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 رقم المرجع: 23-0896

 :رمز الإيداع 

ير تاريخ 07/02/2024  :التقر

 

 المملكة العربية السعودية.، المكرمة مكةفي مدينة  4إسكان  تقرير تقييم برجالموضوع: 

 
 السادة شركة سيكو المالية

 

بتاريخ    للعقدوفقًا   حول العقار    مأن نقدم لك  يسرنا،  2023  نوفمبر 15المعتمد  وتحليلًا  محل التقييمتقريراً شاملاً  يتضمن هذا التقرير تحليلاً سوقياً شاملاً   .

 المستخدمة. اقتصادياً ووصفًا مفصلاً لأساليب التقييم  

 

تأكد من أننا نلتزم ببروتوكولات سرية صارمة لحماية خصوصية  سرية معلومات عملائنا هي أولويتنا القصوى. لضمان سرية وسلامة جميع بيانات العملاء،  

بيانات العملاء.   لا توجد مصالح مشتركة بين  علاوة على ذلك،  جميع  التقييم،  فيما يتعلق بعملية  بالنزاهة الكاملة يضمن عملية تقييم غير متحيزة.  التزامنا 

المهنية والموضوعية.   شركة المكعبات البيضاء للاستشارات   والعميل، مما يضمن الشفافية 

 

 شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية

 
 رئيس الشركة –عصام بن محمد بن عبد الله الحسيني  

 المعتمدينعضو زميل في الهيئة السعودية للمقيّمين 

رقم:   1210000474ترخيص 

 24/08/1447انتهاء:    01/08/1437أصدر:  

ع العقار  –رقم عضوية المنشأة في منصة )قيمة(   11000171فر
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 الملخص التنفيذي
 

 0896-23 رقم المرجع

  الإيداع رمز

ير  مفصل. نوع التقر

 .شركة سيكو المالية العميلاسم 

يرمستخدم   .العميل، المراجع القانوني التقر

 .المستثمرون أو الراغبون في الاستثمار مستخدمون اخرون

 .الإدراج في القوائم المالية الغرض من التقييم

 .مشروع فندقة العقار موضوع التقييم

يةحي  عنوان العقار يز  ، المملكة العربية السعودية.مكة المكرمةمدينة ، العز

 920121013430 الملكيةرقم صك 

يخ صك الملكية  08/04/1439 تار

 .مطلقة نوع الملكية

 لا يوجد. القيود

يةشركة  المالك  .مشاعر ريت العقار

 تجاري. استخدام الأرض

 .2م 1,287.97 مساحة الأرض

 .2م  18,053 مسطحات البناء

 .غرفة 450 عدد الغرف

 حاج. 1,868 القدرة الاستيعابية

 القيمة العادلة. أساس القيمة

 الاستخدام الحالي للأصل موضوع التقييم. فرضية القيمة

يقة التكلفة والإحلال أسلوب التقييم المتبع يقة المقارنات السوقية، أسلوب التكلفة طر يقة رسملة الدخلأسلوب السوق طر  .، طر

يال السعودي. عملة التقييم  الر

يال141,780,000 النهائية للعقارالقيمة   سعودي. ر

يخ  يرتار  م 07/02/2024 التقر

يخ   م 13/12/2023 التقييمتار

يخ المعاينة  م 01/12/2023 تار
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 نطاق العمل .1
 

 مقدمة 1.1
 

  IVSCعن مجلس معايير التقييم الدولية    2022لمعايير التقييم الدولية الصادرة عام  وفقًا  من قبل شركة المكعبات البيضاء للاستشارات المهنية،  تم إعداد هذا التقرير  

ير التقييم بالكامل.  )تقييم(،    ودليل الممارسة واللوائح الصادرة عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين  لضمان الوصول الدقيق إلى المعلومات، يجب قراءة تقر

 :ونسعد بتقديم خدماتنا للسادة

 للعقار موضوع التقييم. العادلةالقيمة لتقدير  شركة سيكو المالية

 

 الغرض من التقييم 1.2

 

 .الإدراج في القوائم الماليةوذلك لغرض قمنا بإجراء تقييم للأصول محل التقييم طلب العميل بناءً على 

 

 أساس القيمة 1.3

 

ير المالية رقم    العادلة:القيمة   القيمة العادلة على أنها السعر الذي سيتم استلامه لبيع أصل أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة    13يعرف المعيار الدولي للتقار

يخ القياس. يقوم على مبدأ "سعر الخروج  "،بين المشاركين في السوق في تار

 

المتبع  أساليب وطرق 1.4  ةالتقييم 
 

يقة رسملة الدخلأسلوب الدخل و التكلفة والإحلالأسلوب السوق وفقًا لغرض التقييم، وبناءً على طلب العميل، سنقوم باستعمال    .طر

 

التقييم 1.5  عملة 
 

يال السعودي، مالم يذكر خلاف ذلك. ير مسجلة بالر  جميع القيم المذكورة في التقر

 

