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تمهيد

 المرب  ع ، كما يتوفر عدد وحدات اكبر على مساحة ارض اقل ، لكن كم
ز شقق الأبراج السكنية بأعلى متوسط أسعار للمبر مار الربحية من الاستثتتمب 

بها ؟

الايضاحات الجوانب

؟العملورقةاعدتلماذا 

محتوى الورقة

  
ج سكنز  بمدينة لتحديد احتمالية تحقيق رب  ح مناسب من الاستثمار ببر

اض ان الارض  وع به حوال  2م3,500الرياض ، بافبر
.شقة85و المشر

  النطاقتحديد ▪
ز
وعو الجغراف المستهدفالمشر

  منصةعلىسكنيةأبراجمشاري    عاستعراض▪
ز
الخارطةعلىللبيعواف

السكنيةالوحداتلبيعالسعريالمدىتحديد ▪

وعتكلفة▪ المتوقعةالمشر

وعربحية▪ وعتمويلعند المشر ذاتياالمشر

وعربحية▪ الخارطةالبيععند المشر

المحتملةالسيناريوهاتتحليل▪

مناسبرب  حتحقيقضوابطاهم▪

التوصياتو النتائج▪

  الشققتداولحركةب مرفق▪
/ريال10,000عنبها المبر سعر يزيد النر

ةاكب  او 2م كزةلكنها ،2022منتصفال2015منللفبر بعقار مبر
مالعلو للإيضاحاضفناها لكنو عليها الاعتماد يتملمو واحد 

ز للمستثمرين؟العملورقةاعدتلمن   العقاريةبالمشاري    عالمهتمي 
كافةو مليون100عنتزيد النر

ز  ز منالعقاريبالسوقالعاملي  ز و مهنيي  وسطاءو محللي 

اتنا علىبالاعتماد مكتبيا العملورقةبأعداد قمنا ؟العملورقةاعدتكيف البياناتو السابقةخبر
السكنيةالأبراجلربحيةمختصرةو أوليةنظرةلتقديمالمعلنة

العالرجو دوناستثماريقرار لاتخاذ الورقةهذهعلىالاعتماد يجوز لا ؟العملورقةاستخداممحدداتما 
محتوىمنقللتحقاللازمةالتدابب  بكلالقياميجبكما ،المال  مستشارك

ص الحلا المثالسبيلعلى،طريقةباياستخدامها قبلالعملورقة
ها او الجدوىبدراسةاضافتها  .خلافهاو اخرينعلىنشر

كافةالعملورقةمستخدميتحملو قانونيةمسئوليةأيعلينا توجد لا ؟القانونيةمسئوليتنا ه  ما 
تبةالنتائج وحدهاستخدامهطريقةعلىالمبر
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وع المستهدف   و المشر
ز
النطاق الجغراف

ق طريق الملك فهد  يط التجاري بالخصوصشر وم افضل بالعمو الشر
  سواء من حيث

  بمدينة الرياض لبناء برج سكنز
ز
الموقع او نطاق جغراف
أنظمة البناء

وع المستهدف   و المشر
 
النطاق الجغراف

  النطاق•
ز
  هو المستهدفالجغراف

ز الواقعةالأراضز عليهيطلقما هد فالملكطريقو العليا طريقبي 
يط شمالاسلمانالملكطريقالجنوبا "خريص"المكرمةمكةطريقمنالتجاريالشر

  منكبب  عدد يوجد •
  بالنطاقالفضاءالأراضز

ز
ضو المستهدفالجغراف مساحةالانسنفبر

وعالمناسبة .2م3,500تساويللمشر

ضسنالدراسةهذهلأغراضلكننا و الأرضموقعحسبمعاملاتها و البناءأنظمةتتفاوت• فبر
اقلاو %35الأرضمنبناءنسبةو ،4.25بناءمعامل

القيمةالوحدةالبند
 23,500ممساحة الأرض
 4.25رقممعامل البناء

  
 214,875ممسطحات المبانز

%30.0$نسبة البناء من الأرض
 21,050ممساحة البناء من الأرض

 14.17دورعدد الأدوار
%87.0%نسبة المساحة المستغلة

 212,941مالمساحة المستغلة
 150شقة/ 2ممتوسط مساحة الشقة

 86شقةعدد الشقق
 23,500ممساحة القبو

 40موقف/ 2ممتوسط الموقف
 88موقفعدد المواقف
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ز
مشاري    ع مقارنة بواف

