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المقدمة

صندوق الإنماء ريت الفندقي           المحترمين/ السادة 

بمدينة الرياضعبداللهفندق فيتوري بحي الملك : الموضوع

قريرر مرفق لكم التقريرر بنراءاع علرل كلربكم بتقيريم العقرار ل ون مرل  ا يكروا الت

 (IVSةحسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقييم الدولي

و  نظمرة2022فري عرا  (  (IVSCالصادرة عرن مللرم معرايير التقيريم الدوليرة( 

ودية ولرروائا الهي ررة السررعودية للمقيمررين المعتمرردين بالمملكررة العربيررة السررع

(.  تقييم)

ولكم فائق الاحترا  والتقدير

سنديعبدالعزيزعمار .  

الرئيم التنفيذي

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230102الرقم المرجعي

P230182الرقم المرجعي لشروط التعاقد

نهائيحالة التقرير

1نسخة التقرير

رللتحقق من صحة تسليل التقري



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكا  العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

نلرو  ويقرع بحري 5بتصنيف ( فندق فيتوري بالاس)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنل فندقي •

.جنوب كريق العروبة بمدينة الرياضعبداللهالملك 

حسرب )مترر مربرع 34,982.44مترر مربرع وتبلرغ مسراحة المبراني 17,274تبلغ مسراحة الأرض •

(.الرخصة

تتكروا .بالأضرافة الرل فلرل فندقيرة( A, B, & C)مبراني فندقيرة تسرمل 3يتكوا المبنل من •

كوابق سكنية فندقية ويتكوا القبو مرن مواقرف سريارات 3و المباني من قبو وكابق  رضي 

.ومخارج كوارئ وخدمات

يتكروا مرن  Cو مبنرلغرفرة 75يتكروا مرن  Bو مبنلغرفة 122يتكوا من عدد Aمبنل •

.مصعد11و غرفة 354فيلا وباجمالي 36غرفة ويبلغ عدد الفلل  119

.كم 32.2يبعد العقار عن مطار الملك خالد الدولي بمسافة •

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

عبداللهالملك الحي

فندقي/تلاريالإستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

499074003628رقم الصك

هر1444/06/16تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 17,274مساحة الأرض

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين

2023يونيو 05تاريخ التعميد

2023يونيو 18تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلة ساس القيمة

الاستخدا  الحاليفرضية القيمة

 سلوب الدخل سلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال1,235,056)ريال سعودي 437,210,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة

الصرادرة عرن مللرم معرايير التقيريم (  (IVSتم تقييم العقار وفقرا لمعرايير التقيريم الدوليرة•

و  نظمرة ولروائا الهي رة السرعودية للمقيمرين المعتمردين 2022فري عرا  (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ها فري تم الاعتماد علل هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التري ترم عرضر•

.هذا التقرير

نردقي صرندوق الإنمراء ريرت الفتم إعداد تقرير التقييم بناء علل التعليمات الواردة مرن مردير •

لغررض للعقرار الموصرو لتقدير القيمة العادلة ل وذلك(العميل)والمشار إليه فيما يلي باسم 

.القوائم المالية

العميرل شركة  برررعرراد وشريكه للتقييم العقاري علل ثقة ب ا هذا التقرير يفي بمتطلبرات•

ة والتعليمات الخاصة به ل كما  ا المعلومات الواردة في هرذا التقريرر محاكرة بكامرل السرري

.و ا التقرير صادر للعميل فقط

مرات مسؤولية شركة  برررعررررراد وشرريكه للتقيريم العقراري مقصرورة علرل التقريرر والمعلو•

علرل مسؤولية كلرب تقيريم العقرار ومرا يترترب( العميل)الواردة بالتقرير ل وعدا ذلك يتحمل 

.ذلك قانونياع 

–مرة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقريرر هري للعقرار قيرد التقيريم ل و ي توليرع للرر •

عمل علل  جزاء العقار ينطبق فقط حسرب سررد التقريرر ولأغراضرهل ويلرب  ا لا تسرت( القيم 

هذه القيم لأي  غراض  خرى ل إذ يمكن  ا تكوا غير صحيحة في حال تم تغييرر الغررض مرن

.التقييم والذي  نشيء التقرير لأجله

را لأف• ضرل تم إعداد هذا التقرير بناءع علل المعلومات التي تم جمعها  و تلقيها وتحليلهرا وفقع

ر علرل الممارسات للوصول للقيمةل ويتم عادة الإشارة إلل  ي ملاحظات جوهرية بالتقرير ترؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريراع ل ويرتم فري مثرل هرذه الحالرة ذكرر السرلبيات الفنيرة للعقرار حرال•

وجودها ل ولم يتم فحص العقار إنشرائياع  و ملاحظرة  ي عيروب غيرر ظراهرة وعليره يلرب  ا 

.يفهم  ا هذا تقرير تقييم وليم فحصاع إنشائياع 

يرر في حال اكتشا  عد  صحة  ي معلومة مستقبلاع والتي ترم ذكرهرا فري التقريرر بشركل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإا القيمة الواردة في هذا التقرير يمكرن  ا تتغيرر ويلرب الرجرو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دوا وجود عوامل تعارض المصالا  و المكاسب الشخصي•

يرع يعتبر تقرير التقييم هرذا صرحيا فقرط فري حرال اعتمراده بخرتم الشرركة إضرافة إلرل توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة علل التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

 سلوب التقييم•

 ساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة علل التقييم
نروع كوادر مهنية قادرة علل تقييم هرذا الشركة  برررعررررراد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

.من الأصولل ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلل القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
مدينرة بعبرداللهفنردق فيتروري بحري الملرك موضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

.الرياض

المعايير المهنية
الصرادرة عرن المللرم (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا علل معرايير التقيريم الدوليرة•

و نظمرة ولروائا الهي رة السرعودية للمقيمرين 2022في عرا  ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

ر  عليها ل والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشررة في  عمال التقييم للأصول العقاريةل والتي تقو  علل التحليرل والمقارنرة والمعاينرة ا

ل لكل عقارل والبحر  قردر الإمكراا عرن المرؤثرات والخصرائص الإيلابيرة والسرلبية للعقرار محر

.التقييم

 سلوب التقييم
.الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو  سلوب الدخل•

 ساس القيمة
را لمعرايير ال تقيريم سيتم تقديم تقييمنرا علرل  سراس القيمرة العادلرةل والتري ترم تعريفهرا وفقع