 نطاق البحث 1.6
 

مكنّ من إجراء تحليل شامل للعوامل المختلفة التي يمكن أن تؤثر بشكل كبير على قيمة العقار أو الأصل. يتضمن يدورًا حاسمًا في عملية التقييم حيث    يلعب البحث

. يتضمن ذلك استقصاء ظروف السوق، ودراسة بيانات المبيعات المماثلة، وفحص الخصائص دقيقنهجنا في التقييم إجراء بحوث وتحليلات موسّعة لضمان تقييم  

، والنظر في العوامل القانونية والتنظيمية ذات الصلة. من خلال إجراء أبحاث شاملة ودقيقة، نهدف إلى تقديم تقييم ة الداخليالرئيسية للعقار، وتقييم الإمكانات  

ير التقييملقيمة العقار أو الأصل في ومفصل دقيق   .تقر
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العقار محل التقييم 1.7  معاينة 
 

ير التقييم هذا،  يارة شاملة للعقار  يتضمنوفقًا لسياق تقر يائية وأدائه وجمع المعلومات ذات الصلة. يشمل ذلك  محل التقييمعلى ز لغرض تقييم سماته الفيز

ص الذي أجري في فحص الكميات والمواصفات ومساحة الأرض ومساحة المبنى ومساحة الإيجار والخدمات والمرافق العامة ومكونات المشروع المختلفة. أتاح الفح

بل كان نظرة عامة لجميع الجوانب. تشكل   ، فنيًافرصة لمراقبة وتسجيل المواصفات الخاصة بالعقار. يجب الإشارة إلى أن هذا الفحص لم يكن فحصًا    01/12/2023

ير التقييمهذه المعلومات أساسًا للتعبير عن رأي بخصوص قيمة العقار في   .تقر
 

 طبيعة ومصدر المعلومات 1.8
 

ية لعملية التقييم. وقد   يقنا بهدف التحقق من دقة المعلومات السوقية الحاسمة الضرور تضمن ذلك جمع البيانات حول تم إجراء مسح شامل في الموقع من قبل فر

يبة ومعدلات الاحتلال وتفاصيل محددة تتعلق بالأصل المعني بالتقييم. تم استخدام المصادر التالية بدقة خلال البحث  عوامل مختلفة مثل أسعار الأصول القر

 الميداني الشامل:

 .مثل صك الملكية ورخصة البناءملكية العقار  وثائق :الملكية وثائق .1

 التي تؤثر على قيمة الأصل داخل قطاعه المحدد.والعوامل لاتجاهات السوق السائدة لفهم الديناميات  مفصلتحليل  اتجاهات السوق: .2

 تقييم دقيق لعوامل الدخل، بما في ذلك مصادر الإيرادات ونفقات التشغيل وتدفقات النقد المحتملة، لقياس الأداء المالي والجدوى للأصل.  تحليل الدخل: .3

 ة.المراقبة المباشرة والفحص المتأني للأصل، بما يشمل حالته الفعلية ووسائل الراحة المتاحة وأي عوامل ملحوظة قد تؤثر في قيمته السوقي  :المعاينة .4

يخية: .5 يخية الشاملة التي تحوي معلومات عن الأصول المماثلة لاستخلاص مقارنات حول اتجاهات  قاعدة البيانات التار الرجوع إلى قاعدة البيانات التار

 السوق وأنماط التسعير وتقلبات القيمة عبر الزمن.

 : التشاور والتعامل مع خبراء ووكلاء متخصصين في نفس نوع الأصل للاستفادة من رؤى قيمة وآراء الخبراء ومعلومات السوق الحديثة.وكلاء متخصصون .6

لحقيقية للأصل المعني من خلال استخدام هذه المنهجيات البحثية الشاملة، تم ضمان جمع البيانات الدقيقة والملائمة، والتي تشكل أساس تحديد القيمة السوقية ا

 بالتقييم.
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الخاصة 1.9  الافتراضات والافتراضات 
 

ق فيها على نحو محدد، كما  وفقاً لتعريف معايير التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقي 

التقييم أو المشورة المقدمة. أما الافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق  أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها، وهذه الافتراضات ضرورية لفهم عملية  

يخ التقييم.  الفعلية الموجودة في تار

 .المستلمة من العميل صك الملكيةحسب  مطلقةنه ملكية أتم تقييم العقار موضوع التقييم بفرضية  -

يخ التقييمن جميع المعلومات المستلمة من أتم افتراض  -  .العميل سواء كانت شفهية او خطية هي معلومات صحيحة ومحدثة لغاية تار

ير تقييم وليس مسح هيكلي. لذلك، لم نقم بفحص المرافق، وفحص الخدمات، واختبار التربة، وما إلى ذلك. - ير هو تقر  هذا التقر

 معرفتنا وخبراتنا في السوق ذات الصلة. السوق المجمعة باستخدامتستند جميع المدخلات المستخدمة في منهجيات التقييم إلى بيانات  -

ذلك، فإن تقديرات  تستند مخرجات هذا التقرير )القيمة النهائية( إلى الافتراضات المستخدمة والمستندات المستلمة من العميل وبيانات السوق المتاحة. ومع   -

 المخرجات تظهر قيمة إرشادية للممتلكات / العقارات الخاضعة.