  
ز
مشاري    ع لأبراج سكنية و لا تتوفر لهم بيانات مكتملة خاصة الأسعار حنر بعد رجوعنا ال مواقع المطورين 9يوجد بواف

  للبيع على الخارطة 
 
*مشاري    ع الأبراج السكنية المسجلة بواف

وع الأسعار تبدأ مناكبر مساحة للوحدةاقل مساحة للوحدةتاري    خ النهايةتاري    خ البدايةعدد الوحداتاسم المطورالمشر

----15-03-902021مجموعة مبتكرون المتحدةتوين تاورز

17مجموعة مبتكرون المتحدةميم ريزيدنس ساوث

1397148-10-272022-07-282020مجموعة مبتكرون المتحدةميم ريزيدنس نورث

05-12-012022-03-692022مجموعة مبتكرون المتحدةذا اوفل

27-04-282021تارك للمقاولات تارك رزيدنس

20-04-132022-04-872022جودة العمارة8جلامور 

011103311,050,000-09-862021جودة العمارة7-5جلامور 

12124132990,000-12-092021-03-482021جودة العمارة4جلامور 

27204216950,000-05-202021-10-312020جودة العمارة3نزل فاتن 

54134207996,667المتوسط

تيب*    و مواقع المطورين و الاخبار المعلنة لان البيانات بها تفاوت و أحيانا أخطاء ظاهرة و عليه اجتهدنا لبر
ز
ات المستمرة بكافة المصادربيانات المتوفرة قدر الإمكان و لا نضمن صحة البيانات الواردة خاصة معالمصادر البيانات موقع واف التغب 
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  و نظام البناء
ز
النطاق الجغراف

منها ل  3مشاري    ع لأبراج سكنية 6داخل المنطقة المستهدفة يوجد 
كة مجموعة مبتكرون المتحدون ، و ال   كة جود العمارة3شر الاخر ل  شر

نظرة على المشاري    ع المقارنة الواقعة على طريق الملك فهد

وعالمطور وعاسم المشر عدد الوحداتبداية المشر

جود العمارة

0348-42021جلامور 

0986-52021-7جلامور 

1031-2020نزل فاتن

مجموعة مبتكرون 
المتحدة

0390-2021توين تاورز

0369-2022ذا اوفال

17---ميم ريزدنس ساوث
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المدى السعري لبيع الوحدات

ح للبيع على الخارط7-5سعر البيع للمبر المرب  ع ل  جلامور 2م/ ريال 9,500 كة جود العمارة و سنجعله السعر المقبر وع الاحدث لشر ة ، اما المشر
ض ان السعر  وع سنفبر 2م/ ريال 11,000عند البيع بعد اكتمال المشر

  
 
ات من مشاري    ع الأبراج السكنية بواف المدى السعري المستهدفمؤشر

وع لل• بيع على قمنا بتحديد السعر المستهدف للبيع على الخارطة بالاعتماد على احدث مشر
 به حوال  

2م/ ريال 9,500الخارطة و الذي سعر بيع المبر

ع على الخارطة و بناء على السعر المستهدف للبيع على الخارطة قمنا بتحديد للمدى السعري للبي•
وع أيضا المدى السعري عند بيع الوحدات بعد اكتمال المشر

ات أعلاه• وفقا للبيانات المتوفرة قمنا بتحليلها و توصلنا ال المؤشر

البيانات المتاحة يوجد تفاوت كبب  بمعظم البنود و أهمها سعر بيع المبر الذي توصلنا ال مداه من•
كة جود العمارة فقط لمشاري    ع شر

وع ج• ديد و عليه عند النظر ال بداية المشاري    ع و سعر المبر يلاحظ ان السعر يرتفع مع كل مشر
كة جود العمارة و هو جلام وع لشر و 7-5ور سنعمل على اعتماد السعر الأعلى لانه يعكس اخر مشر

01-09-2021الذي كانت بدايته 

الالمتوسطمنالبند

175490عدد الوحدات

97170331مساحة الوحدة

4,6577,3959,545سعر بيع المت  

71127مدة التطوير بالشهور

وععلى الخارطةطريقة البيع بعد اكتمال المشر

11,50013,000اعلى سعر

9,50011,000السعر المستهدف

7,5009,000اقل سعر
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ح وع المقبر تكلفة المشر

  ب  
لتغطية تكلفة الأرض و اعمال البناء و التطويرمليون130وحدة سكنية و بتكلفة 86برج سكنز