:كالاتي2022في عا  ( (IVSالدولية 

ع القيمة العادلة علل انها السعر الذي يتم استلامه لبير( 13)يعر  المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.ياس صل  و دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ الق

تاريخ التقييم
2023يونيو 30نؤكد  نه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 18نؤكد  نه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقرار محرل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتراريخ المعاينرة لل•

هذا التقريرل والمناكق الملاورة لهل والعقارات المشرابهة إا وجردتل مرع ملاحظرة  ا هرذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيرةل اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم علل ملموعة من المصادر والمعلومرات والبيانرات المك•

بيانرات كما اعتمدنا علل ملموعرة ال. والميدانية التي نعتقد  نها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجرات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضا فري

ويلرب هذا التقريرل وعليه فاا  ي تغيير او خط  في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمرل

.الرجوع للمقيم

:تم الاكلاع علل المستندات التالية 

ر بنراءع وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه  و يعارضه وقد صدر التقرير
.علل هذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

المستند#

صك الملكية1

رخصة البناء2

العقد الت جيري3
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

النشرو إعادةالملكية الفكرية 
تم ل وير( صرندوق ريرت)يتم إصدار هذا التقرير للاسرتخدا  الخراب بصرندوق اسرتثمار عقراري •

.عرضه علل المستثمرين الراغبين في الإشتراك

كامرل  ي مسؤولية تلاه  ي كر  ثال  لشركة  برررعرراد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •

. و جزء من محتوياته

 و منشرورةلا يلول تضمين كل  و  ي جزء من هرذا التقيريم  و  ي مرجرع لره فري  ي وثيقرة •

تعميم  و بياا  و الكشف عنها ب ي شركل مرن الأشركال دوا موافقرة خطيرة مسربقة مرن 

.علل الشكل والسياق الذي قد يظهر فيهشركة  برررعرراد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات
لقد  عد هذا التقرير بناءع علرل كلرب خراب ولغررض استشراريل ونردرك لأجرل هرذا الأهميرة •

القصوى عند صاحب الطلب فري الحفراع علرل معطيرات ومخرجرات هرذا التقريرر وكتمانهرال 

ريررل ونحن ملتزموا بذلك ولن يتم استخدا  المعلومات الخاصرة بالعميرل فري غيرر هرذا التق

ي كرر  وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاكلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقرة تعد الافتراضات  مور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق  عمال التقييم دوا التحقق  و التدقيق فيها علل نحو محددل كما  نها  مور ت

ات والافتراضر. بملرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم  و المشورة المقدمرة

مل  و تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.تم تزويدنا بمساحة المباني من قِبَل العميل•
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النقل العا •

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض•

العقار علل مستوى المدينة•

العقار علل مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العا  

البنيةمشاريع كبر حدوهوالإنشاءقيدحاليعاوهوسريعلنقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالميلمستوىعللمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلل ثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإللالمترونظا بناء دى•

.المدينةمنمختلفة جزاء

الرياضمتروخطوط كوال

(كم)كول المسار المسار

38.0(الألرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامم 

29.5(البنفسلي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطات

1.6
مليوا

عدد الركاب 

يومياع 

عدد 

المسارات

مسارات
6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
ملمع

ملمع 

للمواقف

خريطة مسار مترو الرياض

موقع العقار
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حديقة الملك سلماا

وتعدمربعاعلمترا  كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمداحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهياعلورياضياع وثقافيابي ياع مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينةل

تيالوالمنش اتالمرافقمنملموعةخلالمنولوارهاسكانها ما والبي ية

رالالأوبوداراالوكنيلوالمسرحللفنوالالملكيالملمع:مقدمتهافيي تي

احاتوالسالخضراءالمناكقجانبإللوالمعارضوالمتاحفالفنواو كاديميات

.المفتوحة

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياضلمدينةمخترقاع متراعلكيلو135بطول

وثقافيةرياضية نشطةيضمشرقهالفيالسليوواديالمدينةغرب

ةلوالمشاالخيوللومساراتالدراجاتلمساراتبينهامنوبي يةلوترفيهية

ينوالمتنزهللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنملموعةجانبإلل

د تقالسليلوواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادكولعلل

.عةمتنوومتاجرمقاهيعللوتحتويوالمتنزهينلللدراجينترفيهيةخدمات

منعديدالتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهي ةتتولل

تهابطبيعتمتالالتيالتطويريةوالمشاريعالبرامج

واختلا و بعادها هدافهاوتعددالإستراتيلية

لالمختلفةالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلبات

"الرياض الخضراء“برنامج 

 نحاءكافةفيشلرةلمليوا7,5من كثرلراعةاللالبرنامجيهد 

والمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمةل

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

لإلإضافةالعامةلالمرافقخطوطامتدادعللالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإللإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدوليلخالدالملكمطار

.وروافدهاوالأوديةالفضاءلوالأراضيالسياراتومواقفالعا النقل
موقع العقار

13

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعيةلوالاجتوالاقتصاديةلوالثقافيةلالعمرانيةل:المحاوربين

نموذجاع ويشكلحنيفةللواديالبي يالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمراا

كواتبحي الرياضلمدينةمعالتكاملمبد البرنامجلاعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحيةلثقافيةلضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000من كثرتنفيذعلل

مدينة رجاءمختلففياللمهور ما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنيةلالأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياضل

ومحطاتالعامةلوالساحاتالميادينالطبيعيةلوالمتنزهات

لالمدينةومداخلالمشاةلوجسورالطرقوجسورالعا لالنقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة
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مطار الملك 