او التوزيع او النشر 1.10  قيود الاستخدام 
 

ير لتقدير القيمة  للاستشارات المهنية  أعدت شركة المكعبات البيضاء   ير ومحتوياته أو الإشارة اليه أو  للأصول محل التقييم و  العادلةهذا التقر لا يجوز نقل هذا التقر

ير لاي سبب بخلاف  ،  منصوص عليه في خطاب التعاقدعرضه في أي حال من الأحوال على أي أطراف أخرى باستثناء ما هو   وفي حال رغبة العميل استعمال هذا التقر

ير فعليه الحصول على موافقة خطية مسبقة من قبلنا لهذا الغرض.  ما هو مذكور في هذا التقر

 

القانونية 1.11  الاشعارات 
 

ية أو معلقة في المحاكم.  نحن لسنا على علم ولم يتم إخبارنا بأي إشعارات قانونية يتم تقديمها على الممتلكات، سواء كانت جار
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 تفاصيل العقار موضوع التقييم  .2
 

 وصف العقار  2.1

 

ج من  هو  العقار موضوع التقييم   ية، مدينة مكة   حيوالذي يقع في    دور  23بر ورخصة البناء، العقار  صك ملكية حسب المملكة العربية السعودية.  ،المكرمة   العزيز

 متر مربع. 18,053متر مربع، ومساحة البناء الإجمالية تبلغ  1,287.97مساحة الأرض الإجمالية تبلغ 

يق العمل لدينا بهدف التقييم  المعاينة الميدانية أثناء   قع العقار محل ، مما يسمح بدخول ضوء وتهوية طبيعية، يشارعينيقع على  ، لوحظ أن العقار  التي قام بها فر

 مما يعزز جاذبيته وإمكانية الوصول إليه بسهولة. الغربية، من الجهةالمسجد الحرام  التقييم على طريق

 

بالعقارا  2.2 المحيطة   لمنطقة 
 

ية.سكنية وتمحاط بمباني  موضوع التقييمالعقار بناءً على المعاينة الميدانية اتضح أن   جار

 

الوصول  2.3  سهولة 
 

يق وذلك استنادا على موقعه الحالي حيث يقع على  عاليةتعتبر سهولة الوصول للعقار   .المسجد الحرامطر

 

التحتية 2.4  مرافق البنية 

 

 الموضوع التقييم. بالعقاروموصولة  المنطقة المحيطةجميع مرافق البنية التحتية متوفرة في 
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 بيانات صك الملكية 2.5
 

 قام العميل بتزويدنا بصورة من صك الملكية الخاص بالعقار موضوع التقييم 

 المدينة مكة المكرمة مساحة الأرض 2م1,287.97

ية رقم القطعة 1/277 يز  الحي العز

 نوع الصك الكتروني رقم البلك غير متوفر

 الصكرقم  920121013430 رقم المخطط ج7/21/1/

يخ الصك 08/04/1439 نوع الملكية ملكية مطلقة  تار

ية  القيود بدون قيود  المالك شركة مشاعر ريت العقار

 أصدر من قبل كتابة العدل الأولى بمكة المكرمة  

    

ع عرض   الجهة الشمالية ملكية خاصة الجهة الشرقية متر  11شار

ع عرض   الجهة الجنوبية خاصةملكية  الجهة الغربية متر 30شار
 

 

الملكية والتي يفترض أنها صحيحة وموثقة. ليس في نطاق عملنا اجراء تشخيص قانوني على أي مستند قانوني. كما لم يرد   صكزودنا العميل بنسخة من  :  ملاحظة

 لعلمنا صدور أي مستندات او قرارات حكومية من شأنها فرض قيود على العقار موضوع التقييم. 
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 رخصة البناء وتفاصيل المباني 2.6
 

بلدية. ومع ذلك، قد تختلف المساحة الفعلية عن المساحة المذكورة في  الالمعتمدة من   جمالي مسطحات البناءإ البناء الحد الأقصى المسموح به من رخصةبين ت

 رخصة البناء. لذلك، إذا لم يزودنا العميل بنسخة من المخططات المعتمدة فسيتم التقييم بناء على رخصة البناء المقدمة من قبل العميل. 