وع تقدير تكاليف المشر

إيضاحات و تعليقاتب xأ بأالبند

  بالمنطقة المستهدفة و يمث 45,500,000 13,000 3,500الأرض
  ضوء تحليلنا لأسعار الأراضز

ز
ل المتوسطتقدير تكلفة الأرض تم ف

يبة يبة التصفات العقارية % 5% = 7.5نسبة  3,412,500%7.5 45,500,000السع  و الصز سع  % 2.5+ ضز

 48,912,500تكلفة الأرض

تكاليف البناء و التطوير

 1,225,000 500 2,450الموقع العام
ز المكاتب الهندسية ة بي    حساب تكاليف الابراج بصورة كبب 

ز
ز و يعد تتفاوت التقديرات ف و المقاولي 

تقديرها بطريقة صحيحة عامل مؤثر 
  
 59,500,000 4,000 14,875المبانز

 6,300,000 1,800 3,500القبو

ة   العلوية مع القبو 67,025,000 3,648 18,375التكاليف المباشر
 
ة على مسطحات المبان قمنا بقسمة التكاليف المباشر

خيص  1,340,500%2.0 67,025,000رسوم التصميم و البر

ة من مشاري    ع مشابه بما فيها قدرنا التكاليف الغب  مباشر
اف  1,340,500%2.0 67,025,000رسوم الاشر

 2,010,750%3.0 67,025,000رسوم التسويق

 2,345,875%3.5 67,025,000احتياط  

ة  7,037,625التكاليف غتر المباشر

وع مع استحقاقها نسبة على تكاليف البناء و ا 7,406,263%10.0 74,062,625رسوم المطور ة لاتمام المشر ضنا وجود مطور ذو خبر
لتطويرافبر

  العلوية فقط 81,468,888 5,477 14,875تكاليف البناء و التطوير
 
قمنا بقسمة اجمال  تكاليف البناء و التطوير ال مسطحات المبان

وع  130,381,388 8,765 14,875تكاليف المشر
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الربحية وفقا للتمويل الذانر

وع ذاتيا خلال " IRR“معدل العائد الداخلى  % 2.8 اض تمويل المشر 2م/ريال 11,000عام و متوسط سعر بيع المبر المرب  ع 2.5المتوقع بافبر

  
 
ات الربحية "بالمليون ريال"التدفق النقدي عند التمويل الذان "بالمليون ريال"مؤشر

-مساعدالمدة
Y 1 

1st H
Y 1

2nd H
Y 2 

1st H
Y 2

2nd H
Y 3

1st H

%50.0%50.0----نسبة المباع

 6,471 6,471----المساحات المباعة

 11,000 11,000 11,000 11,000 11,000 11,000متوسط سعر المبر 

 71.2 71.2----المبيعات

------رسوم البيع

  المبيعات
 
 71.2 71.2---- 142.4صاف

(49)تكلفة الأرض

--%40.0%40.0%20.0طويرنسبة تكاليف البناء و الت

--(32.6)(32.6)(16.3)تكاليف البناء و التطوير

وع --(32.6)(32.6)(16.3)(48.9)(130.4)تكاليف المشر

  النقد
 
 71.2 71.2(32.6)(32.6)(16.3)(48.9) 12.0صاف

القيمةالبند

 130.4حجم الاستثمار

وع %100.0نسبته ال تكاليف المشر

 12.0الرب  ح

%9.2هامش الرب  ح الكلى  

 2.50مدة الاستثمار

%3.7هامش الرب  ح السنوي

IRR”2.8%“معدل العائد الداخلى  

إيضاحات و تعليقات

يعد % 3.7و هامش رب  ح سنوي % 2.8تحقيق معدل عائد داخلى  
منخفض جدا
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الربحية وفقا للبيع على الخارطة

ز ، ومتوسط سعر بيع ال" IRR“معدل العائد الداخلى  %(8) وع خلال عامي  اض إتمام البيع على الخارطة ، واقفال المشر مبر المرب  ع المتوقع بافبر
2م/ريال 9,000

