السو رض،للأتفادة من الاستخدام الأمثل ساؤه بالشكل الصحيح للا نب ن العقار المعني لم يتم ا لأنظرً  -

  ة قتقييم مع المنطعقار موضوع الالإيجار الحالي للنا معدل  قار   إذا  ذلك،ومع    الأرضي،  دور إضافي الى  20بينما يمكن بناء    يين،العلو للدور الأرضي والدورين  

 .أسعار الإيجار في السوقمن متوسط ن نلاحظ بوضوح أن هذا الإيجار أقل يمكننا أ  المحيطة،
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 عقار القيمة النهائية لل 8.10

 

 هو كالتالي:  ار جيالرسملة حسب عقد الاوفي زمن التقييم وباستعمال طريقة قييم في قيمة العقار بناء على غرض الت  رأيناهذا التقرير فان ة في لوارد ع المعطيات ابناء على جمي

 

 ر.س 25,000,000  قيمة العقار: 

 دي سعومليون ريال  وعشرونخمس    
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 فندق ثروات التقوى
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 ر والمنطقة المحيطةقاالعوصف   10.1
 

 وصف العقار 
 

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

حاج. يقع الفندق   2270  ستوعبوحدة نوم مع إقامة للحجاج حيث ي  691وة وملحقات  تكررأدوار م  للخدمات،دور   مطعم،  مصلى،  ميزانين،  أرضي، 

الاتصالات والصرف    الكهرباء،  الماء،ني التحتية مثل  شرة على طريق الرضا وإن جميع مرافق البة ويطل مبافي حي الششفي مدينة مكة المكرمة  

 ة في المحيط وموصولة بالعقار موضوع التقييم. الصحي متوفر

  

 وقع ــــالموصف 
 

 في مدينة مكة.   الششةفي حي  قفندن العقار موضوع التقييم عبارة ع

 شارع غير مسمى : جهة الشماليحد العقار من 

 الرضا شارع يحد العقار من جهة الجنوب: 

 ملك خاصيحد العقار من جهة الشرق: 

 شارع غير مسمى رب: يحد العقار من جهة الغ

  

 الحجطريق  قربيث يقع ح لحاليوذلك استنادا على موقعه ا متوسطالوصول للعقار  هولةتعتبر س سهولة الوصول 

  

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

 
  وضعية المبنى    رض الا

 فندق  البناء )ان وجد(  نوع  تجارية   استعمال الأرض 

 جيدة  لمبنى الانشائية ا  حالة  3 عدد الشوارع المحيطة 

 جيدة  لواجهات الخارجية للمبنى ة ا حال  نتظم  م الشكل العام للأرض 

 جيدة  الخاصة بالمبنى حالة التشطيبات   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 10.2
المحيط  في ومتصلمتوفر    بالعقار  ومتصلر  وفمت   

فرة في محيط العقار جميع مرافق البنية التحتية متو

  .الموضوع التقييم موصولة للعقاروغير 

 

   ماء ال
   الكهرباء 

   الاتصالات  
   ف الصحي الصر

 

 التامي    10.3

 

 التقييم. تأمين خاصة بالأصل موضوع  صةليلم يتم تزويدنا بأي بو
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 ر موقع العقا 10.4

 

 :ار الخاضع للموضوع هي كما يلي. موقع وإحداثيات العقمكةبمدينة  الششةحي قار في يقع الع

 

  
 

 المحيطة  المعالم
 

 كيلومتر(  0.8مستشفى الملك فيصل ) -1

 كيلومتر(  0.1ان المنار )مرج -2

 ( ترومكيل  0.1فندق الجوهرة ) -3

 كيلومتر(  0.2فندق الطيب ) -4

 كيلومتر(  0.3ثروات الفيصل ) -5

 

 

 كيلومتر(  0.5فندق ثروات الفيصل ) -1

 كيلومتر(   04) 715فندق  -2

 كيلومتر(   0.4) 214فندق  -3

 ومتر( كيل  0.4مبنى سلطان القحطاني ) -4

 كيلومتر(  0.4والصيانة ) شغيلشركة سعد سعيد الصاعدي للمقاولات والت -5

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  10.5
 

 اه لخريطة ادنالوصول للعقار موضوع التقييم كما هو موضح في ام يت

 

 

 شارع غير مسمى

 طريق الحج

ارع الرضا ش  

 العقار 
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 صك الملكية معلومات  10.6
 

 : ةت التاليلوماالمعبودنا لكنه زالملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم  وكبصورة من صك زودنا العميل لم ي

 

 دينة لم ا مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 628.55

 الحي  -  رقم العقار  -

 نوع الصك  -  رقم البلك  -

 لصك رقم ا 920124003017  المخطط رقم  -

 تاريخ الصك  27/03/1440  المالك  شركة جدوى الخليل العقارية 

 قيمة الصك  -  لكية الم  نوع -

 تاريخ اخر معاملة  -  ار عقالقيود على ال  -

أي  ني على أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا صدور ض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوفتربالمعلومات والتي يميل بنسخة من سند الملكية ولكنه زونا العزودنا لم ي

 . وع التقييمقار موضلعستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على ام
 ملاحظات 

 

 المدينة  مكة المكرمة  حة الارض مسا 2م 710.46

 الحي  -  رقم العقار  -

 نوع الصك  -  رقم البلك  -

 صك رقم ال 3201210111829  رقم المخطط  -

 صك التاريخ  1440//27/03  المالك  جدوى الخليل العقارية ركة ش

 الصك قيمة  -  نوع الملكية  -

 لة تاريخ اخر معام -  ار العقالقيود على  -

م يرد لعلمنا صدور أي  ل نوني. كماوني على أي مستند قالنا اجراء تشخيص قانق عميفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطا العميل بنسخة من سند الملكية ولكنه زونا بالمعلومات والتي زودنا لم ي 

 . ضوع التقييمعلى العقار موة من شأنها فرض قيود مستندات او قرارات حكومي 
 ملاحظات 

 

 المدينة  مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 877.22

 الحي  -  رقم العقار  -

 نوع الصك  -  رقم البلك  -

 صك رقم ال 320111007427  رقم المخطط  -

 تاريخ الصك  27/03/1440  لمالك ا شركة جدوى الخليل العقارية 

 قيمة الصك  -  نوع الملكية  -

 تاريخ اخر معاملة  -  ر القيود على العقا -

أي مستند قانوني. كما لم يرد لعلمنا صدور أي  على  يوموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانونة ترض أنها صحيحكية ولكنه زونا بالمعلومات والتي يفالملالعميل بنسخة من سند زودنا لم ي

 . ع التقييمو قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضو مستندات ا
 ملاحظات 
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ي  10.1
 رخصة البناء والمبائ 

 

ودنا العميل إذا لم يز  لذلك،.  فعلية عن المساحة المذكورة في رخصة البناءلالمساحة ا قد تختلف    ذلك،بلدية المدينة. ومع    منالمعتمدة   BUA البناء الحد الأقصى المسموح به من  صريحيبين ت

،  مسطحات البناءتوضح إجمالي  ي  نونية التالقا يزودنا العميل بنسخة من المستندات    ل لمفي حاييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل.  من المخططات المعتمدة فسيتم التقبنسخة  

 قريبي فقط.وبالتالي فانه سيتم تقدير مسطحات البناء بشكل ت ية،البلدستخدام مهارات فريقنا جنبًا إلى جنب مع قوانين ولوائح اسنقوم بتقييمها ب

 
 لعقار لة ا حا  العمر الفعلي للعقار  مصدر مسطحات البناء 

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

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

 قيد الانشاء  ------------------ رىوثائق اخ ------------------ وثائق اخرى ------------------

   شفهية مات  معلو ------------------ ومات شفهية معل  ------------------

   ديرقت ------------------ تقدير ------------------

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

 خ انتهاء رخصة البناء. يسنوات وذلك بناء على تار  6 هوالفعلي للمبنى  مرالعكامل. بال شيد مبنى فندقي وع التقييم عبارة عن موض العقار

 
 العقار موضوع التقييم

 خصة البناء نوع ر إضافة  

 نوع العقار  مشروع ضيافة 

 ة البناء رقم رخص  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 صاعد بيت الدرج والم --- 84.96

 خزانات خزانات --- 630.74

 ناء ب مجموع مسطحات ال    32,901.61
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 حالة المبنى  10.2
 

بتاريخ   70965للبناء رقم قًا وفالعقاري  لتطوير والاستثمارلالمشاعر  ات ثرورة من قبل وعه بالكامل لتشغيل سكن الحجاج في مواسم الحج والعمتم بناء العقار موض

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

 .هـ 08/11/1436بتاريخ 

 : السياحةارة وشهادة موافقة وز يلي نسخ من رخصة البناء ورخصة الإقامة فيما   
 

  
 