خالد الدولي

العقار علل مستوى المدينة

دراسات الموقع

موقع العقار

حدود مدينة الرياض

يقررع العقررار قيررد التقيرريم بالريرراض وهرري عاصررمة المملكررة 

.العربية السعودية و كبر مدنهال ومركز منطقة الرياض

  ت عد الرياض  كبر مدا السعوديةل إذ بلغ عدد سركانها لعرا

. مليوا نسمة6.9  2018/هر1440

تعتبر الرياض واحدة من  كبر مردا العرالم العربري مرن حير 

1,913المساحة إذ تصل مساحة المدينة المطورة إلل حروالي 

.كيلومتر م ربََّع

تشررهد مدينررة الريرراض تطررور ملحرروع فرري مشرراريع البنيررة 

ل التحتية ومشاريق المواصلات العامة حير  جراري العمرل علر

.مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

سرافة العقار قيد التقييم يقع وسط مدينة الرياضل ويبعرد م

.كيلومتر تقريباع عن مطار الملك خالد الدولي33

.يضاءتقع منطقة العقار قيد التقييم داخل نطاق الأراضي الب

حدود منطقة الأراضي البيضاء

14
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دراسات الموقع

العقار علل مستوى الحي

15

يقع العقار شمال مدينة الرياض حي  يمكن 

عبر الوصول للمنطقة العقار عبر كريق العروبة و

.كريق الدائري الشرقي

كم من النخيل مول 8.4يبعد العقار بمسافة 

كم من مسلد الراجحي الكبيرل 10.9و

.كم32.2كما يبعد العقار عن مطار الملك خالد 

-2. شارع خزا -1. شوارع3يقع العقار علل 

.شارع النعائم-3. شارع الدوياا

جميع الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد

التقييم

العقار قيد التقييم

الادارة العامة للخدمات 

الطبية القوات المسلحة

المؤسسة العامة للصناعات العسكرية

معهد الخليج للتدريب

مستشفل واحة الصحة
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

(  بالاسفندق فيتوري)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنل فندقي 

جنوب كريق العروبةعبداللهنلو  ويقع بحي الملك 5بتصنيف 

.بمدينة الرياض

متر مربع وتبلغ مساحة المباني 17,274تبلغ مساحة الأرض 

(.حسب رخصة البناء وإفادة العميل)متر مربع 34,982.44

بالأضافة A, B, & Cعمائر فندقية مسماة 3يتكوا المبنل من 

.الل فلل سكنية

كوابق سكنية يتكوا 3تتكوا العمائر من قبو وكابق  رضي و

.القبو من مواقف سيارات وخدمات

75يتكوا من   Bو مبنلغرفة 122يتكوا من عدد  Aمبنل 

فيلا 36غرفة ويبلغ عدد الفلل  119يتكوا من   Cو مبنلغرفة 

.مصعد11و غرفة 354وباجمالي 

Building: 

C

Building: 

B

Building: 

A

Villas

Open 

Areas
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار•

 كوال الأضلاع وعروض الشوارع•

ملخص عقد الت جير•

معلومات الملكية
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معلومات الملكية

بيانات الصك

ملكية العقار

 كوال الأضلاع وعروض الشوارع  

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

فيتوري اسم العقار المراد تقييمه 

148 رقم القطعة

3220 رقم المخطط التنظيمي

عبداللهالملك  (عنواا العقار)المنطقة 

13 رقم البلك

46°44'36.3"E 24°44'04.5"N إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

499074003628 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هر1444/06/16 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعكول الواجهة

301شارع خزا 181.27شمالي

203شارع الودياا193.15جنوبي

2-شارع خزا 36شرقي

304مسلد137.43غربي

:ملخص عقد الت جير 

ولكرن اع فنيرتم الاكلاع علل صك الملكية ورخصة البناء والعقد الت جيري وتم التحقق منهرا •

لأمرور لم يتم التحقق منها قانونياع والتي تتضرمن التخطريط  و الملكيرة  و الررهن وبعر  ا

راض وتم افتر. القانونية والتي  سم عليها كل هذا التقرير  و جزء منه اعتبرت موثوق بها

مات و يضاع تم افتراض  ا العقار خالي ومتحرر من  ي التزا.  ا الصك صحيا وساري المفعول

.قانونية  و حقوق الرهن  و  ي معوقات

التفاصيلؤ البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطر  الأول 

شركة  شاد (المست جر)الطر  الثاني 

سنة ميلادية16 فترة العقد

33,004,650 السنة الأولل

33,004,650 السنة الثانية

33,004,650 السنة الثالثة

33,004,650 السنة الرابعة

33,004,650 السنة الخامسة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

(حسب العقد و السوق)التقييم بأسلوب الدخل •

منهلية التقييم•

البح  الميداني وتحليل السوق•

تقدير الإيرادات•

افتراضات الاداء المستقبلية•

فترة التنبؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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:الكليالإقتصادمخاكر 

معدلاتمثلعا لبشكلالعقاريالسوقعللللدولةالكليالإقتصادظرو تؤثرقد•
همالأس سواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلليؤثرالمؤثراتهذهكلاوبع تغير احي والعالميةلالمحلية

:مخاكر عد  وجود ضماا لتحقيق الإيرادات المستهدفة

فيرتغي يفإاالعقارلقيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيق ابما•
.العقارقيمةفييؤثرسو المختلفةالسوقظرو نتيلةالإيرادات

:مخاكر تنظيمية وتشريعية

عللتؤثرقدالتيالتغيراتبع التشريعية والقانونية والتنظيميةالبي ةتشهدقد•
 ودةلمحدمناكقفيلأنشطةالمنع وبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقارلقيمة
.عقارللالنهائيةالقيمةعلليؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددليادة وتخفي 

:مخاكر عد  وجود عقود كويلة الأجل

وخصوصاالعقارلقيمةعللكبيربشكلالأجلكويلةالعقودمحدودية وعد يؤثر•
لدخللاستقراريعطيالأجلكويلةعقودوجودحي .الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات
يرالت جاسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعللوبالتالي
.النهائيةالقيمةعلليؤثروبالتاليوالدخل

:مخاكر المنافسة

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالليؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإا•
ةالمعروضوالمعارضالوحداتليادةفإاالعقاريالسوقفيواضحاذلكونلد.للمستهلك

والخدماتالأسعارإنخفاضاللسيؤديبمنتلاتجددمنافسينودخولالسوقفي
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتالي

:البيانات المستقبلية

المقييمتتقديراعللتشغيليتاريخلهاليمالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظرو تختلف.خاببشكلالعقارولنشاطعا بشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيراللماحتيؤديالذيالأمرالتقييملعمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعللالمستقبلية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخاكر علل العقار
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التقييم ب سلوب الدخل

منهلية التقييم

كرق التقييم المستخدمة
ومرات التري عند اختيار  نسب منهلية لتقدير قيمة العقار قيد التقييمل  خذنا في الاعتبار المعل

د قدمها العميلل والوضع الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخراب لظررو  السروق المحليرةل عنر

:للعقار قيد التقييم تم استخدا  الطرق والأساليب التاليةالقيمة العادلة تحديد 

(كريقة الأرباح) سلوب الدخل 
ا علل القيمة عن كريق تحويل التردفقات النقديرة المسرتقب لية إلرل يقد   سلوب الدخل مؤشرع