ات الربحية "بالمليون ريال"التدفق النقدي بالبيع على الخارطة  "بالمليون ريال"مؤشر

القيمةالبند

 65.2حجم الاستثمار

وع %50.0نسبته ال تكاليف المشر

(7.4)الرب  ح

(%11.4)هامش الرب  ح الكلى  

 2.50مدة الاستثمار

(%4.6)هامش الرب  ح السنوي

IRR”(8.0%)“معدل العائد الداخلى  

-مساعدالمدة
Y 1 

1st H
Y 1

2nd H
Y 2 

1st H
Y 2

2nd H
Y 3

1st H

-%20.0%40.0%40.0--نسبة المباع

- 2,588 5,177 5,177--المساحات المباعة

 9,500 9,500 9,500 9,500 9,500 9,500متوسط سعر المبر 

- 24.6 49.2 49.2--المبيعات

------رسوم البيع

- 24.6 49.2 49.2-- 122.9تحصيل المبيعات

(48.9)تكلفة الأرض

--%40.0%40.0%20.0طويرنسبة تكاليف البناء و الت

--(32.6)(32.6)(16.3)تكاليف البناء و التطوير

وع بدون أعب اء تكاليف المشر
التمويل

(130.4)(48.9)(16.3)(32.6)(32.6)--

  النقد
 
- 24.6 16.6 16.6(16.3)(48.9)(7)صاف

إيضاحات و تعليقات

وع غب  مناسب ات الربحية بالسالب تؤكد ان المشر   ظل مؤشر
ز
ف

  قدرت إتمام البيع و التحصي
اضات الحالية النر من % 80ل ل  الافبر

ة التطوير بالسعر المس تهدف وفقا المبيعات المتوقعة خلال فبر
.لتحليل المشاري    ع المشابه
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(7.2%)

(0.6%)

5.6%
11.5%

17.2%

(36.3%)

(22.3%)

(8.4%)

5.5%

19.4%

  الأول
 
الخامسالرابعالثالثالثان

IRR   
التمويل الذانر IRR البيع على الخارطة
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تحليل السيناريوهات

وع ، لكن يمكن السيناريو الثالث المحتمل يتوقع ان يحقق خسائر عند البيع على الخارطة و ربحية منخفضة جدا عند البيع بعد اكتمال ال مشر
  ظل أسعار مرتفعة تبلغ ال  

ز
للبيع كما بالسيناريو الخامس2م/ريال13,000للبيع على الخارطة و 2م/ ريال 11,500تحقيق أرباح مناسبة ف

وع" IRR“تحليل تغيتر معدل العائد الداخلى     ضوء تغتر سعر البيع وثبات تكاليف المشر
 
إيضاحات و تعليقاتف

  الأولالسيناريوهات
 
الخامسالرابعالثالثالثان

 13,000 12,000 11,000 10,000 9,000متوسط سعر البيع

 11,500 10,500 9,500 8,500 7,500متوسط سعر البيع على الخارطة

ربحيةلتحديد ادقالداخلى  العائد معدلفانالحالبطبيعة▪
الزمنيةةالفبر يراع  لانهالسنويالرب  حهامشمنالاستثمار 

  حسابها تمالسيناريوهات▪
ز
ابقةالسالتقديراتضوءف

اض البيعسعر تغيب  بافبر

بوضعقمنا هعلي،المتوقعالسيناريو الثالثالسيناريو يحاك  ▪
يناريو السيكونبحيثالأخرىللسيناريوهاتالتقديرات

عكسيالخامسوالسيناريو ،للبيعتقديراتاضعفالأول
متوقعسيناريو افضل

ائد عو يحققالذيالوحيد هو الخامسالسيناريو انيظهر ▪
  مقبولةربحية

ز
نمرهو لكنالمتوقعةالمخاطر ضوءف

  و المعروضةبالتقديراتالبيععلىبالقدرة
اعلىعد تالنر

الحاليةالسوقأسعار منبكثب  

وعالمربحيةعلىالسعر تغب  حساسيةبوضوحيظهر ▪ شر
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، ويلاحظ ان 2م/ريال11,500فان أسعار البيع على الخارطة يجب ان تساوي او تزيد ال  " IRR“كمعدل عائد داخلى  % 15لتحقيق رب  ح يزيد عن 
اء ارض بسعر مناسب ، وهامش مقبول بتوفب  تك   شر

ز
اليف البناء الربحية لن تتحقق الا عند الحد الأعلى من أسعار البيع ، مع صعوبة ف

ضوابط تحقيق رب  ح مناسب

تعليقات و ملاحظاتالمدى السعري لاهم البنود مع تحديد المدى المقبول لتحقيق ربحية مناسبة