 خصائص الارض  10.3
 

 ة:التالي  تقييم )الأرض فقط( لديه المعاييرالر موضوع العقا

 

    
 

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

الانشاءيد ق  ------------- 
 ------------- منقبة
 ------------- ارض طبيعية 
 

الحالي استخدام الارض   

  فندق 

 ------------- صناعي

 ------------- سكني

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

 

 مستوى الارض الحالي 

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

ئلما  ------------- 
 

المحيطة  الملكيات الحالية  

  تجاري 

 ------------- صناعي

  سكني
 ------------- زراعي

  فنادق 
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 رخصة الحج  10.4

 

 :ليةلتي تحتوي على التفاصيل التالحجاج اان اتصريح إسك زودنا العميل بنسخة من رخصة

 

 رقم الرخصة  / ز    14409

 تاريخ الرخصة  08/11/1436

 الحي  الةالغس

 الصادرة عن  أمارة منطقة مكة 

  

 الملكية رقم صك   4/512/24

 رقم رخصة البناء  70965

 الكهرباء   رقم عداد  18429875

 رقم بريد واصل  2609242447525

  

 احية الصل  -----

 اجمالي عدد الادوار  دور  22أرضي +

 ادوار المستعملة ال عدد   15

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

 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  ودموج

 باء مولد كهر  موجود

 عدد المصاعد  ودموج

 

 خصة هو موجود في الر   فعلي قد يختلف عن الواقع وسيتم التقييم على أساس ما وموثق. كما ان عدد الغرف وعدد الحجاج ال لذي يفترض أنه صحيح  ا   من تصريح الحج خة  زودنا العميل بنس 
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 قار صور الع 10.5
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ات الاقتصاد السعودي مؤ  11.1  شر
 

  2020 2019 2018 الاقتصادية المؤشرات

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

 ( % )متوقع2 % )متوقع( 0.5 %2.3 مالية( ة المعدل النمو في الناتج المحلي )المصدر: وزار

 قع% متو2.45% -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 امة للإحصاء( الإيرادات الحكومية )المصدر: الهيئة الع

 ع( مليار )متوق 1,020 مليار )متوقع(  1,050 مليار 1,079 ( للإحصاء العامةات الحكومية )المصدر: الهيئة لنفق ا

 % )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  11.2
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

ة لعاما الإدارات   مليار ريال سعودي 28   
  سعوديمليار ريال 191 العسكري 

ر ريال سعوديمليا 156 البنود العامة  

مليار ريال سعودي 62 الخدمات البلدية  
ريال سعودي مليار 193 التعليم   

ريال سعوديمليار  172 الصحة والتنمية الاجتماعية   

يسعودمليار ريال  131 الموارد الاقتصادية  
والنقل  الأساسيةالتجهيزات  عوديس يار ريالمل 70   

الإدارية الامن والمناطق  يمليار ريال سعود 031   

زارة المالية: والمصدر  

      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  11.3

 

 نقاط القوة 

 

 . ضوع التقييم مؤجر بالكاملالعقار مو -

 ق الحج(. قريب من طريق رئيسي )طري -

 

 

 نقاط الضعف

 

 لا يوجد -

 

 المستقبليةالفرص 

 

 د على نوع العقاب جيطل -

 

 

 

 

 تقبليةالتهديدات المس

 
 نطقة. رة العقارات المشابهة في نفس المكث -

 

 

 

 

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

 وع التقييم فقط.  موض ع النقاط المذكورة مبنية على المعاينة الميدانية للعقارجمي

 

 

 

   نبذة عن القطاع 11.4

 

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

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

 م. للاقتصاد بشكل عا ةلنا، إضافة الى التغييرات الحاليقبصدها من وبعض البيانات التاريخية التي تم ر حاليال

 

 الحالي مقارنة من العام السابق مؤشر يعني هبوط في الأداء 

 لعام السابقمن امؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة  

 السابق ي مقارنة من العام شر يعني استقرار في الأداء الحالمؤ 
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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  1920ن م  التوقعات المستقبلية  

  
 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من  وقعات المستقبلية الت   

   

اع القطالتغيرات الإيجابية لهذا   

 

2020الى  2019من  تقبلية التوقعات المس    

  
 

  

  

 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
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 خاطر تحليل الم 11.5

 
 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) دنىأ خطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

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

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

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

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

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

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

 0 0 15 2 0 جموع المخاطر م

 

 

 

 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 ر مجموع المخاط

 

 

 

 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 

 ------------------ ------------------  ------------------ ------------------ حة المرافق ووسائل الرا

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ ية المهارات الادار

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

 0 0 3 4 0 مجموع المخاطر 

 

 

 

 

 

 

 تحليل القطاع 

 

 

 

نقطة  17 -درجة الخطورة   

سط متو خطر    

رض الا ليل  تح   

 

 

طانق 10 -درجة الخطورة   

بحد أدنى   خطر  

العقار تحليل    

 

طانق 7 -طورة درجة الخ  

أدنى حد  خطر    



 

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

 
 

 
 

61 

( 
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
 ت

/ 
)

ص 
خي

ر
ر

م:
ق

 
12
10
00
04
74
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 تلمة المستندات المس 12.1

 

 .لقد زودنا العميل بنسخة واضحة من المستندات التالية
 

 كروكي   رخصة بناء   صك ملكية

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

     

 ميملتصاا  التخطيطات   التخطيط رئيسي 

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

     

 الموقع رابط  عرض للعقار    صور

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

     

 يةوالميزانالتكاليف   بيانات العميل   الموقع ة خريط 

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

     

 التكلفة التشغيلية  عقد الاجار  ائمة المستأجرينق

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

     

 اخرى  الدخل والايرادات   التوقعات 

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

 

 

 فرضيات خاصة للتقييم 12.2

 

 من العميلوحرة حسب الصكوك المستلمة بفرضية انه ملكية كاملة  تم تقييم العقار موضوع التقييم -

 دثة لغاية تاريخ التقييم محصحيحة و سواء كانت شفهية او خطية هي معلوماتميل تم افتراض ان جميع المعلومات المستلمة من الع -

 ات المستلمة من العميل صحيحة وصورة طبق الأصلاض ان جميع المستندتم افتر -

 

 

 لقانونيةالاشعارات ا 12.3

 

 أو معلقة في المحاكم.رية عارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشنحن لسنا 
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 ات مصدر المعلوم 12.4

 

مل بحث  . قام فريق العمل التابع لنا بععلومات محدثة وصحيحةع المعلومات التي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي مد تم افتراض ان جميرة الى الغرض من هذا التقرير، فقشابالإ

موضوع التقييم وذلك  ق المرتبطة بالأصل  ة ونسب الاشغال ومعلومات عن السوطقفي المن  رض التقييم والتي شملت أسعار الاصولة لغميداني وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقي

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

 المسح الميداني المعد من قبلنا -

 الموقع من قبل فريق العمل لديناينة معا -

 موضوع التقييم   ول المشابهة للعقارت التاريخية لدينا والخاصة بالأصنادة البياقاع -

   ضوع التقييموكلاء المبيعات المختصين بنفس نوع الاصول مو -

 

ي )إن وجد( 12.5
ي للمبائ 

 الفحص الانشائ 
 

الهيكل الانشائي،  ور مرئي وملاحظ في  ت. ومع ذلك، وفي حالة وجود أي قصءاه الانشا ائية ولا يشمل ذلك ضمان أي جودة لهذلانشيشمل نطاق خدمتنا أي اختبار تقني للمباني او الهياكل ا  لا

  .القيمةي تقدير التأثير ف وعكسسنقوم بتدوينها في تقريرنا 

 

 ل / الأصول موضوع التقريرطرق التقييم المتبعة لتقييم الأص 12.6

 

 وقية للأصل لتقدير القيمة الس سوف نستخدم الطرق التالية المحددة، التقييمخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع ع الأبالإشارة إلى غرض التقييم، م

 

  قيمة الارض المتبقية  لتدفقات النقديةا طريقة الدخل  المقارنات السوقية طريقة التكلفة

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

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

 لعقار كامل ا ------------------- -------------------  ------------------- -------------------
 

 

 طريقة المقارنات السوقية

 

للأصل موضوع التقييم  والبيع الفعلي للأصول المشابهة  عرفة أسعار العروض  الميداني او الوكلاء المحليين لم   سحريق المقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طالسوفي طريقة المقارنات  

نفس   فسنقومفي  للبيع  المعروضة  للأصول  بالنسبة  اما  م  المنطقة.  تناسبها  لمعرفة مدى  المعروضة  الأسعار  الباختبار حساسية  تحليع  بعمل  ثم سنقوم  المحيطة ومن  المقاسوق  لهذه رنل  ات 