 

 العقار موضوع التقييم

 نوع رخصة البناء اصدار

 نوع العقار سكني تجاري

 رقم رخصة البناء 68605

يخ رخصة البناء 14/10/1432  تار

صلاحية الرخصة 14/10/1435  انتهاء 

 

 الدور الاستعمال عدد الوحدات (2المساحة )م

 قبو مواقف سيارات 1 1,287.97

 ارضي سكني استقبال + تجاري  5 789.9

 ميزانين استقبال 1 587.86

 مطعم مطاعم 1 824.91

 مصلى مصلى 1 824.91

 سبعة عشر أدوار متكررة سكني 82 12,304.6

 دور اخير سكني 1 261.2

ج + مصاعد 1 75.43 ج + مصاعد بيت در  بيت الدر

 بيارة صرف مجاري 1 6

 خزانات خزانات 1 1,089.97

 مجموع مسطحات البناء   18,053
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 رخصة الحج  2.7

 
 زودنا العميل بنسخة من رخصة الحج الخاصة بالعقار موضوع التقييم والتي تحتوي على البيانات التالية:

 

 رخصة الحج

 13637 رقم الرخصة

يخ الإصدار    14/11/1443 تار

 450 عدد الغرف 

 1504 عدد الحجاج

المصاعد   6 

 2 سلالم الطوارئ

 1 المولدات الكهربائية

 

أتوماتيكينظام مرشات    نظام انذار الحرائق 

 مضخة حريق نظام إطفاء الحرائق  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



 
 

15 / 32 
 

 صور العقار موضوع التقييم 2.8
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 السوقمؤشرات  .3
 

السعودي  مؤشرات  3.1  الاقتصاد 
 

 المؤشرات الاقتصادية
 تقديرات ميزانية فعلي

2022 2023 2024 2025 

 1,205 1,146 1,130 1,234 إجمالي الإيرادات

 1,134 1,125 1,114 1,132 إجمالي النفقات

 71 21 16 102 فائض الميزانية

 962 959 951 985 الدين

 %4.50 %5.70 %3.10 %8.50 نمو الناتج المحلي الحقيقي

 4,247 3,966 3,869 3,957 الناتج المحلي الإجمالي الاسمي

 %2.00 %2.10 %2.10 %2.60 التضخم
 

 

 2022الموازنة لسنة    تخصيص 3.2
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

يال سعودي 37 الإدارات العامة   مليار ر  

يال سعودي 259 العسكري مليار ر  

يال سعودي 105 البنود العامة مليار ر  

يال سعودي 63 الخدمات البلدية مليار ر  

يال سعودي 189 التعليم مليار ر  

يال سعودي 189 الصحة والتنمية الاجتماعية مليار ر  

يال سعودي 72 الموارد الاقتصادية مليار ر  

يال سعودي 34 التجهيزات الأساسية والنقل مليار ر  

يال سعودي 165 الامن والمناطق الإدارية مليار ر  

 المصدر: وزارة المالية

%3.4, الإدارات العامة

%17.7, العسكري

%15.2, البنود العامة

%5.1, الخدمات البلدية

%18.8, التعليم

الصحة والتنمية 

%17.7, الاجتماعية

, الموارد الاقتصادية

7.3%

التجهيزات الأساسية 

%4.6, والنقل

الامن والمناطق 

%10.2, الإدارية
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 القطاع   عننبذة    3.3
 

هذا القطاع. هذه في التالي سنقوم بإدراج معلومات عامة عن القطاع العقاري والمرتبط بالعقار موضوع هذا التقييم والتي من شانها إعطاء نظرة مبدئية عن 

يخية التي تم رصدها من قبلنا، إضافة الى التغييرات المعلومات والمؤشرات تم  تقديرها بناء على خبرتنا واستنادا على أداء القطاع الحالي وبعض البيانات التار

 الحالية للاقتصاد بشكل عام.

 

 مؤشر يعني هبوط في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 بالعام السابقمؤشر يعني ارتفاع في الأداء الحالي مقارنة  

 مؤشر يعني استقرار في الأداء الحالي مقارنة بالعام السابق 

 
 اداء القطاع بشكل عام

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 استقرار القطاع بشكل عام

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 قيم الأراضي المعنية بالقطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 الدخل الايجاري للقطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 مستويات الطلب لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 رغبة المستثمرين في هذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 معدلات ونسب الاشغال لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

 التغيرات الإيجابية لهذا القطاع

 

 التوقعات المستقبلية 2023إلى  2022من 

 

  

  
 

 WHITECUBESتحليل فريق عمل 
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 تقييم الأصول .4
 

الأصل موضوع التقرير  التقييمطرق  4.1 لتقييم   المتبعة 

 
 للأصل العادلة، مع الأخذ في الاعتبار طبيعة الأصل موضوع التقييم، سوف نستخدم الطرق التالية المحددة لتقدير القيمة المذكور أعلاه   بالإشارة إلى غرض التقييم

 
  أسلوب السوق أسلوب التكلفة أسلوب الدخل

  المقارنات السوقية حلالإالتكلفة وال التدفقات النقدية المخصومة  الأرباح رسملة الدخل المتبقيةالقيمة 

 الارض  ---- ---- ---- ---- ----

 المينى ----  ---- ---- ---- ----

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

 
 

يقة المقارنات السوقية  طر

يقة  يق المسح الميداني او الوكلاء المحليين لمعرفة أسعار العروض والبيع الفعلي للأص في طر ول  المقارنات السوقية سنقوم بجمع المعلومات سواء عن طر