ا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلرل قيمرة الإير. قيمة حالية واحدة رادات ووفقع

. و التدفقات النقدية  و توفير التكاليف من الأصل

:ينبغي تطبيق  سلوب الدخل وإعطاءه الأولوية  و ولا مهم في الحالات التالية

ة مرن عندما تكوا قدرة الأصل علل توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر علل القيمر(  

.وجهة نظر المشاركين

تهرال ولكرن تتوفر توقعات معقولةع لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقي( ب

.لا يوجد سوى عدد قليل من المقارنات العادلة ذات الصلةل إا وجدت

.فيما يتعلق بتقييم الأصول التلارية مثل الفنادقل فإننا نتبع عادةع كريقة الأرباح

كريقة الأرباح
ب عنررد تقيرريم الفنررادقل ينطرروي الررنهج علررل تقرردير الأربرراح المحققررة قبررل الفوائررد والضرررائ

عادة يتم التخارج من هرذه النوعيرة مرن . خلال فترة معينة (EBITDA) والإهلاك والاستهلاك

.سنوات10سنوات ل وقد تم افتراض المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 10العقارات خلال 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

يم ل مع الأخذ يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي  و المستقبلي للعقار قيد التقي:  ولا

: انيراع ث. في الاعتبار عوامل مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

  نردرس قطرراع الضريافة المحليررة مرن خررلال تقيرريم الأداء الحرالي للسرروق بالإضرافة إلررل الغررر

.ةالمتوقع دخولها للسوق ل وكذلك تحليل القطاع الفندقي وبع  المؤشرات الاقتصادي

ل إيررادات يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشرواغرل متوسرط الإيلرار اليرومي

ل الغرفة الواحدة المتاحةل مصاريف  قسرا  الفنردقل المصراريف غيرر المولعرةل الرسرو  الإداريرة

.الرسو  الثابتةل احتياكات التلديد للمفروشات والمعدات

التضرخم معردلفيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقديةل فقد درسنا متوسط 

نرادق كويل الأجل في المملكة العربية السعوديةل وكذلك معردلات النمرو النموذجيرة برين الف

%.2.8المشابهةل وتم التوصل إلل معدل 
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التقييم ب سلوب الدخل

البح  الميداني وتحليل السوق

1

2

العقار قيد التقييم

25

تم إجرراء عمرل بحر  ميرداني للفنرادق المقاربرة لخصرائص العقرار قيرد

.التقييم وفيما يلي تفاصيل المقارنات

وعند النظر إلل كبيعرة  سرعار الغرر  المعروضرة فري المنطقرة يوجرد

هنرراك تقررارب نسرربي بررين الأسررعار يحكمهررا فرري ذلررك موقررع الفنرردق 

ومسرراحة الغرفررة والخرردمات المقدمررة والمرافررقل ومررن خررلال البحرر  

:الميداني يتضا الآتي 

مترر مربرع /ريرال420يتضا من خلال المقارنات  ا الأسعار تترراوح مرن 

385متر مربع في وسط الأسربوع وتترراوح الأسرعار مرن /ريال590إلل 

.متر مربع في إجالة نهاية الاسبوع/ريال665متر مربع إلل /ريال

توضررا الخريطررة مواقررع المقارنررات المسررتخدمة فرري التقيرريمل وتررم 

ات استخدامها لتحديد دخل العقار المتوقعل كما هو موضا في الصرفح

.التالية من هذا التقرير

فندق كراوا بلالافندق فرساااسم الفندق

نلو 4نلو 4التصنيف

متوسط سعر الت جير في وسط 

(متر مربع/ريال)الأسبوع 
420590

متوسط سعر الت جير في إجالة 

(متر مربع/ريال)نهاية الاسبوع 
385665
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حساب الإيرادات
ا دناهاللداولتوضا الفندقيةلالمقارناتتحليلعللبناءع • .الفندقيةوالفللالغر لإيراداتملخصع

بنسبةالأوللالسنةمنبدءاالفندقيةللفللالإشغالافتراضوتم%69بنسبةالأوللالسنةمنبدءاالفندقيةللغر الإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.النسبةهذهعللوتستقر66%

جدول تفصيل إيرادات الغر  للسنة الأولل للغر  الفندقية

التقييم ب سلوب الدخل

تقدير الإيرادات

الإجماليإجالة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

82,90733,163116,070عدد الغر  المتاحة

%69%80%65)%(نسبة الإشغال 

53,89026,53080,420عدد الغر  المشغولة

530610556متوسط الإيلار اليومي

345488385متوسط العائد للغر  المتاحة

28,561,51116,170,20944,731,720الدخل المتوقع

الإجماليإجالة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

9,3863,75413,140عدد الغر  المتاحة

%66%80%60)%(نسبة الإشغال 

5,6313,0038,635عدد الغر  المشغولة

2,2002,5302,315متوسط الإيلار اليومي

1,3202,0241,521متوسط العائد للغر  المتاحة

12,389,1437,598,67419,987,817الدخل المتوقع

جدول تفصيل إيرادات الغر  للسنة الأولل للفلل الفندقية
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(:بدوا عامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية للغر  السكنية 

التقييم ب سلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

12345الوصف

318318318318318عدد الغر 

%69%69%69%69%69)%(نسبة الإشغال 

556556556556556(ريال)متوسط الإيلار اليومي 

 385 385 385 385 385(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%58.0%58.0%58.0%58.0%58.0)%(الدخل من الغر 

%30.0%30.0%30.0%30.0%30.0)%(الدخل من المطاعم

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(الدخل من مساحات داخل الفندق 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(الدخل من غر  الاجتماعات 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(الإيرادات الأخرى 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(اجمالي الإيرادات 

%35.2%35.2%35.2%35.2%35.2)%(مصاريف الأقسا  

%64.8%64.8%64.8%64.8%64.8)%( رباح الأقسا  

المصروفات غير المولعة والثابتة

%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0)%(مصاريف العامة و الإدارية الغير مولعة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(مصاريف المبيعات و التسويق الغير مولعة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(مصاريف التشغيل و الصيانة الغير مولعة 

%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0)%(مصاريف الخدمات الغير مولعة 

%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0اجمالي المصاريف الغير مولعة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياكي 

%5.2%5.2%5.2%5.2%5.2)%(اجمالي الرسو  الإدارية 

%1.3%1.3%1.3%1.3%1.3)%(رسو  ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياكي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )ريال)
24,195 24,195 24,195 24,195 24,195 