العقار موضوالأصول وذلك من اجل مقارن التقييم من حيث المساحة والموتها مع  ا من عناصر  طلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرهقع، عدد الشوارع المحيطة والاع 

 المقارنات الاخرى
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 طريقة التكلفة

 

رض البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأالاستعمال ونوعية    )حسبم  لعقار موضوع التقييبيق معدلات الاهلاك الخاصة بنوع ا تطومن ثم  ديد قيمة المباني وفق مبدا الاحلال  ى تحتعتمد عل

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

 

  ةطريقة الرسمل

 

 :طوات التاليةحساب الدخل وفقاً للخحيث يتم   .مًاصول التي تولد دخلًا منتظالطريقة لجميع الأ الأصل. وبالتالي، يتم استخدام هذه دهأن يولحسب مقدار الدخل الذي يمكن  التقييم

 .سبه حاليًاتك لما الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثلاً  كسبهللأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن ت تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل •

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

 من إجمالي الدخل الفعلي.  وية عن طريق طرح مصروفات التشغيل السن صافي إيرادات التشغيليتم بعد ذلك احتساب  •

 ر السوقية تباعالتقدير قيمة العقا ة مناسب لصافي الإيرادات التشغيليةملعدل رساستعمال م •

 

 مدخلت عملية التقييم.  12.7
 

التقييم واستنادا على الغرض من  بعد تنفيذ عملية م العقار موضوع  التقيعاينة  المنطقة المحيطة للعقار موضوع  بدء لللقطاع  ذلك لغرض جلب معلومات متعلقة بنفس ايم والتقييم، قمنا بمسح 

حسب طريقة التقييم التي    ا من المعلومات التي من الممكن الاستفادة منها وذلكابهة والقيم التاجرية ومعدلات الدخل وغيرهسعار الأراضي المشمل هذه المعلومات أبعملية التقييم الفعلية. قد تش

 سيتم اتباعها في هذا التقرير.

 

 قييم بطريقة المقارنات السوقية الت 12.1
 

مل التعديلات اللازمة على هذه المقارنات من حيث  ومن ثم ع التقييم،و عروض حالية لعقارات مشابهه للأصل موضوع عمليات بيع فعلية اطريقة الى جمع بيانات ومعلومات عن الف هذه تهد

للمنطقة بالإضافة الى  ناننا قم لك  التقييم،نات مشابهة للأرض موضوع  مقارلم نجد  ساحة والموقع والشكل والنوعية والمضمون وغيرها.  الم براء عقاريين  مقابلات مع عدةّ خ  بمسح ميداني 

 . 2ر.س/ م 22,000و 18,000محليين وقد وجدنا ان متوسط سعر السوق بين 

 
       خصائص المقارنات 

 العينة الأولى  عقار موضوع التقييم ال   

 معروض  --------- نوع العرض 

 الششة  الششة  الحي 

 SAR 29,000,000 ---------- قيمة البيع 

 الصك  لصك ا مصدر المعلومة 

 1,200.00 2,216.23 المساحة 

 SAR 24,167 -------- 2ر.س / م 

 1 3 عدد الشوارع 
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Adjustment Analysis 

 ولى العينة الأ   

 %5.00- 1,200.00 2,216.23 المساحة 

 %0.00 عالي  عالي  جاذبية الموقع 

 %0.00 توسط م متوسط  الوصول للموقع 

 %5.00- 30 15 عرض الشارع 

 %10.00 1 3 الشوارع عدد  

 %5.00- منتظم شبه منتظم شكل الأرض 

 %0.00 نعم  نعم  القرب من الشارع الرئيسي 

 %10.00- نعم  --------- قابلية التفاوض 

 %0.00 ---------- ---------- عوامل أخرى 

      

 %15.00-  اجمالي نسب التعديلات 

 SAR 3,625.0-    قيمة التعديلات   اجمالي 

 SAR 20,541.7  د التعديلات السعر بع 

      
  SAR 20,542 2ر.س / م 

  SAR 20,500 قيمة تقريبية 

 

 قيمة العقار 
 تحليل حساسية 

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

SAR 45,432,715 
 2,216.23 2,216.23 2,216.23 2,216.23 2,216.23 مساحة الأرض 

 SAR 18,450.0 SAR 19,475.0 SAR 20,500.0 SAR 21,525.0 SAR 22,550.0 2ر.س / م 

 SAR 40,889,444 SAR 43,161,079 SAR 45,432,715 SAR 47,704,351 SAR 49,975,987 قيمة العقار 

   لعقار قيمة ا      
 

 

 التقييم بطريقة التكلفة والاهلك 12.1
 

)ت أ  كخطوة المبنى  انشاء  إعادة  تكلفة  تقدير  تم  التكاولى  متوسطات  على  بناء  وذلك  الاحلال(  للعقكلفة  الانشائية  المشاليف  التشطيبات  ارات  من  المستوى  وبنفس  التقييم  للعقار موضوع  بهة 

 ل المبنى موضوع التقييم لجدول التالي نطاق التكاليف المتوقعة لإحلاا وفي الخصوص،بعض الخبراء الهندسيين بهذا  برايتعانة والخدمات والمرافق العامة وغيرها. كما تم الاس 
 

 ط التكلفة متوس  (2لى )ر.س / ما (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 شطيبالت ال اعم
 SAR 250 270 230 الملحقات 

 SAR 600 650 550 الفرش 
 SAR 150 180 120 لموقع تحسينات ا

 %30 %32 %28 ربحية المالك 
 



 

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

 
 

 
 

66 

( 
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
 ت

/ 
)

ص 
خي

ر
ر

م:
ق

 
12
10
00
04
74

 

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

 كاليف انشاء المشروعر اجمالي تليف المباشرة لتقديكنسبة من اجمالي التكا غير المباشرةتكاليف الموقع وخلافه. ومن ثم سنقدر قيمة ال
 

 الأرض 

 اجمالي القيمة    2ر.س / م  مساحة الأرض 

2,216.23 SAR 20,500  SAR 45,432,715     
 مكنات المبنى 

 اجمالي مسطحات البناء  عدد الأدوار  الوحدة  

 4,110.86 3 2م بدروم
 1,459.77 1 2م ضيأر 

 908.06 1 2م ميزانين 
 1,404.52 1 2م لىمص

 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 والمصاعد  بيت الدرج

 630.74 --- 2م خزانات
   32,901.61 اجمالي مسطحات البناء 

 

 

 تطوير تكاليف ال 

 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 

 كاليف المباشرة للأدوار السفلية الت 

 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 طيبات اعمال التش 

 SAR 10,277,150 100.00% SAR 10,277,150     إجمالي ال 
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 تحسينات الموقع 

 تكلفة ي ال اجمال  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 

 ة غير المباشر تكاليف  ال 

 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  لهندسي تكاليف الاستشاري ا 

 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 يف  التكال 

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

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

 عرفة القيمة السوقية التقديرية للمبنى ك لملاهلاالعمر الفعلي للعقار. كخطوة قبل الأخيرة سيتم إضافة ربحية المطور الى قيمة العقار بعد ا
 

       ة التطوير يم ق 
 %8.00 صافي نسبة الاهلاك   SAR 125,677,856 اجمالي تكاليف التطوير 

 SAR 115,623,628 هلاك التكلفة بعد الا    

     50 العمر الاقتصادي 
 %100.00 نسبة الإنجاز   %2.00 الاهلاك السنوي 

 %30.0 مالك نسبة ربحية ال    

     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 ي  اجمال   %8.00 اهلاك صافي نسبة ال 

 

 

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

 القيمة التقريبية  جمالي القيمة ا  قيمة الأرض  قيمة التطوير 

SAR 150,310,716 SAR 45,432,715 SAR 195,743,431 SAR 195,740,000 
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 حسب عقد الايجار -التقييم بطريقة رسملة الدخل 12.2
 

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

 الدخل الخاصة بالمشروع تلخص مصادر  ت التي التالي بعض البيانا
 

 التفصيل  البند 

 شركة جدوى المشاعر للاستثمار  طرف اول 

 ر والتطوير  اعر للاستثماالمشثروات  طرف ثاني 

 2017/ 01/ 31 تاريخ العقد 

 أشهر  6و سنة  15 مدة العقد 

 ر.س   271,700,000 قيمة العقد 

 ستـأجر يتحملها الم التشغيل والصيانة تحمل مصاريف  

 يتحملها المستـأجر  ف التشغيل والصيانة قيمة مصاري 

 يتحملها المستـأجر  صافي الدخل التشغيلي للمشروع 
 

 سب السوقدل الرسملة حمعل تحلي

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

المتوسط6.25% الى  5.75لعقارات مشابهه يتراوح من   العام ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر المبنى واليبات  بعدة عوامل منها جودة تشطفاعا وهبوطا  ارت  %. حيث يتأثر هذا  موقع 