تناسبها مع    مدىالمشابهة للأصل موضوع التقييم في نفس المنطقة. اما بالنسبة للأصول المعروضة للبيع فسنقوم باختبار حساسية الأسعار المعروضة لمعرفة  

قع، عدد الشوارع  السوق المحيطة ومن ثم سنقوم بعمل تحليل المقارنات لهذه الأصول وذلك من اجل مقارنتها مع العقار موضوع التقييم من حيث المساحة والمو

 المحيطة والاطلالة، منسوب الأرض، نوعية المباني والخدمات وغيرها من عناصر المقارنات الاخرى

 

يقة التكلفة  طر

يقة تكلفة الإحلال المهلكة، نقوم بتقدير القيمة   هذه القيمة إلى تكلفة إعادة بناء مبنى جديد  للأرض الفضاء، بالرجوع الى قيمة الأراضي المقارنة، وإضافة  العادلة طر

تتمثل العناصر الرئيسية    يمكن أن يقوم بوظيفة المبنى الحالي بعد إجراء تسويات مقابل تقادم وإهلاك المبنى الحالي بالنسبة للعقار الافتراضي الجديد. وبالتالي

 الثلاث لأسلوب التكلفة كما يلي:

 قيمة الأرض باستخدام المقارنات السوقية. -

 قيمة البناء. -

 

يقة رسملة الدخل:  طر

يقة لجميع الأصول التي   تولد دخلاً منتظمًا. حيث يتم حساب الدخل وفقاً  التقييم حسب مقدار الدخل الذي يمكن أن يولده الأصل. وبالتالي، يتم استخدام هذه الطر

 للخطوات التالية:

 اً لما تكسبه حالياً. تقدير الدخل الإجمالي السنوي المحتمل للأصل من خلال إجراء دراسات السوق لتحديد ما يمكن أن تكسبه الملكية، وهو ما قد لا يكون مماثل -

ح معدل الشواغر وفقدان الإيجار على النحو المقدرّ من قبل المقيم باستخدام دراسات السوق. -  يتم حساب الدخل الإجمالي الفعلي عن طريق طر

ح مصروفات التشغيل السنوية من إجمالي الدخل الفعلي.  -  يتم بعد ذلك احتساب صافي إيرادات التشغيل عن طريق طر

 .تباعا العادلةاستعمال معدل رسملة مناسب لصافي الإيرادات التشغيلية لتقدير قيمة العقار  -
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 السوقية  المقارناتالتقييم بطريقة   4.2
 

يقة إلى جمع البيانات والمعلومات حول المبيعات الفعلية و / أو العروض الحالية لخصائص مماثلة داخل السوق  ثم إجراء التعديلات  المحيطة،تهدف هذه الطر

يقة المقارنة  ،والمحتوى ،والجودة ،والشكلاللازمة على هذه المقارنات من حيث المساحة والموقع  وغيرها. فيما يلي ملخص لعملية التقييم باستخدام الطر

 والتعديلات التي تم إجراؤها على المقارنات المتاحة
 

 خصائص المقارنات

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم  

 معروض عملية بيع عملية بيع --------- نوع العرض

 مكة المكرمة مكة المكرمة مكة المكرمة مكة المكرمة المدينة

 SAR 12,568,728 SAR 3,264,000 SAR 218,463,200 ---------- قيمة البيع

يةالبورصة  صك الملكية مصدر المعلومة ية العقار  المسج الميداني البورصة العقار

 5,704.00 544.00 826.89 1,287.97 المساحة

 SAR 15,200 SAR 6,000 SAR 38,300 -------- 2ر.س / م
              

 تسويات ظروف السوق

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم  

   SAR 15,200   SAR 6,000   SAR 38,300 -------- التسوياتسعر المتر قبل 

 %0.00 -------- %0.00 نقداً %0.00 نقداً -------- التمويل

 %0.00 -------- %6.00 -------- %6.00 -------- -------- ظروف التسوق

 %0.00   %6.00   %6.00     إجمالي نسبة التسويات

 SAR 912   SAR 360   SAR 0     التسوياتإجمالي قيمة 

 SAR 16,112   SAR 6,360   SAR 38,300     سعر المتر بعد التسويات

              

 تسويات الموقع

 العينة الثالثة العينة الثانية العينة الأولى العقار موضوع التقييم  

 %30.00 5,704.00 %25.00- 544.00 %20.00- 826.89 1,287.97 المساحة

 %0.00 عالي %20.00 ضعيف %20.00 ضعيف عالي جاذبية الموقع

 %0.00 عالي %20.00 ضعيف %20.00 ضعيف عالي الوصول للموقع

 %0.00 30 %15.00 15 %15.00 10 30 عرض الشارع

 %0.00 2 %10.00 1 %10.00 1 2 عدد الشوارع

 %10.00 شبه منتظم %10.00 منتظمشبه  %10.00 شبه منتظم منتظم شكل الأرض

ع الرئيسي  %0.00 نعم %10.00 لا %10.00 لا نعم القرب من الشار

 %40.00   %60.00   %65.00     اجمالي نسب التسويات

 SAR 9,880.0   SAR 3,600.0   SAR 15,320.0     اجمالي قيمة التسويات

 SAR 25,080.0   SAR 9,600.0   SAR 53,620.0     السعر بعد التسويات

                