%31.4%31.4%31.4%31.4%31.4)%(نسبة صافي الربا 
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(:بدوا عامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية للغر  السكنية 

التقييم ب سلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

12345الوصف

318318318318318عدد الغر 

%69%69%69%69%69)%(نسبة الإشغال 

556556556556556(ريال)متوسط الإيلار اليومي 

 385 385 385 385 385(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 44,732 44,732 44,732 44,732 44,732( لف ريال)الدخل من الغر 

 23,137 23,137 23,137 23,137 23,137( لف ريال)الدخل من المطاعم

 771 771 771 771 771( لف ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 7,712 7,712 7,712 7,712 7,712( لف ريال)الدخل من غر  الاجتماعات 

 771 771 771 771 771( لف ريال)الإيرادات الأخرى 

 77,124 77,124 77,124 77,124 77,124(ريال)اجمالي الإيرادات 

 27,117 27,117 27,117 27,117 27,117( لف ريال)مصاريف الأقسا  

 50,007 50,007 50,007 50,007 50,007( لف ريال) رباح الأقسا  

المصروفات غير المولعة والثابتة

 6,941 6,941 6,941 6,941 6,941(الف ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير مولعة 

 3,856 3,856 3,856 3,856 3,856( لف ريال)مصاريف المبيعات و التسويق الغير مولعة 

 3,856 3,856 3,856 3,856 3,856( لف ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير مولعة 

 5,399 5,399 5,399 5,399 5,399( لف ريال)مصاريف الخدمات الغير مولعة 

 20,052 20,052 20,052 20,052 20,052اجمالي المصاريف الغير مولعة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياكي 

 4,025 4,025 4,025 4,025 4,025( لف ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 964 964 964 964 964( لف ريال)رسو  ثابتة 

 771 771 771 771 771( لف ريال) FF&Eاحتياكي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )ريال)
24,195 24,195 24,195 24,195 24,195 

%31.4%31.4%31.4%31.4%31.4)%(نسبة صافي الربا 
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(:بدوا عامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية للفلل السكنية 

التقييم ب سلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

12345الوصف

3636363636عدد الغر 

%66%66%66%66%66)%(نسبة الإشغال 

2,3152,3152,3152,3152,315(ريال)متوسط الإيلار اليومي 

 1,521 1,521 1,521 1,521 1,521(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%58.0%58.0%58.0%58.0%58.0)%(الدخل من الغر 

%30.0%30.0%30.0%30.0%30.0)%(الدخل من المطاعم

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(الدخل من مساحات داخل الفندق 

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(الدخل من غر  الاجتماعات 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(الإيرادات الأخرى 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(اجمالي الإيرادات 

%35.2%35.2%35.2%35.2%35.2)%(مصاريف الأقسا  

%64.8%64.8%64.8%64.8%64.8)%( رباح الأقسا  

المصروفات غير المولعة والثابتة

%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0)%(مصاريف العامة و الإدارية الغير مولعة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(مصاريف المبيعات و التسويق الغير مولعة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(مصاريف التشغيل و الصيانة الغير مولعة 

%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0)%(مصاريف الخدمات الغير مولعة 

%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0اجمالي المصاريف الغير مولعة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياكي 

%5.2%5.2%5.2%5.2%5.2)%(اجمالي الرسو  الإدارية 

%1.3%1.3%1.3%1.3%1.3)%(رسو  ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياكي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )ريال)
24,195 24,195 24,195 24,195 24,195 

%31.4%31.4%31.4%31.4%31.4)%(نسبة صافي الربا 
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(:بدوا عامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية للفلل السكنية 

التقييم ب سلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

12345الوصف

3636363636عدد الغر 

%66%66%66%66%66)%(نسبة الإشغال 

2,3152,3152,3152,3152,315(ريال)متوسط الإيلار اليومي 

 1,521 1,521 1,521 1,521 1,521(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 19,988 19,988 19,988 19,988 19,988( لف ريال)الدخل من الغر 

 10,339 10,339 10,339 10,339 10,339( لف ريال)الدخل من المطاعم

 345 345 345 345 345( لف ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 3,446 3,446 3,446 3,446 3,446( لف ريال)الدخل من غر  الاجتماعات 

 345 345 345 345 345( لف ريال)الإيرادات الأخرى 

 34,462 34,462 34,462 34,462 34,462(ريال)اجمالي الإيرادات 

 12,117 12,117 12,117 12,117 12,117( لف ريال)مصاريف الأقسا  

 22,345 22,345 22,345 22,345 22,345( لف ريال) رباح الأقسا  

المصروفات غير المولعة والثابتة

 3,102 3,102 3,102 3,102 3,102(الف ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير مولعة 

 1,723 1,723 1,723 1,723 1,723( لف ريال)مصاريف المبيعات و التسويق الغير مولعة 

 1,723 1,723 1,723 1,723 1,723( لف ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير مولعة 

 2,412 2,412 2,412 2,412 2,412( لف ريال)مصاريف الخدمات الغير مولعة 

 8,960 8,960 8,960 8,960 8,960اجمالي المصاريف الغير مولعة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياكي 

 1,798 1,798 1,798 1,798 1,798( لف ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 431 431 431 431 431( لف ريال)رسو  ثابتة 

 345 345 345 345 345( لف ريال) FF&Eاحتياكي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )ريال)
10,811 10,811 10,811 10,811 10,811 

%31.4%31.4%31.4%31.4%31.4)%(نسبة صافي الربا 
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التقييم ب سلوب الدخل

فترة التنبؤ الصريحة

الثلاث سنوات الأولل حسب العقد والسنوات الباقية علل حسب السوقل وقد تم الإعتماد علل الإفتراضات.  عوا 10تم افتراض الدخل للعقار قيد التقييم وتم عمل التدفقات النقدية علل مدى 

:التالية 

٪ سنويعا وذلك ب خذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12

ا لسوق يضا حسب فهمنو  يتم حساب معدل العائد حسب موقع العقار و نوعية البناء و  يضا عمل بح  ميداني و مكتبي لمعدلات العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

%.  8.00العقارات في المملكة تم التوصل الل معدل 

%.11.80ل خصم معدبناءع علل فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقارل ومع مراعاة خصائص الموقعل المساحةل الاستخدا ل العرض والطلب حي  قمنا بتطبيق : معدل الخصم•