 ن معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات ى ما سبق، فاافة الالدخل فيه. إض عقار وحجم المشروع ومدى ثباتالفعلي لل
 

 في التقييملة المستعمل لرسممعدل ا

قار من حيث مواصفاته  على وضع الع ستنادارسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استعمل في التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل اللرسملة المعدل ابالنسبة الى م

 وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 
  %5.75 الحد الأدنى لمعدل الرسملة 

  %6.25 دل الرسملة د الأعلى لمعالح
  %6.00     سط المتو 

          

 تأثير مواصفات العقار على العقار 

 ملاحظات  التأثير    البند 

 يسية ر عدة طرق رئعب  %0.25  سهولة الوصول للعقار 

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

 جودة عالية في التشطيبات   %0.00  يبات التشطنوعية وجودة 

 جيد تأجرمس %0.25-  المستأجرحالة 
 ت متوسط وتوفر الخدمامستوى  %0.25  الخدمات والمرافق العامة

   %0.25   الإجمالي 
 مة العقار لتأثير بالموجب )+( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيكون اوعندما يمن قيمة العقار. لة مما يرفع لرسم( فان ذلك يخفض من معدل ا-ملاحظة: عندما يكون التأثير بالسالب )

 
   %0.25 لرسملة اجمالي المستويات على معدل ا 

 

   %6.00 عدل الرسملة حسب متوسطات السوق م
 

   %6.25 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 
 

 لدخل التشغيلي للعقار.% والذي سيطبق لاحقا على صافي ا6.25اد عليه في عملية التقييم هو لاستنللعقار والذي سيتم اديري الرسملة التقعدل ان م
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 تعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي: ة العقار باسان قيموبناء على ما سبق، ف
 

 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 اجمالي الإيرادات  حدة ر الو ايجا  2ر.س / م  دد الوحدات ع  التاجرية ة  مساح ال  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 ي ال اجمال           

 لإدارة الصيانة يل وا تكاليف التشغ 

 التكاليف   اجمالي  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  ف اجمالي التكالي  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     جمالي تكاليف التشغيل والصيانة ا 

 SAR 16,500,000.00         ي التشغيل لدخل  صافي ا 

  

 للعقار بية  القيمة التقري  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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 خل  التقييم بطريقة رسملة الد 12.1
 

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

كرمة عموما وموقع العقار موضوع ة المقطاع الفندقي في مدينة مكول مؤشرات النا حبالإشارة الى المسح الميداني والسوقي والذي تم تنفيذه من فريق العمل لدي 

معطيات حول هذه المؤشرات كما هو موضح في التفاصيل السوقية  إننا نوجز ال ف  (،...فة، معدلات ايجار الحاج، نسب الاشغال، الخالتقييم خصوصا )معدلات ايجار الغر 

 التالية: 

 

 موسم الحج   –ايراد الحاج  

ا  بناء عينات  منطقعلى  في  المشابهة  العلعقارات  العاة  لهذا  الحج  موسم  في  الحاج  ايجار  متوسط  فان  التقييم  موضوع  من  قار  يتراوح  ريال    2,400الى    2,000م 

لل السعودي  وبناء  حاج  التقييم هو  واحد.  للمشروع موضوع  الحاج  ان دخل  افترضنا  فلقد  ذلك  ان    2,200على  كما  الواحد.  للحاج  الاشغامتوس ر.س  ل في  ط نسب 

 % خلال نفس الموسم. 90من المشاريع تقارب  النوع منطقة المشروع لهذا 

 

 يوم(   20  )أولموسم شهر رمضان    –ايراد الغرف الفندقية  

اي ا الن متوسط  الفندقيجار  نفسه )عدد  غرفة  المشروع  الأولى على مستوى  بالدرجة  يعتمد  والمتوفرة على    النجوم( ة  المقدمة  بالنسبة حد سوالخدمات  للعقار   واء. 

التقييم النجوم وذلك استنادا على معطيات العميل. بناء على الم  تصنيفه هو  فان    موضوع  وسط ايجار فان متعمل لدينا،  سح الميداني الذي اجراء فريق 

متوسط  ن مع  شرون يوما من شهر رمضاة خلال أول ع واحدر.س في الليلة ال  300الى    200غرف الفندقية المشابهة في منطقة العقار موضوع التقييم تتراوح من  ال

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

 

 خر( الاوا   )العشر موسم شهر رمضان    –رف الفندقية  ايراد الغ 

ايجار  ان المقدمة  متوسط  والخدمات  النجوم(  نفسه )عدد  المشروع  الأولى على مستوى  بالدرجة  يعتمد  الفندقية  للعمتوفرة على حوال  الغرفة  بالنسبة  قار د سواء. 

التقييم فان تصنيفه هو  م متوسط ايجار   ل لدينا، فانق العملذي اجراء فريل. بناء على المسح الميداني انجوم وذلك استنادا على معطيات العمي  وضوع 

التقييم تتراوح من   العقار موضوع  المشابهة في منطقة  الفندقية  الو.س فر   400الى    300الغرف  الليلة  الاي  العشر  من شهر رمضان مع متوسط  واخر  احدة خلال 

 %خلال نفس الفترة.  85 اشغال تقارب نسب 

 

 بقية السنة   –لغرف الفندقية  ايراد ا 

ايجار يالغرف  ان متوسط  الفندقية  والمتوفرة على حد  ة  المقدمة  والخدمات  النجوم(  نفسه )عدد  المشروع  الأولى على مستوى  بالدرجة  للسواءعتمد  بالنسبة  عقار . 

التقييم النجوم وذلك استنادا على معطيات العميل. بناء على المسح    تصنيفه هو  فان    موضوع  ايجار   متوسط  عمل لدينا، فانالميداني الذي اجراء فريق 

وم( مع متوسط  ي  320لمتبقية من السنة )لال الأيام ادة خر.س في الليلة الواح  200الى    100الفندقية المشابهة في منطقة العقار موضوع التقييم تتراوح من    الغرف

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

عامة فق العية الخدمات والمراة العقار ونووجود% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة 15% الى 10بين  رات المشابهة ماشغيلية للعقايف التبلغت نسبة المصار

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

 %7الى  %5   ارةمصاريف الإد

 %6الى  %5  صيانةالتشغيل وال مصاريف

 %4الى  %3 مصاريف فواتير الخدمات العامة

 %3% الى 2  نثرية اخرىمصاريف 
 

 انة الخاصة بالعقار لتشغيل والصي يف امصار

ي ذلم  على  وبناء  الفعلية  المشروع  وتشغيل  تكاليف صيانة  بتفاصيل  العميل  المزودنا  للمشاريع  السوق  متوسطات  افتراض  سيتم  نسحيث    شابهة.لك  للعقارات بلغت  التشغيلية  المصاريف  بة 

 ونوعية الخدمات والمرافق العامة المتوفرة في العقار نفسه.  عقارلب على حالة وجودة اتمد هذه النسوتع % من اجمالي الدخل المتوقع للعقار.15% الى 10المشابهة ما بين 
 

 ل الرسملة حسب السوقمعدتحليل 

رية  اساسه المبادلة التجذي يتم على أة الات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما يسمى بمعدل الرسملؤخرا من عمليتمت م  بناء على الصفقات التي

سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي للعقار  ع العام ومدىوالموق بوطا بعدة عوامل منها جودة تشطيبات المبنى %. حيث يتأثر هذا المتوسط ارتفاعا وه7% الى 6لعقارات مشابهه يتراوح من 

 مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقاراتشكل بلرسملة تتأثر أيضا فان معدلات ابق، وحجم المشروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضافة الى ما س
 

 تعمل في التقييممعدل الرسملة المس

مواصفاته   لعقار من حيثضع ا م سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويات استنادا على ومل في التقييالمستع بالنسبة الى معدل الرسملة 

 لعناصر المهمة الأخرى. بعض اوموقعه و

 
  %5.75 الحد الأدنى لمعدل الرسملة 

  %6.25 الرسملة ى لمعدل  الحد الأعل
  %6.00     المتوسط 

          

 ر مواصفات العقار على العقار تأثي

 ملاحظات  التأثير    البند 

 رئيسية طرق عبر عدة   %0.25  سهولة الوصول للعقار 

 سنوات   6العمر الفعلي للعقار  %0.00  لة العامة للعقار الحا
 دومة بشكل ممتازمخ المنطقة  %0.00  الموقع العام للعقار 

 التشطيبات  دة عالية في جو %0.00 نوعية وجودة التشطيبات 

 مستوى فريق الإدارة والتشغيل ممتاز  %0.00  فريق إدارة المشروع 
 متوسط توى وتوفر الخدمات مس %0.25  مةالعاالخدمات والمرافق  