 الوزن المرجح
    5%   5%   90% 

    SAR 1,254.0   SAR 480.0   SAR 48,258.0 

          
       SAR 49,992 2ر.س / م

يبية        SAR 50,000 قيمة تقر
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يين في المنطقة فان متوسط أسعار العقارات   12,000بين المشابهة تتراوح بناء على العينات الميدانية التي تم الحصول عليها وبالاستعانة ببعض الخبراء العقار

يال/ م 14,000الى   يال 50,000. سنعتمد في تقييمنا على متوسط السعر 2ر المقارنة بنتيجة تحليل المقارنات وجدنا ان قيمة العقار تقع ضمن نفس  . وعند2م /ر

يبة من المتوسط العام.   النطاق وقر

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

عينة الأولى  ل ا  

عقار موضوع التقييم ل ا  

عينة   ل الثالثةا  

عينة   ل الثانيةا  



 
 

23 / 32 
 

 والإحلال  التكلفةالتقييم بطريقة   4.3
 

 
 التكلفةمتوسط  (2الى )ر.س / م (2من )ر.س / م 

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي  

 SAR 450 SAR 550 SAR 500 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 900 SAR 1,100 SAR 1,000 اعمال التشطيبات

 SAR 250 SAR 350 SAR 300 الملحقات

 SAR 750 SAR 850 SAR 800 الفرش

الموقع  SAR 180 SAR 220 SAR 200 تحسينات 

 %30 %32 %28 ربحية المطور

 الأرض

 اجمالي القيمة 2ر.س / م مساحة الأرض

1,287.97 SAR 50,000 SAR 64,398,500 

 مكونات المبنى
 اجمالي مسطحات البناء عدد الأدوار الوحدة 

 1,287.97 1 2م الدور السفلي

 789.90 1 2م الدور الأرضي

 824.91 1 2م المطاعم

 824.91 1 2م المسجد

 587.86 1 2م ميزانين

 12,304.60 17 2م الأدوار العلوية

 1,089.97 1 2م الخزانات

 261.20 1 2م الملاحق

ج والمصاعد  75.43 1 2م الدر

الصحي  6.00 1 2م الصرف 

   18,052.75 اجمالي مسطحات البناء
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 تكاليف التطوير

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

 SAR 1,000 SAR 16,764,780 100% SAR 16,764,780 16,764.78 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 8,382,390 100% SAR 8,382,390 16,764.78 اعمال الالكتروميكانيك

 SAR 1,000 SAR 16,764,780 100% SAR 16,764,780 16,764.78 التشطيباتاعمال 

 SAR 300 SAR 5,029,434 100% SAR 5,029,434 16,764.78 الملحقات

 SAR 800 SAR 13,411,824 100% SAR 13,411,824 16,764.78 الفرش

 SAR 200 SAR 257,594 100% SAR 257,594 1,287.97 تحسينات الموقع

 SAR 60,610,802 100.00% SAR 60,610,802   الإجمالي

 التكاليف المباشرة للأدوار السفلية
 اجمالي التكلفة نسبة الإنجاز الإجمالي 2ر.س / م المساحة 

 SAR 1,500 SAR 1,931,955 100% SAR 1,931,955 1,287.97 اعمال خرسانية -الهيكل الانشائي 

 SAR 500 SAR 643,985 100% SAR 643,985 1,287.97 الالكتروميكانيكاعمال 

 SAR 400 SAR 515,188 100% SAR 515,188 1,287.97 اعمال التشطيبات

 SAR 3,091,128 100.00% SAR 3,091,128   الإجمالي

 التكاليف الغير مباشرة
 اجمالي التكاليف الغير مباشرة النسبة اجمالي التكاليف المباشرة   

 SAR 63,701,930 1.00% SAR 637,019   تكاليف أولية للمشروع

 SAR 63,701,930 2.00% SAR 1,274,039   تكاليف التصاميم

 SAR 63,701,930 2.50% SAR 1,592,548   تكاليف الاستشاري الهندسي

 SAR 63,701,930 2.50% SAR 1,592,548   تكاليف الإدارة

 SAR 63,701,930 5.00% SAR 3,185,097   نثريات

 SAR 63,701,930 0.00% SAR 0   أخرى

 SAR 8,281,250.90 %13.00    اجمالي التكلفة

 18,052.75 اجمالي مسطحات البناء   SAR 63,701,930 التكاليف المباشرة

 SAR 3,987 2ر.س / م   SAR 8,281,250.90 التكاليف الغير مباشرة

 %100.0 نسبة الإنجاز للمبنى   SAR 71,983,180.90 اجمالي تكاليف الانشاءات

 
 قيمة التطوير

 %2.50 الاهلاك السنوي  SAR 71,983,181 اجمالي تكاليف التطوير

 9 العمر الفعلي  %100.00 نسبة الإنجاز

 %22.50 اجمالي نسبة الاهلاك  %30.0 نسبة ربحية المطور

 %0.00 نسبة التحسين والترميم  SAR 21,594,954 المطورربح 

 %22.50 صافي نسبة الاهلاك  SAR 77,381,919 اجمالي قيمة التطوير

 SAR 55,786,965 التكلفة بعد الاهلاك  40 العمر الاقتصادي

 