:الدخلصافيملخص
.السوقحسبالدخلثمومنالمتبقيةللفترةالعقدحسبالدخليوضا دناهاللدول

:النقديةالتدفقاتجدول

التخارج12345678910السنة

من الغر  والفلل EBITDAاجمالي 

(ريال000)
36,30536,30536,30538,47139,54840,65641,79442,96444,16745,404

567,547(ريال000)التخارج 

32,77729,31726,22324,85422,85422,16120,56119,07717,69916,421205,266(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

437,210,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

1,235,056(ريال)قيمة الغرفة 

12345678910الوصف

EBITDA  24,47625,16125,86526,59027,33428,10028,88629,69530,52731,381(ريال000)من الغر

EBITDA 10,93711,24311,55811,88112,21412,55612,90813,26913,64014,022(ريال000)من الفلل

35,41236,40437,42338,47139,54840,65641,79442,96444,16745,404(ريال000)من الغر  والفلل EBITDAاجمالي 

0.91.92.93.94.95.96.97.98.99.9)%(فترة الخصم 
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ملخص التقييم
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ملخص التقييم

ل وحسرب تصادق شركتنا علل التقييم  دنراه كقيمرة عادلرةل كبقراع للشرروط المقيردة بتقريرر التقيريم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناترج من تحليل معطيات العقار والسوق الع

:هي 2023يونيو 30القيمة العادلة للعقار ب سلوب الدخل بتاريخ 
فقط  ربعمائة وسبعة وثلاثوا مليوناع ومائتاا وعشرة آلا  ريال )ريال سعودي 437,210,000•

(.سعودي

.غرفة/ريال1,235,056قيمة الغرفة •

سنديعبدالعزيزعمار .  

1210000219: عضوية رقم

لميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب.  

1210000392: عضوية رقم

لميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خااعبداللهيوسف .  

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

ختم الشركة

شركة  بعاد للتقييم العقاري: اسم المنش ة

11000111: رقم المنش ة

4030297686: ت. س

:تسليل شركة مهنية

/78118 /323
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهي ة
وضرع هري اللهرة المعنيرة ب( تقيريم)تشير إلرل الهي رة السرعودية للمقيمرين المعتمردين •

الضررروابط والمعرررايير اللالمرررة لتقيررريم العقررراراتل والمنشررر ات الاقتصررراديةل والمعرررداتل 

مرسرو  والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهد  لتطوير مهنة التقييمل ورفع مسرتوى ( هر9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )الملكي رقم 

ة العاملين بهرال ووضرع القواعرد العامرة لاكتسراب عضروية الهي رة بمسرتوياتها المختلفر

تويات والحفاع عليهال وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء ب عضائها إلرل  فضرل مسر

فره بشخصرية اعتباريرةل غيرر هاد( الهي رة)الممارسة والمعرايير الدوليرة للمهنرةل وتتمترع 

للربال ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرا  ولارة التلارة والاستثمار

الأصل  و الأصول
( ولالأصر)و ( الأصرل)تسرهيعل لعمليرة قرراءة المعاييررر ولتفررادي التكرررار يشررير مصطلررا •

ومرا لررم ينررص خرلا  ذلررك فرري. عمومرا إلرل البنرود التري تكروا محرور مهمرة التقييرم

رل   مررن الكلمررات  المعيرار يمكرن اعتبرار هرذه المصطلحرات علررل  نهرا تعنري وتشررمل كعَّ

 صرلل ملموعرة   صرولل التررزا ل ملموعررة  التزامرراتل  و ملموعررة  مررن الأصرول : )التاليرة

(.والالتزامات

العميل
رم إلررل الشررخص  و الأشرخاب  و اللهررة الترري يتررم إجررراء التقيير( العميرل)تشرير كلمرة •

 ي عندمررا يكرروا المقيررم متعاقررد مرررع كرررر  )العملاء الخارجييرن : ويشرمل ذلرك. لهرا

(. ي التقييمررات المعرردة لصاحررب العمرل)ل وكذلررك العمرراء الداخلييررن (ثالرر 

الاختصاب القضائي
تنفيررذ إلررل البي ررة القانونيررة والتنظيميررة الترري يتررم فيهررا( الاختصراب)تشرير كلمرة •

: رلويشررمل القروانين واللوائررا الترري تسررنها اللهررات الحكوميررة مثر. عمليرة التقييررم

رة المقاكعرررةل والولايررةل والبلديرررةل والقوانيرررن التررري تضررعها بعررر  اللهررات التنظيميررر

.ررةالمصررار  المركزيررة وهي ررات تنظيررم الأوراق المالي: حسررب غرررض التقييررم مثررل

يمكن
ا الإجرراءات التررري يقرررع علرررل المقيرررم مسرررؤولية النظرررر فيهرر( يمكررن)تصررف كلمررة •

. وتتطلرب الأمور الموصوفررة بهررذه الطريقررة اهتمررا  المقيررم َّ وفهمرره. بعيرن الاعتبار

مقيررم حير  إا إمكانيرة تطبيرق هرذه الأمور فري عمليرة التقييرم تعتمرد علرل ممارسرة ال

.لحكمره وخبرتره المهنيرة فري الظررو  التي تتماشرل مرع  هدا  المعاييرر

يلب
راء إلررل مسررؤولية غيررر مشررروكةل  ي يلررب علررل المقيرررم الوفر( يلررب)تشررير كلمررة •

.ررطبالمسرؤوليات مرن هرذا النروع فري جميرع الحالات والظررو  التري ينطبرق عليهرا الش

المشارك
رة القيمر(  و  سررم)إلررل المشرراركين المعنييررن وفقررا لأسراس ( المشرارك)تشرير كلمرة •

وتتطلرب الأسرم (.  سرراس القيمررة104انظرر المعيرار )المسرتخدمة فري مهمرة التقييررم 

: لالمختلفررة للقيمررة مررن المقيررم  خرررذ وجهرررات نظرررر مختلفرررة بعيرررن الاعتبرارل مثرر

اييرر القيمرة العادلةل  و القيمرة العادلرة للمع: وجهرات نظرر المشراركين فري السروق مثرل

.اريةالقيمرة الاستثم: الدوليرة للتقاريرر الماليرة  و مالرك معيرن  و مشرتر محتمرل مثرل

الغرض
إلررل سرربب  و  سررباب إجررراء التقييررمل وتشررمل الأغرراض العامررة( الغررض)تشرير كلمرة •

رم  غرررراض التقاريرررر الماليرررةل والتقاريرررر الضريبيرررةل ودعرر( علرررل سررربيل المثرررال لا الحصرررر)