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

 
   %0.50 سملة على معدل الريات اجمالي المستو

 

   %6.00 سملة حسب متوسطات السوق ل الرمعد
 

   %6.50 التقديري لتقييم العقار معدل الرسملة 
 

 

 % والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل التشغيلي للعقار.6.25تناد عليه في عملية التقييم هو ذي سيتم الاسار والان معدل الرسملة التقديري للعق
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 طريقة رسملة الدخل هي كالتالي:  تعمالان قيمة العقار باسلى ما سبق، فاء عوبن
 

 الإيرادات 

     الإيرادات  الكمية     

 الإيرادات اجمالي   عدد الأيام  نوع الايراد  النسبة  الكمية  الوحدة  الموسم 

 SAR 4,994,000 15 موسمي  Pilgrims 2,270 SAR 2,200 موسم الحج 

 SAR 3,450,000 20 يومي  Keys 690 SAR 250 يوم (  20موسم رمضان ) 

 SAR 2,415,000 10 يومي  Keys 690 SAR 350 أيام (  10موسم رمضان )

 SAR 33,120,000 320 يومي  Keys 690 SAR 150 سم أخرى موا

 SAR 0 365 سنوي  Unit 0 SAR 0 معارض

 SAR 43,979,000 اجمالي الإيرادات             

 المصاريف 

 اجمالي الخصومات  شواغر  أخرى  لصيانة ا  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 (  20ضان ) موسم رم

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

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

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 معارض

            

 صافي الدخل التشغيلي 

 غيلي صافي الدخل التش  اجمالي الخصومات  الإيرادات اجمالي   الموسم 

 SAR 4,994,000 22.50% SAR 3,870,350 موسم الحج 

 SAR 3,450,000 37.50% SAR 2,156,250 يوم (  20موسم رمضان ) 

 SAR 2,415,000 27.50% SAR 1,750,875 أيام (  10موسم رمضان )

 SAR 33,120,000 72.50% SAR 9,108,000 مواسم أخرى 

 SAR 0 0.00% SAR 0 معارض

 SAR 16,885,475 الي اجم             

 SAR 43,979,000      الإيرادات 

 SAR 27,093,525-      الخصومات 

 SAR 16,885,475.00           صافي الدخل التشغيلي 

  

 القيمة التقريبية  قيمة العقار  معدل الرسملة  صافي الدخل التشغيلي 

SAR 16,885,475.00 6.50% 259,776,538.46 SAR 259,780,000.00 SAR 
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 التقييم المستعملة لعقار موضوع التقييم حسب طرق  قيمة ا  12.1
 

 التقييم   وضوعالعقار م  القيمة )ر.س(  طريقة التقييم 

 العقار بالكامل  سر.  259,780,000 )السوق(  لرسملة الدخ

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

 المبنى فقط سر.  0,00740,195 التكلفة والإهلاك
 

 القيمة النهائية للعقار  12.2

 

 هو كالتالي:  الرسملة حسب عقد الايجار في زمن التقييم وباستعمال طريقة لتقييم وض اة العقار بناء على غر قيم في  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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 فندق ثروات الأندلسية
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 العقار والمنطقة المحيطةوصف   14.1
 

 وصف العقار 
 

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

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

 م. موضوع التقيي ة بالعقارمحيط وموصولالاتصالات والصرف الصحي متوفرة في ال الكهرباء، الماء،ة مثل مرافق البنية التحتي

  

 وقع ــــالموصف 
 

 ي مدينة مكة. لة ف فندق في حي المسفعبارة عن يم العقار موضوع التقي 

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

 ملك خاص ر &صغيممر يحد العقار من جهة الجنوب: 

 طريق إبراهيم الخليل يحد العقار من جهة الشرق: 

 ملك خاصرب: حد العقار من جهة الغي

  

 هيم الخليل إبراريق ط علىحالي حيث يقع ه الوذلك استنادا على موقع متوسط تعتبر سهولة الوصول للعقار سهولة الوصول 

  

 فندقية  سكنية ومات طة بموقع العقار موضوع التقييم ترتكز في اغلبها على الاستخداان استخدامات العقارات المحي المنطقة المحيطة بالعقار 

 
  ة المبنى وضعي   الارض 

 فندق  ناء )ان وجد( نوع الب  تجارية   استعمال الأرض 

 جيدة  شائية بنى الان حالة الم  1 لمحيطة رع ا عدد الشوا

 جيدة  ى حالة الواجهات الخارجية للمبن  منتظم   الشكل العام للأرض 

 جيدة  نى تشطيبات الخاصة بالمبحالة ال  طريق إبراهيم الخليل  اطلالة على شارع رئيسي 

 ة جيد الحالة العامة للمبنى  ع فرعي لا اطلالة مباشرة على شار لة على شارع فرعي اطلا

    ة مبني حالة الأرض 

 

 رافق البنية التحتيةم 14.2
في المحيط  ومتصلمتوفر    بالعقار  ومتصلمتوفر     

ع مرافق البنية التحتية متوفرة في محيط العقار جمي

  .مالموضوع التقيي لعقارموصولة لوغير 

 

   الماء 
   الكهرباء 

   الاتصالات  
   ف الصحي الصر

 

 التامي    14.3

 

 موضوع التقييم. خاصة بالأصل   صة تأمينزويدنا بأي بوليتم تلم ي
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 موقع العقار  14.4

 

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

 

  
 

 لمحيطة المعالم ا

 

 كيلومتر(   0.9فندق فيرمونت مكة ) -1

 كيلومتر(  0.7كارم أجياد )م -2

 تر( كيلوم 0.6جياد )اف أإيل -3

 كيلومتر(   0.5الشهداء ) فندق -4

 كيلومتر(  1.5فندق سيف المجد ) -5

 

 

 كيلومتر(  0.7ن جراند )فندق دار الإيما -6

 كيلومتر(  05تاج الخليل ) -7

 كيلومتر(  0.6) فردوس العمرة -8

 كيلومتر(  0.8ل )العليان الخليفندق  -9

 كيلومتر(  1فندق فلسطين ) -10

8 
5 

 العقار 

4 

2 

ع العقار على مستوى المنطقة موق  موقع العقار عن قرب 

قار الع  

7 

6 

3 

1 

9 
10 



 

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

 
 

 
 

77 

( 
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
 ت

/ 
)

ص 
خي

ر
ر

م:
ق

 
12
10
00
04
74

 

 طريق الوصول للعقار  14.5
 

 هو موضح في الخريطة ادناه  قييم كمالعقار موضوع التول ليتم الوص

 

 

الخليل   إبراهيمطريق   

 العقار 
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 صك الملكية معلومات  14.6
 

 : التالية المعلوماتب زودنالكنه التقييم بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع  ودنا العميللم يز

 

 المدينة  مكة المكرمة  مساحة الارض  2م 641.97

 الحي  -  لعقار رقم ا -

 الصك نوع  -  قم البلك ر -

 رقم الصك  420109005330  رقم المخطط  -

 تاريخ الصك  27/03/1440  المالك  -

 قيمة الصك  -  لملكية نوع ا -

 تاريخ اخر معاملة  -  القيود على العقار  -

 ن صادرة ع -   

     

 الحد الشمالي  -  الحد الشرقي  -

 نوبي الحد الج -  الغربي الحد  -

     

لم يرد لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات  ي. كما نمستند قانوي لى أن سند الملكية التي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني عالعميل بنسخة مزودنا لم ي

 . موضوع التقييمار حكومية من شأنها فرض قيود على العق
 ملاحظات 

 

 ر عقود الايجا  14.7

 

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

 : التالي بعض البيانات التي تلخص مصادر الدخل الخاصة بالمشروع

 
 التفصيل  البند 

 شركة جدوى الخليل العقارية  طرف اول 

 ر العقاري عر للتطوير والاستثماثروات المشا ثاني طرف  

 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  

 تـأجريتحملها المس والصيانة قيمة مصاريف التشغيل  

 ا المستـأجريتحمله  صافي الدخل التشغيلي للمشروع 
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 خططات م ال 14.8
 

  
 الدور الأرضي البدروم 

  
 دور الخدمات  الميزانين

  
 الملحقات  أدوار متكررة 



 

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

 
 

 
 

80 

( 
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
 ت

/ 
)

ص 
خي

ر
ر

م:
ق

 
12
10
00
04
74

 

 قار صور الع 14.9
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ات الاقتصاد السعودي  15.1  مؤشر
 

  2020 2019 2018 رات الاقتصاديةالمؤش

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

 % )متوقع( 2 % )متوقع( 0.5 %2.3 ة المالية( ر: وزاردي )المصحلالم معدل النمو في الناتج