يبية اجمالي القيمة قيمة الأرض قيمة التطوير  القيمة التقر

SAR 77,381,919 SAR 64,398,500 SAR 141,780,419 SAR 141,780,000 
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 حسب السوق الدخل  رسملةالتقييم بطريقة   4.4

 

 تحليل مصاريف التشغيل والصيانة 

ونوعية  % من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسب على حالة وجودة العقار  15% الى  10بلغت نسبة المصاريف التشغيلية للعقارات المشابهة ما بين  

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

 %7% الى 5   مصاريف الإدارة 

 %6% الى 5  مصاريف التشغيل والصيانة

 %4% الى 3 مصاريف فواتير الخدمات العامة

ية اخرى  %12% الى 8   مصاريف نثر

 

 مصاريف التشغيل والصيانة الخاصة بالعقار

لغت نسييبة  لم يزودنا المالك بتفاصيييل تكاليف صيييانة وتشييغيل المشييروع الفعلية وبناء على ذلك سيييتم افتراض متوسييطات السييوق للمشيياريع المشييابهة. حيث ب

% من اجمالي الدخل المتوقع للعقار. وتعتمد هذه النسييب على حالة وجودة العقار ونوعية الخدمات والمرافق العامة  23المصيياريف التشييغيلية للعقارات المشييابهة  

 المتوفرة في العقار نفسه. 

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

ية، وجدنا ان معدل العائد التشييغيلي او ما يسييمى بمعدل ال رسييملة الذي يتم  بناء على الصييفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشييابهه وصييناديق عقار

ها جودة تشييييطيبات المبنى  %. حيث يتأثر هذا المتوسييييط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل من9.5% الى  9على أسيييياسييييه المبادلة التجارية لعقارات مشييييابهه يتراوح من  

رسيملة تتأثر أيضيا  والموقع العام ومدى سييهولة الوصيول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشييروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضييافة الى ما سييبق، فان معدلات ال

 بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على  بالنسيبة الى معدل الرسيملة المسيتعمل في التقييم سينقوم بالاسيتناد على متوسيطات معدل الرسيملة حسيب السيوق ومن ثم عمل بعض التسيويات اسيتنا 

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 

 3العينة   2العينة   1العينة   

 SAR 190,596,000.00 SAR 65,240,000.00 SAR 726,455,000.00 سعر البيع

 SAR 14,294,700.00 SAR 4,893,000.00 SAR 54,484,125.00 صافي الدخل التشغيلي

 %7.50 %7.50 %7.50 معدل الرسملة

   %7.50 معدل الرسملةمتوسط 
   %7.50 بعد التقريب
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 اجمالي الإيرادات عدد الأيام نوع الايراد سعر المتر الكمية الوحدة الموسم

 SAR 7,098,400 10 موسمي SAR 3,800 1,868 حاج موسم الحج

 SAR 1,620,000 20 يومي SAR 180 450 غرفة يوم ( 20موسم رمضان ) 

 SAR 1,125,000 10 يومي SAR 250 450 غرفة أيام ( 10موسم رمضان )

 SAR 17,550,000 325 يومي SAR 120 450 غرفة مواسم أخرى

 SAR 1,580,000 365 سنوي SAR 2,000 790 وحدة معارض
 SAR 28,973,400 اجمالي الإيرادات      

 المصاريف

 اجمالي الخصومات شواغر أخرى الصيانة الخدمات الإدارة الموسم

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 موسم الحج

 %20.00 %5.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 يوم ( 20موسم رمضان ) 

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

 %75.00 %60.00 %0.00 %5.00 %5.00 %5.00 مواسم أخرى

 %12.50 %10.00 %0.00 %0.00 %0.00 %2.50 معارض
 SAR 15,328,680 إجمالي المصاريف      

 صافي الدخل التشغيلي

 صافي الدخل التشغيلي اجمالي الخصومات اجمالي الإيرادات الموسم

 SAR 7,098,400 20.00% SAR 5,678,720 موسم الحج

 SAR 1,620,000 20.00% SAR 1,296,000 يوم ( 20موسم رمضان ) 

 SAR 1,125,000 20.00% SAR 900,000 أيام ( 10موسم رمضان )

 SAR 17,550,000 75.00% SAR 4,387,500 مواسم أخرى

 SAR 1,580,000 12.50% SAR 1,382,500 معارض
 SAR 13,644,720 اجمالي      

 SAR 28,973,400      الإيرادات

 SAR 15,328,680-      الخصومات

 SAR 13,644,720.00      الدخل التشغيليصافي 

 القيمة التقريبية قيمة العقار معدل الرسملة صافي الدخل التشغيلي

SAR 13,644,720.00 7.50% 181,929,600.00 SAR 182,000,000.00 SAR 
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 العقدحسب   الدخل  رسملةبطريقة    التقييم 4.5