.التقاضريل ودعرم المعاملاتل ودعرم قررارات الإقراض المضمروا
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرجل التواصل معنا علل العنواا الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيم التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة  بعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ل حي السلامة

22فندق الزاهد ل الطابق الخامم ل مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
ل حي الربيع13316-2451كريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأولل مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية 

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل


/العميل

تقرير تقييم

بحي الصحافة بمدينة الرياض( اسكوت)فندق رافال 

V230102(نهائي)

الفندقيريتصندوق الإنماء 

2023يوليو 24
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المقدمة

الفندقي                               المحترمينريتصندوق الإنماء / السادة 

بحي الصحافة بمدينة الرياض( اسكوت)فندق رافال : الموضوع

قريار مرفق لكم التقرير بنااءا  لىاط بىا كم بتقيايم العقاار م وننمال ن  يكاو  الت

حساام متبى ااااتكم وحساام ماااا نااو مبىاااوا منااا ووفقاااا لمعااايير التقيااايم 

2022في لاا  (  (IVSCالصادرة لن مجىس معايير التقييم الدولية(  (IVSالدولية

يااة ولااوائا الهي ااة السااعودية لىمقيمااين المعتماادين بالممىكااة العربو ننظمااة

(.  تقييم)السعودية 

ولكم فائق الاحترا  والتقدير

سنديل دالعزيزلمار .  

الرئيس التنفيذي

نسخة الإصدار

المعىوماتالوصف

V230102الرقم المرجعي

P230182الرقم المرجعي لشروط التعاقد

نهائيحالة التقرير

1نسخة التقرير

رلىتحقق من صحة تسجيل التقري
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مىخص التقرير•

الشروط والاحكا  العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالمىخص

التقريرمىخص

مىخص العقار

نجاو  ويقاع بحاي 4بتصنيف ( فندق اسكوت رافال)العقار قيد التقييم ل ارة لن م نط فندقي •

.الصحافة بمدينة الرياض

وت ىاام مساااحة ( حساام الصاا )متاار مربااع الجاازء التااابع لىعقااار 5,312.69ت ىاام مساااحة الأرض •

(.حسم الص )متر مربع 25,462.74الم اني قيد التقييم 

لط دور من الدور الأول إ.يتكو  الم نط من دور نرضي يحتوي لىط منبقة الإستق ال والمصالد•

يتكو  من شاقق فندقياة بمىكياة 26إلط الدور 11يتكو  من غرف فندقيةم ومن الدور 10

فهو مكو  من مس ا خاص لىنساءم ويتكو  العقار نيضا من ق او27بالنس ة لىدور . مبىقه

(.الشقق الفندقية)وسيتم تقييم الفندق مالدا . مستخد  دور مواقف

.كم28.6ي عد العقار لن مبار المى  خالد الدولي بمسافة •

.شوارع ومن انمها شارع العىيا حيث يقع العقار بواجهة م اشرة4يقع العقار لىط •

معىومات العقار

مىخص التقييم

المعىوماتالعناصر

الصحافةالحي

فندقي/تجاريالإستخدا 

مىكية مبىقةالمىكية

410115065922رقم الص 

نا1444/06/02تاريخ الص 

(حسم الص )متر مربع الجزء التابع لىعقار 25,462.74مساحة الأرض

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمال 

المعىوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق نوية المستخدمين الآخرين

2023يونيو 05تاريخ التعميد

2023يونيو 15تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةنساس القيمة

الاستخدا  الحاليفرضية القيمة

نسىوا الدخلنسىوا التقييم

ريال سعوديالعمىة

(غرفة/ريال1,088,607)ريال سعودي 265,620,000القيمة العادلة لىعقار 
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المىخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة

الصاادرة لان مجىاس معاايير التقيايم (  (IVSتم تقييم العقار وفقاا لمعاايير التقيايم الدولياة•

و ننظماة ولاوائا الهي اة الساعودية لىمقيماين المعتمادين 2022فاي لاا  (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالممىكة العربية السعودية 

ها فاي تم الالتماد لىط نذا التقرير والتقييم وفقا لىشروط والقيود المحددة التاي تام لرضا•

.نذا التقرير

نادقي صاندوق الإنمااء ريات الفتم إلداد تقرير التقييم بناء لىط التعىيمات الواردة مان مادير •

ف لغارض لىعقار الموصاولتقدير القيمة العادلة م وذل (العميل)والمشار إليه فيما يىي باسم 

.القوائم المالية

العميال شركة نباااعاااد وشريكه لىتقييم العقاري لىط ثقة بن  نذا التقرير يفي بمتبى اات•

ة والتعىيمات الخاصة به م كما ن  المعىومات الواردة في ناذا التقريار محاباة بكامال الساري

.ون  التقرير صادر لىعميل فقط

ماات مسؤولية شركة نباااعااااااد وشاريكه لىتقيايم العقااري مقصاورة لىاط التقريار والمعىو•

لىاط مسؤولية بىام تقيايم العقاار وماا يترتام( العميل)الواردة بالتقرير م ولدا ذل  يتحمل 

.ذل  قانونيا  

–ماة القي) تعت ر القيم المقدرة في نذا التقريار ناي لىعقاار قياد التقيايم م وني تولياع لىاا •

عمل لىط نجزاء العقار ينب ق فقط حسام سارد التقريار ولأغراضاهم ويجام ن  لا تسات( القيم 

نذه القيم لأي نغراض نخرى م إذ يمكن ن  تكو  غير صحيحة في حال تم تغييار الغارض مان

.التقييم والذي ننشيء التقرير لأجىه

اا لأف• ضال تم إلداد نذا التقرير بناء  لىط المعىومات التي تم جمعها نو تىقيها وتحىيىهاا وفق 

ر لىاط الممارسات لىوصول لىقيمةم ويتم لادة الإشارة إلط ني ملاحظات جونرية بالتقرير تاؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظانرياا  م وياتم فاي مثال ناذه الحالاة ذكار الساى يات الفنياة لىعقاار حاال•

وجودنا م ولم يتم فحص العقار إنشاائيا  نو ملاحظاة ني لياوا غيار ظاانرة ولىياه يجام ن  

.يفهم ن  نذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يار في حال اكتشاف لد  صحة ني معىومة مستق لا  والتي تام ذكرناا فاي التقريار بشاكل غ•

ع متعمد وخارج لن الإرادة فإ  القيمة الواردة في نذا التقرير يمكان ن  تتغيار ويجام الرجاو