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

 % )متوقع( 2.75% 3% 2.5 (Trading Economicsمصدر: )ال معدل الفائدة

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

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

 % )متوقع( 5.2 %5.6 %6 امة للإحصاء( مصدر: الهيئة العمعدل البطالة )ال

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

 2019نة تخصيص الموازنة لس 15.2
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

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

ليار ريال سعوديم 156 البنود العامة  

ديمليار ريال سعو 26 الخدمات البلدية  
ر ريال سعوديمليا 193 التعليم   

مليار ريال سعودي 172 الصحة والتنمية الاجتماعية   

ةصاديالموارد الاقت سعودير ريال املي 131   
والنقل  الأساسيةالتجهيزات  مليار ريال سعودي 70   

ة الإداريالامن والمناطق  مليار ريال سعودي 103   

الماليةالمصدر: وزارة   

      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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 ط القوة والضعف تحليل نقا  15.3

 

 نقاط القوة 

 

 . وضوع التقييم مؤجر بالكاملالعقار م -

 قريب من المسجد الحرام. -

 ل(. ليالخ يقع على طريق رئيسي )طريق إبراهيم -

 

 

 فاط الضعقن

 

 لا يوجد -

 

 الفرص المستقبلية

 

 طلب جيد على نوع العقا  -

 

 

 

 

 ةالتهديدات المستقبلي

 
 منافسة المشاريع المستقبلية والحالية -

 ابهة في نفس المنطقة. رة العقارات المشكث -

 

 

 

 

لخصوص. وانما لهذا ا  ةية كاملوقسة ستحليل نقاط الضعف والقوة المذكور أعلاه يعتبر مؤشر فقط حيث انه لم يتم عمل درا

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

 

 

 نبذة عن القطاع   15.4

 

التال مفي  بإدراج  سنقوم  القطاي  عن  عامة  شانها  ع  علومات  من  والتي  التقييم  هذا  بالعقار موضوع  والمرتبط  العقاري 

مات والمؤشرات تم تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع المعلو  هطاع. هذلقذا اإعطاء نظرة مبدئية عن ه

 اد بشكل عام. تصتغييرات الحالية للاقنا، إضافة الى الض البيانات التاريخية التي تم رصدها من قبلالحالي وبع

 

 ابقسلعام الا ة منمؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارن 

 السابق مؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة من العام 

 نة من العام السابق ي الأداء الحالي مقارر يعني استقرار فمؤش 
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 اداء القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من  لية المستقبالتوقعات    

  
 

 استقرار القطاع بشكل عام 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع 
 

2020الى  2019من  ة التوقعات المستقبلي   

 
  

 الدخل الايجاري للقطاع 
 

2020 الى 2019من   التوقعات المستقبلية  

 
  

  

لهذا القطاع مستويات الطلب   
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

   

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع
 

2020لى ا 2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من  لية التوقعات المستقب   

   

 التغيرات الإيجابية لهذا القطاع 
 

2020الى  2019من   التوقعات المستقبلية  

  
 

  

  

 WHITE CUBESتحليل فريق عمل 
 
 
 
 
 



 

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

 
 

 
 

85 

( 
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
 ت

/ 
)

ص 
خي

ر
ر

م:
ق

 
12
10
00
04
74

 

 تحليل المخاطر  15.5

 
 

 ر الخط عامل 
 (1) ض جداف خطر منخ

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) متوسط الخطورة

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) جدامرتفع خطر  

25-30 

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

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

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

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

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

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

 0 0 15 2 0 لمخاطر مجموع ا 

 

 

 

 عامل الخطر 
 (1) خطر منخفض جدا

1-6 

 (2) أدنىخطر حد 

8-12 

 (3) ورةخطط المتوس 

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) ةالخطور  سطمتو 

13-18 

 (4) خطر مرتفع

19-24 

 (5) خطر مرتفع جدا

25-30 

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

 ------------------ ------------------ ------------------  ------------------ هارات الادارية الم 

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

ني أد  حد خطر    
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 تندات المستلمة المس 16.1

 

 .لقد زودنا العميل بنسخة واضحة من المستندات التالية
 

 كروكي   ء بنا رخصة  صك ملكية

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

     

 التصاميم  التخطيطات   التخطيط رئيسي 

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

     

 الموقع رابط  عرض للعقار    صور

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

     

 التكاليف والميزانية  بيانات العميل   قع الموخريطة 

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

     

 التكلفة التشغيلية  عقد الاجار  قائمة المستأجرين

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

     

 اخرى  الدخل والايرادات   التوقعات 

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

 

 

 فرضيات خاصة للتقييم 16.2

 

 كوك المستلمة من العميلحسب الص وحرةلة امية كتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية انه ملك -

 قييم لغاية تاريخ الت انت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثةتم افتراض ان جميع المعلومات المستلمة من العميل سواء ك -

 يع المستندات المستلمة من العميل صحيحة وصورة طبق الأصلتم افتراض ان جم -

 

 

 الاشعارات القانونية 16.3

 

 قة في المحاكم.خبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جارية أو معلم يتم إلى علم وعلسنا نحن ل
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 مصدر المعلومات  16.4

 

التابع لنا بعمل بحث  العمل    ققام فري.  حيحةراض ان جميع المعلومات التي وردتنا من العميل سواء شفهية او خطية هي معلومات محدثة وصالتقرير، فقد تم افت  الى الغرض من هذابالإشارة  

طة بالأصل موضوع التقييم وذلك  ومات عن السوق المرتبنسب الاشغال ومعلقييم والتي شملت أسعار الاصول في المنطقة وميداني وذلك للتأكد من صحة بعض المعلومات السوقية لغرض الت

 لاستناد على بعض المصادر كالتالي: ني تم ااث الميدبحة الموضوع التقييم. وخلال عملي للأصلللوصول للقيمة السوقية  

 المسح الميداني المعد من قبلنا -

 من قبل فريق العمل لدينا معاينة الموقع -

 بهة للعقار موضوع التقييم الخاصة بالأصول المشالتاريخية لدينا وقاعدة البيانات ا -

   وكلاء المبيعات المختصين بنفس نوع الاصول موضوع التقييم -

 

ي ا لفحصا 16.5
ي  لانشائ 

 )إن وجد( للمبائ 
 

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

  .القيمةالتأثير في تقدير  وعكسسنقوم بتدوينها في تقريرنا 

 

 عة لتقييم الأصل / الأصول موضوع التقريرم المتبيالتقي رقط 16.6

 

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

 

  لمتبقية االارض ة قيم التدفقات النقدية طريقة الدخل  المقارنات السوقية طريقة التكلفة

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

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

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

 

 طريقة المقارنات السوقية

 

للأصل موضوع التقييم  ار العروض والبيع الفعلي للأصول المشابهة  المحليين لمعرفة أسع  يداني او الوكلاءقوم بجمع المعلومات سواء عن طريق المسح المفي طريقة المقارنات السوقية سن 

با اما  المنطقة.  نفس  الالمعروض  للأصولة  لنسبفي  السوق  مع  تناسبها  لمعرفة مدى  المعروضة  الأسعار  باختبار حساسية  فسنقوم  للبيع  لة  المقارنات  تحليل  بعمل  ثم سنقوم  هذه محيطة ومن 

التقييم من حيث المساحة والمومن اجل مقارنتها مع االأصول وذلك   والخدمات وغيرها من عناصر  لمباني  ا نوعية  ،  لأرضقع، عدد الشوارع المحيطة والاطلالة، منسوب العقار موضوع 

 المقارنات الاخرى
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 طريقة التكلفة

البناء( ومن ثم يضاف اليها قيمة الأرض الاستعمال ونوعية    )حسبوع التقييم  خاصة بنوع العقار موضعدلات الاهلاك الة المباني وفق مبدا الاحلال ومن ثم تطبيق متعتمد على تحديد قيم

 مقارنات السوقية بعد عمل التسويات والتعديلات المطلوبة.ريقة الططبيق ت على السوقية بناء
 

  طريقة الرسملة

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

 .يًا، وهو ما قد لا يكون مماثلاً لما تكسبه حاللسنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكيةجمالي اخل الإلدير اتقد •

 .السوقت راسا وفقدان الإيجار على النحو المقدرّ من قبل المقيم باستخدام دعن طريق طرح معدل الشواغر دخل الإجمالي الفعلي حساب اليتم  •

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

 مة العقار السوقية تباعاالتشغيلية لتقدير قي لصافي الإيرادات استعمال معدل رسملة مناسب •
 

 مدخلت عملية التقييم.  16.7
 

العقار موضو البعد تنفيذ عملية معاينة  التقييم وذلك لغرضستنادا  اييم وتقع  المنطقة المحيطة للعقار موضوع  التقييم، قمنا بمسح  للبدء   على الغرض من  القطاع  جلب معلومات متعلقة بنفس 

ادة منها وذلك حسب طريقة التقييم التي  الاستف  نالممكن  تي مابهة والقيم التاجرية ومعدلات الدخل وغيرها من المعلومات العلومات أسعار الأراضي المشلية. قد تشمل هذه الملية التقييم الفعبعم

 سيتم اتباعها في هذا التقرير.
 