 

 تحليل معدل الرسملة حسب السوق

ية، وجدنا ان معدل العائد التشييغيلي او ما يسييمى بمعدل الرسييملة الذبناء على   ي يتم  الصييفقات التي تمت مؤخرا من عمليات بيع عقارات مشييابهه وصييناديق عقار

شييييطيبات المبنى  %. حيث يتأثر هذا المتوسييييط ارتفاعا وهبوطا بعدة عوامل منها جودة ت9.5% الى  9على أسيييياسييييه المبادلة التجارية لعقارات مشييييابهه يتراوح من  

رسيملة تتأثر أيضيا  والموقع العام ومدى سييهولة الوصيول للعقار والعمر الفعلي للعقار وحجم المشييروع ومدى ثبات الدخل فيه. إضييافة الى ما سييبق، فان معدلات ال

 بشكل مباشر بمعدلات العرض والطلب لنفس النوع من العقارات

 

 معدل الرسملة المستعمل في التقييم

دا على  بالنسيبة الى معدل الرسيملة المسيتعمل في التقييم سينقوم بالاسيتناد على متوسيطات معدل الرسيملة حسيب السيوق ومن ثم عمل بعض التسيويات اسيتنا 

 وضع العقار من حيث مواصفاته وموقعه وبعض العناصر المهمة الأخرى. 

 

 دخل المشروع

     الإيرادات الكمية     

يةالمساحة  نوع الوحدة  اجمالي الإيرادات ايجار الوحدة 2ر.س / م عدد الوحدات التاجر

واحد فندق  SAR 5,290,000 العقار مؤجر بالكامل لمستأجر 

 SAR 5,290,000 اجمالي الإيرادات          

والإدارة الصيانة  تكاليف التشغيل 

 اجمالي التكاليف أخرى الصيانة الخدمات الإدارة نوع الوحدة

 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 %0.00 فندق

 %0.00 إجمالي التكاليف       

 صافي الدخل التشغيلي

 صافي الدخل التشغيلي اجمالي التكاليف اجمالي الإيرادات نوع الوحدة

 SAR 5,290,000 0.00% SAR 5,290,000 فندق

 SAR 5,290,000 الإجمالي          

للمشروع  SAR 5,290,000     اجمالي الإيرادات 

والصيانة  SAR 0     اجمالي تكاليف التشغيل 

 SAR 5,290,000.00         صافي الدخل التشغيلي

        
يبية للعقار قيمة العقار معدل الرسملة صافي الدخل التشغيلي  القيمة التقر

SAR 5,290,000.00 7.50% 70,533,333.33  SAR 71,000,000.00  SAR 
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للعقارالقيمة    4.6  النهائية 

 
ير فان رأينا في قيمة العقار بناء على غرض التقييم وفي زمن التقييم وباستعمال طريقة    هو كالتالي: التكلفة والإحلال  بناء على جميع المعطيات الواردة في هذا التقر

 

 قيمة العقار:
 ريال141,780,000

وثمانون ألفاً  مائة  .ريال سعودي  وواحد وأربعون مليوناً وسبعمائة 

 
 

 الأعضاء المشاركين في اعداد التقرير  4.7

 
 

 

 

 

 ملاحظات  4.8
 

ير تقييمًا شاملاً لقيمة العقار الموضوع، مع الأخذ في الاعتبار العوامل المناسبة والالتزام بالمعايير ال معتمدة للتقييم. المعلومات الواردة في الختام، يقدم هذا التقر

يًا  ية ومخصصة حصر ير سر ير موافقة خطية من المقيمفي هذا التقر يع هذا التقر  .لمراجعة واعتبار العميل. يتطلب إعادة إنتاج أو توز

 

ير تعتمد على المعلومات المتاحة والخبرة المهنية. ولكنها تخضع للقيود والعوام ل الخارجية التي قد تؤثر من المهم الإشارة إلى أن القيمة المقدمة في هذا التقر

 على قيمة العقار.
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار - المنشأة يةعضو 

 11000171 عضوية رقم: 

 عبد الرحمن الراجحالأستاذ/  

 مقيم

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار - زميلعضو 

 1210002523عضوية رقم: 

ح عصام الحسيني  الأستاذة/ فر

 مدير التقييم  

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار -عضو منتسب 

 1210001964عضوية رقم: 

 الأستاذ/ نبيل محمد الحسيني

 المدير التنفيذي

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار -عضو منتسب 

 1210002782عضوية رقم: 

 الأستاذ/ عصام محمد الحسيني

الشركة  رئيس 

 

 

 

 

 

 

 

 فرع العقار –عضو زميل 

 1210000474عضوية رقم: 
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 الملحقات .5
 

 صورة من صك الملكية 5.1
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 ترخيص مزاولة المهنة 5.2
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