صعوبةبمناسبةربحيةتحقيقيمكن
ة   البيعأسعار لانكبب 

تحققيالنر
الأقصىبالحد ه  الرب  حعندها 

  ستتسببالأرضتكلفةانكما 
ز
ف

  صعوبة
ز
مناسبةفرصةوجود ف

يمكنالتطوير و البناءتكاليفلكن
ةخبر ذو مطور وجود معتخفيضها 
مماثلةبمشاري    ع

9,000

13,000

13,000

سعر بيع المت  
بعد الاكتمال

7,500

11,500

11,500

سعر بيع المت  
على الخارطة

12,500

15,500

13,000

اء الارض سعر مت  شر

4,000

7,000

5,500

  
 
تكلفة مت  المبان
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النتائج و التوصيات

ات الحالية 70%   حالة وجودة قدرة تسويقية % 25، غتر مجدينسبة ترجيحنا ان الاستثمار بالأبراج السكنية وفق للمؤشر
ز
نسبة تحقيق رب  ح ف

نسبة ترجيح الربحية اذا كان لديك القدرة على تخفيض التكاليف البناء و التطوير% 5استثنائية ، 

احتماليات تحقيق ربحية مناسبة من الاستثمار بالأبراج السكنية

هل يحقق الاستثمار 
بالأبراج السكنية رب  ح

مناسب ؟

لا 

ربما

القدرة 
التسويقية

خفض 
التكاليف

وعانقبلنا منالمرجحالاحتمال   ةمناسبربحيةيحققلنالمشر
 
ف

اتظل الحاليةالسوقمؤشر

70%

25%

5%

ينمنقائمةتمتلككنتاذا    ةالرغبو بالقدرةيتمتعونمشت 
 
ف

جالامتلاك   بتر
ثقتهمساباكتعلىالتسويقيةالقدرةلديكو ،سكن 

السعرفعر علىلقدرتكوفقا مناسبالمقبولرب  حتحقيقفيمكن

بفرصةتتمتعفانكالتكاليفتخفيضعلىالقدرةلديككنتاذا 
ة المقاولات سوقانالإشارةمع،مناسبرب  حتحقيقعلىصغتر
رسومو المواد أسعار ارتفاعو المدربةالعمالةانخفاضيواجه

الخدمات

30%

70%
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او اكب  2م/ ريال 10,000حركة تداول الشقق : مرفقات 

  يزيد المبر بها عن 92%
ة من 2م/ريال10,000من الشقق النر كزة بعقار واحد للفبر من صفقة 1,000بأكتر من 2021ال منتصف 2015مبر

ز كبب  للصفقات بعام 1,150حوال   ة مع تركب 
و عليه تجاهلناها عند تحليل أسعار البيع2018و 2017صفقة لكامل الفبر

  يساوي او يزيد سعر المت  بها عن 
تعليقات و ملاحظات(2022منتصف –2015)2م/ريال10,000عدد صفقات الشقق الن 

كز الصفقاتعدد انبوضوحيظهر ▪   بشدةمبر
ز
رقمقار العف

ةلكاملصفقة1,000منبأكب  الصحافةبح  1510 الفبر
.صفقة1,150اصلمن

%92=1,063/1,156=1510العقارصفقاتنسبة▪

%97=1,122/1,156=الصحافةصفقاتنسبة▪

1510رقمالعقار هو الصحافةبح  رافالبرجاننخمن▪

صفقة650منبأكب  صفقاتعدد اعلىيمثل2017عام▪
  و صفقة268بهالذي2018عنكبب  بفارق

ر
الأعوامباف

.صفقة65مناقلكلها 

2015201620172018201920202021*رقم العقارالمخططالح  
منتصف 

2022
الإجمال  

 1,063 11 30 30 51 264 676 1-1510أ ب/ 1863الصحافة

1167--2 1 3 31 10 8 55 

1514--4 -----4 

ح  15اكب  من 
19اكتر من 
مخطط

-7 3 2 3 8 4 4 3 34 

 1,156 22 44 65 62 268 684 4 7--الإجمال  

ز لها المباعةالشققكافةانوجدنا بالملاحظةلكننا ،القطعةرقملكنو للعقار رقمتضملا العدلوزارةبيانات* المتكرر الرقمانا قدرنو "/"بينهمرقمي 
.لذلكوفقا التحليلاعمالبإتمامقمنا عليها و العقار رقميمثل



``

``

www.tasswa.com

ي فورد هبز

ذا وهالأعمال،أصعبالتفكب  إن
  السببهو 

ز
ز أنف منقليلي 

كعمليختارونه

https://www.linkedin.com/company/tasswa/?viewAsMember=true
https://twitter.com/Tasswa_
https://tasswa.com/
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