 لوب التكلفة التقييم بأس  16.1
 

 . والإهلاك للعقار موضوع التقييميقة التكلفة  لم نتمكن من تطبيق طر  لذلك،صة البناء  لم يزودنا العميل بصورة عن رخ
 

 ريجاحسب عقد الا  -التقييم بطريقة رسملة الدخل 16.2
 

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

 : دخل الخاصة بالمشروعص مصادر العض البيانات التي تلخالتالي ب
 

 التفصيل  البند 

 شركة جدوى الخليل العقارية  طرف اول 

 لمشاعر للتطوير والاستثمار العقاري ثروات ا ني ثا طرف  

 2017/ 01/ 31 تاريخ العقد 

 هرأش 6وسنة  15 مدة العقد 

 ر.س   403,750,000 قيمة العقد 

 جرالمستـأيتحملها  يانة ريف التشغيل والص تحمل مصا 

 يتحملها المستـأجر قيمة مصاريف التشغيل والصيانة 

 مستـأجرلا ا حملهيت صافي الدخل التشغيلي للمشروع 

 

 . 2021ر يافبر في  يجار عقد الا نهاءإ ،المالكقرر بالاتفاق مع ن المستأجر العميل با أعلمنالقد 



 

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

 
 

 
 

90 

( 
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
 ت

/ 
)

ص 
خي

ر
ر

م:
ق

 
12
10
00
04
74

 

 معدل الرسملة حسب السوقتحليل 

 

ملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  رسالعدل  ليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقارية، وجدنا ان معدل العائد التشغيلي او ما يسمى بم ا من عمالتي تمت مؤخرناء على الصفقات  ب

م ومدى سهولة الوصول للعقار والعمر الفعلي  قع العاالمبنى والمو  نها جودة تشطيبات متوسط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل مر 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 العالة إضاف الدخل فيه.  للعقار وحجم المشروع ومدى ثبات

 

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

 

دا على وضع العقار من حيث مواصفاته  ناست ات اي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات معدل الرسملة حسب السوق ومن ثم عمل بعض التسويل الرسملة المستعمل فبالنسبة 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

 عالية في التشطيبات  جودة  %0.00  تشطيبات نوعية وجودة ال

 جيد  مستأجر %0.25-  المستأجر حالة 

 ى وتوفر الخدمات متوسط تومس %0.25  الخدمات والمرافق العامة 

   %0.00   الإجمالي 
  ( فان ذلك يرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة العقارن التأثير بالموجب )+عقار. وعندما يكوالرسملة مما يرفع من قيمة المعدل  يخفض من ( فان ذلك-ملاحظة: عندما يكون التأثير بالسالب )

   %0.00 لة سملر دل ااجمالي المستويات على مع
 

   %6.00 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
 

   %6.00 معدل الرسملة التقديري لتقييم العقار 
 

 

 % والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل التشغيلي للعقار. 6التقييم هو  ستناد عليه في عمليةار والذي سيتم الاان معدل الرسملة التقديري للعق
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 ان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي: ف ق،ا سبوبناء على م

 
 دخل المشروع 

     الإيرادات  الكمية      

 إيرادات اجمالي ال  جار الوحدة اي  2ر.س / م  حدات عدد الو  المساحة التاجرية  الوحدة ع  نو 

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

 SAR 24,500,000 ت دا را الإي اجمالي            

 تكاليف التشغيل والإدارة الصيانة 

 التكاليف   اجمالي  ى أخر  الصيانة  الخدمات  الإدارة  نوع الوحدة 

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 فندق 

           

 التشغيلي   صافي الدخل 

 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     والصيانة اجمالي تكاليف التشغيل  

 SAR 24,500,000.00         يلي صافي الدخل التشغ 

  

 ريبية للعقار تق ال يمة  الق  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 16.3
 

ضوع ق العمل لدينا حول مؤشرات القطاع الفندقي في مدينة مكة المكرمة عموما وموقع العقار مولذي تم تنفيذه من فرييداني والسوقي وابالإشارة الى المسح الم

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

 الية: الت

 

 موسم الحج   –ايراد الحاج  

 

متو فان  التقييم  موضوع  العقار  منطقة  في  المشابهة  العقارات  عينات  على  ابناء  من    اريجسط  يتراوح  العام  لهذا  الحج  موسم  في  ريال   9,000الى    8,000الحاج 

وبناء ع الواحد.  للحاج  ذلك فسعودي  للمشروع  لى  الحاج  ان دخل  افترضنا  التقييم هو لقد  الو  8,500  موضوع  للحاج  الاشغال في  ر.س  ان متوسط نسب  كما  احد. 

 لموسم. ا فسال ن% خل95منطقة المشروع لهذا النوع من المشاريع تقارب 
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 يوم(   20  )أولموسم شهر رمضان    –ايراد الغرف الفندقية  

 

الفن  الغرفة  ايجار  يعت دقان متوسط  المشروعية  الأولى على مستوى  بالدرجة  المقدمة    م( النجونفسه )عدد    مد  للعقار والخدمات  بالنسبة  والمتوفرة على حد سواء. 

التقييم فان تصنيفه هو   ا  موضوع  ايجارعلى معط  ادستنانجوم وذلك  لدينا، فان متوسط  العمل  اجراء فريق  الذي  الميداني  المسح  بناء على  العميل.    يات 

في الليلة الواحدة خلال أول عشرون يوما من شهر رمضان مع متوسط    ر.س  500الى    450ح من  وع التقييم تتراو لفندقية المشابهة في منطقة العقار موضغرف اال

 نفس الفترة.   % خلال90 ى% ال80نسب اشغل تتراوح من 

 

 الاواخر(   )العشر موسم شهر رمضان    –ايراد الغرف الفندقية  

 

اايجا  ان متوسط الأولى علر  بالدرجة  يعتمد  الفندقية  المشروع  لغرفة  النجوم( واى مستوى  للعقار نفسه )عدد  بالنسبة  والمتوفرة على حد سواء.  المقدمة  لخدمات 

التقييم فان تصنيفه هو   وذلنج  موضوع  لديناوم  العمل  اجراء فريق  الذي  الميداني  المسح  بناء على  العميل.  استنادا على معطيات  ايجار  مت  ، فانك  وسط 

ر.س في الليلة الواحدة خلال العشر الاواخر من شهر رمضان مع متوسط   1,000الى    900ع التقييم تتراوح من  نطقة العقار موضو الغرف الفندقية المشابهة في م

 %خلال نفس الفترة.  95 قارب ت شغالانسب 

 

 بقية السنة   –ايراد الغرف الفندقية  

 

ا الغرفة  ايجار  المشروع  ة  لفندقيان متوسط  الأولى على مستوى  بالدرجة  النجوميعتمد  ونفسه )عدد  المقدمة  والخدمات  للعقار (  بالنسبة  المتوفرة على حد سواء. 

التقييم فان تصنيفه هو   اس  موضوع  العا  ادتننجوم وذلك  اجراء فريق  الذي  الميداني  المسح  بناء على  العميل.  ايجعلى معطيات  لدينا، فان متوسط  ار  مل 

يوم( مع متوسط   320في الليلة الواحدة خلال الأيام المتبقية من السنة )ر.س    350الى    250من    ع التقييم تتراوحالفندقية المشابهة في منطقة العقار موضو   رفالغ

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

 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

 

ه النسب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة قع للعقار. وتعتمد هذمالي الدخل المتو% من اج15% الى 10بين  قارات المشابهة مالعيلية لبلغت نسبة المصاريف التشغ

 نقسم هذه النسب الى عدة بنود رئيسية كما في التالي: وت. سهالمتوفرة في العقار نف

 %7الى  %5   ارةمصاريف الإد

 %6الى  %5  الصيانةو لتشغيلمصاريف ا

 %4الى  %3 ت العامةمصاريف فواتير الخدما

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

 

تكال بتفاصيل  العميل  يزودنا  المشابهة.  ياص  يفلم  للمشاريع  السوق  متوسطات  افتراض  سيتم  ذلك  على  وبناء  الفعلية  المشروع  وتشغيل  للعقارات   غتبلحيث  نة  التشغيلية  المصاريف  نسبة 

 المتوفرة في العقار نفسه.  مةعاالعقار ونوعية الخدمات والمرافق خل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة ال% من اجمالي الد15لى % ا10بهة ما بين المشا

 

 معدل الرسملة حسب السوقتحليل 

 

ا يسمى بمعدل الرسملة الذي يتم على أساسه المبادلة التجارية  العائد التشغيلي او م، وجدنا ان معدل  عمليات بيع عقارات مشابهه وصناديق عقاريةن  ؤخرا مبناء على الصفقات التي تمت م

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

 لنفس النوع من العقارات  لبلطوادخل فيه. إضافة الى ما سبق، فان معدلات الرسملة تتأثر أيضا بشكل مباشر بمعدلات العرض المشروع ومدى ثبات الللعقار وحجم 

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

 

ض التسويات استنادا على وضع العقار من حيث مواصفاته  السوق ومن ثم عمل بع معدل الرسملة حسبفي التقييم سنقوم بالاستناد على متوسطات  ل لمستعمبالنسبة الى معدل الرسملة ا 

  ى.وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخر

 
  %5.50 لحد الأدنى لمعدل الرسملة ا

  %6.50 الرسملة الحد الأعلى لمعدل 
  %6.00     المتوسط 

          

 تأثير مواصفات العقار على العقار 

 لاحظات م التأثير   لبندا

 عبر عدة طرق رئيسية   %0.00  للعقار  سهولة الوصول

 وات  سن 6ر العمر الفعلي للعقا %0.00  الحالة العامة للعقار 

 مخدومة بشكل ممتاز المنطقة  %0.00  الموقع العام للعقار 

 عالية في التشطيبات  ة جود %0.00 نوعية وجودة التشطيبات 

 - %0.00  فريق الإدارة 

 مستوى وتوفر الخدمات متوسط  %0.25  مرافق العامة الخدمات وال

   %0.25   الإجمالي 
  عقاريرفع من معدل الرسملة مما يخفض من قيمة ال فان ذلكوجب )+( الرسملة مما يرفع من قيمة العقار. وعندما يكون التأثير بالمن ذلك يخفض من معدل فا( -)السالب ملاحظة: عندما يكون التأثير ب

   %0.25 لرسملة المستويات على معدل ااجمالي 
 

   %6.00 معدل الرسملة حسب متوسطات السوق 
 

   %6.25 لعقار ا قييمديري لتمعدل الرسملة التق
 

 

 .التشغيلي للعقار % والذي سيطبق لاحقا على صافي الدخل6.25هو لتقييم عملية ا ان معدل الرسملة التقديري للعقار والذي سيتم الاستناد عليه في
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 فان قيمة العقار باستعمال طريقة رسملة الدخل هي كالتالي:  وبناء على ما سبق،
 

 الإيرادات 

     الإيرادات  الكمية     

 اجمالي الإيرادات  عدد الأيام  نوع الايراد  النسبة  الكمية  الوحدة  الموسم 

 SAR 9,996,000 15 موسمي Pilgrims 1,176 SAR 8,500 موسم الحج 

 SAR 2,763,600 20 يومي Keys 294 SAR 470 يوم (  20موسم رمضان ) 

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

 SAR 28,224,000 320 يومي Keys 294 SAR 300 مواسم أخرى

 SAR 0 365 سنوي  Unit 0 SAR 0 معارض

 SAR 43,776,600 اجمالي الإيرادات             

 المصاريف 

 اجمالي الخصومات  شواغر  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 (  20م رمضان ) موس

 %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 مواسم أخرى

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %2.50 معارض

            

 صافي الدخل التشغيلي 

 صافي الدخل التشغيلي  اجمالي الخصومات  لي الإيرادات اجما  الموسم 

 SAR 9,996,000 15.00% SAR 8,496,600 موسم الحج 

 SAR 2,763,600 30.00% SAR 1,934,520 يوم (  20موسم رمضان ) 

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

 SAR 28,224,000 55.00% SAR 12,700,800 مواسم أخرى

 SAR 0 0.00% SAR 0 معارض

 SAR 25,366,320 اجمالي             

 SAR 43,776,600      الإيرادات 

 SAR 18,410,280-      الخصومات 

 SAR 25,366,320.00           الدخل التشغيلي صافي  

  

 القيمة التقريبية  قيمة العقار  معدل الرسملة  التشغيلي صافي الدخل  

SAR 25,366,320.00 6.25% 405,861,120.00 SAR 405,860,000.00 SAR 
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 م المستعملة التقيي موضوع التقييم حسب طرق  العقار    قيمة 16.4
 

 ر موضوع التقييم لعقا ا  القيمة )ر.س(  طريقة التقييم 

 العقار بالكامل  س ر.  405,860,000 سوق( رسملة الدخل )ال

 بالكامل  العقار س ر.  408,330,000 الإيجار(  )عقد منهجية الدخل  
 

 القيمة النهائية للعقار  16.5

 

 هو كالتالي:  سب عقد الايجار الرسملة حلتقييم وباستعمال طريقة من افي قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفي ز  رأيناة في هذا التقرير فان ت الوارد بناء على جميع المعطيا

 

 .س ر   408,330,000  قيمة العقار: 

 ريال سعودي ثمئة وثلاثين ألف  يون وثلا مل   نونوثما أربعمائة     
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 استعمالات التقرير 16.1
 

لتقرير لاي طرف اخر. وفي حال رغبة العميل استعمال هذا ذا ايجوز استعمال ه ين الماليين التابعين له فقط. ولاعميل او المستشارقة سرية ويستعمل من قبل القرير يعتبر وثيان هذا الت

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

 

 ت ملحظا 16.2
 

لقيم  ع اان جمي في مهمة التقييم وبفرضية صحة جميع هذه المعلومات الواردة لنا. كمافة ي طرف اخر ذو علاعطيات الواردة لنا من العميل او أناء على جميع المتم اصدار هذا التقرير ب

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

 .  ييموع التق لتقرير من شانها ان تؤثر على القيمة النهائية المذكورة للعقار موضفي اواردة 

 

 

 

 تم اصدار هذا التقرير دون أدني مسؤولية. 

 

 عصام محمد الحسيني

 
 م رقم عضوية تقيي

1210000474 
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 يّمحالة الاستشاري/ المق 17.1

 

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

 .مالتقيي لإجراءنية السوقية المع رفةما يكفي من المهارات والمعولديه 

 

ي المصالح ارب دون تض –يّم مستقل مقمستشار /  17.2
 
 ف

 

  ية الطبيعية للعمل، أو أنهعلاقة الرسميرد في هذا الاتفاق يجب أن يفسر على أنه يشكل أي علاقة مع العميل باستثناء ال   شيءولا  نحن نؤكد بأننا مستقلون تماماً عن العميل وموضوع التقييم،

نوجه انتباهكم إلى ما  د أن  ونو  ء. ونؤكد أيضا أنه ليس لدينا أي تضارب في المصالح مع ممتلكات العميل.بيضاوموظفي المكعبات الل  لاقة عمل على الإطلاق بين العميدف إنشاء أي عبه

 يلي: 
 نعم كلا 

 التاريخ  العميل   

 قبل المكعبات البيضاء مسبقاً من   قد تم تقييم هذا الأصل
 

 06/2020 مينجدوى ريت الحروق صند

 --------- ------------------  لأصل موضوع التقييميع امشاركة في عمليات بالمكعبات البيضاء  كانت 

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

 

 ل البيئيةسائالم 17.3
 

لى أي تلوث أو احتمال نتباه إر أو مسح التربة الذي قد يكون قد تم على الممتلكات والتي قد تسترعي الاي آخأي تحقيق بيئية أو  ن لسنا على علم بمحتوى أي مراجعة بيئنح

الممتلكات  ض على  ناصر أخرى من شانها ان تؤدي نفس الغربيئة او أي ع  ثاتي استخدام او تواجد أي ملولم يتم أحدوث 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 الحالضوع  مو

ن التلوث موجود في هذه الاصول أو على أي أصل  لك أا تقرر بعد ذلك، إذنفترض أنه لا يوجد أي من ذاك. ومع ذ  ييم، وبالتاليلتقاحتمال تلوث للأصل موضوع ا تلوث أو  

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

 

 

 مات علو شية الم 17.4
 

الوث  والعميل.    WHITE CUBESن  عتبر سرية بيعميل تيقة و / أو أي وثائق أخرى وردت من الهذه 

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

وقت. أي  في  استخدامها،  أو  معلو  والمستندات  سرية  أي  معلومات  مة  وأي  بالعميل  غير  أخرخاصة  ى 

ي نحصل عليها خلال تأدية خدماتنا  الت  أو غيرها من الشؤونتعلق بعمل العميل أو الشؤون المالية  علنية ت 

 رية تماماً.تبقى س
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