.لىمقيم لإلادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دو  وجود لوامل تعارض المصالا نو المكاسم الشخصي•

ياع يعت ر تقرير التقييم ناذا صاحيا فقاط فاي حاال التمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاط توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة لىط التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

نسىوا التقييم•

نساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعىومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة لىط التقييم
ناوع كوادر مهنية قادرة لىط تقييم ناذا الشركة نباااعااااااد وشريكه لىتقييم العقاريتمى  •

.من الأصولم ولديها الكفاءة المبىوبة لىوصول إلط القيمة العادلة في التاريخ المبىوا

موضوع القيمة
مديناة بحي الصاحافة ب( اسكوت)فندق رافال موضوع التقييم نو تقدير القيمة العادلة لىعقار •

.الرياض

المعايير المهنية
الصاادرة لان المجىاس (  (IVSنفذت مهمة التقييم نذه استنادا لىط معاايير التقيايم الدولياة•

وننظماة ولاوائا الهي اة الساعودية لىمقيماين 2022في لاا  ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف لىيها م والإجراءات والقوالد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالممىكة العربية السعودية 

لم اشارة في نلمال التقييم للأصول العقاريةم والتي تقو  لىط التحىيال والمقارناة والمعايناة ا

ل لكل لقارم وال حاث قادر الإمكاا  لان الماؤثرات والخصاائص الإيجابياة والساى ية لىعقاار محا

.التقييم

نسىوا التقييم
.الأسىوا المت ع في لمىية التقييم نو نسىوا الدخل•

نساس القيمة
اا لمعاايير ال تقيايم سيتم تقديم تقييمناا لىاط نسااس القيماة العادلاةم والتاي تام تعريفهاا وفق 

:كالاتي2022في لا  ( (IVSالدولية 

ع القيمة العادلة لىط انها السعر الذي يتم استلامه ل يا( 13)يعرف المعيار المحاس ي الدولي رقم 

.ياسنصل نو دفعة لتحويل التزا  في معامىة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ الق

تاريخ التقييم
2023يونيو 30نؤكد ننه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
2023يونيو 15نؤكد ننه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقاار محال لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض نذا التقرير تمت المعاينة بتااريخ المعايناة لى•

نذا التقريرم والمنابق المجاورة لهم والعقارات المشاابهة إ  وجادتم ماع ملاحظاة ن  ناذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاخت ار الهندسي لىم اني

مصادر المعىومات
ت ياةم التمدنا في إلداد تقرير التقييم لىط مجمولة من المصادر والمعىوماات وال ياناات المك•

 ياناات كما التمدنا لىط مجمولاة ال. والميدانية التي نعتقد ننها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجاات المقدمة من العميل والمتعىقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضا فاي

ويجام نذا التقريرم ولىيه فا  ني تغيير او خبن في ال يانات فيعت ر نذا التقرير غير مكتمال

.الرجوع لىمقيم

:تم الابلاع لىط المستندات التالية 

ر بنااء  ولىيه فإننا نفترض سلامة المعىومات ولد  وجود ما ينافيه نو يعارضه وقد صدر التقريا
.لىط نذا ونخىي مس وليتنا من كل ما ينافيه

المستند#

ص  المىكية1

رخصة ال ناء2

العقد التنجيري3
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المىكية الفكرية و إلادة النشر•

السرية وحفظ المعىومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

المىكية الفكرية و إلادة النشر
تم م ويا( رياتصاندوق )يتم إصدار نذا التقرير للاساتخدا  الخااص بصاندوق اساتثمار لقااري •

.لرضه لىط المستثمرين الراغ ين في الاشتراك

كامال ني مسؤولية تجاه ني برف ثالث لشركة نباااعاااد وشريكه لىتقييم العقاري لا تتحمل •

.نو جزء من محتوياته

لا يجول تضمين كل نو ني جزء من ناذا التقيايم نو ني مرجاع لاه فاي ني وثيقاة منشاورة نو •

تعميم نو بيا  نو الكشف لنها بني شاكل مان الأشاكال دو  موافقاة خبياة مسا قة مان 

.لىط الشكل والسياق الذي قد يظهر فيهشركة نباااعاااد وشريكه لىتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعىومات
لقد نلد نذا التقرير بناء  لىاط بىام خااص ولغارض استشااريم ونادرك لأجال ناذا الأنمياة •

القصوى لند صاحم البىم فاي الحفااع لىاط معبياات ومخرجاات ناذا التقريار وكتمانهاام 

ريارم ونحن مىتزمو  بذل  ولن يتم استخدا  المعىومات الخاصاة بالعميال فاي غيار ناذا التق

ي بارف وتعد معىوماته مىكا خاصا لصاح ها ولىمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الابلاع لىيها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقاة تعد الافتراضات نمور منبقية يمكن ق وله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ق ل في سياق نلمال التقييم دو  التحقق نو التدقيق فيها لىط نحو محددم كما ننها نمور ت

ات والافتراضا. بمجرد ذكرنا ونذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم نو المشورة المقدماة

مم نو تى  الخاصة ل ارة لن افتراضات تختىف لن الحقائق الفعىية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشارك معتاد في السوق في معامىة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تب يق ني افتراضات مهمة او افتراضات خاصة•
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النقل العا •

المشاريع التبويرية لمدينة الرياض•

العقار لىط مستوى المدينة•

العقار لىط مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العا  

ال نيةمشاريعنك رنحدونوالإنشاءقيدحالي اونوسريعمنقلنظا نوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومترولربة756ويتضمنلالميممستوىلىطمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176ببولوش كةمتروخبوط6ومحبة

فيالمرورحركةلىطنثرتالتيالبرقإغلاقلمىياتمنلددإلطالمترونظا بناءندى•

.المدينةمنمختىفةنجزاء

الرياضمتروخبوطنبوال

(كم)بول المسار المسار

38.0(الألرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(ال رتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(ال نفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محبة

لدد 

المحبات

1.6
مىيو 

لدد الركاا 

يوميا  

لدد 

المسارات

مسارات
6

80
سالة/كم

سرلة

القبار

25
مجمع

مجمع 

لىمواقف

خريبة مسار مترو الرياض

موقع العقار
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حديقة المى  سىما 

وتعدمربعا ممترا  كيىو13لنتزيدبمساحةالعالمفيالمد حدائقاك ر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهيا مورياضيا  وثقافيابي يا  مشرولا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنولةخياراتوتقديمالمدينةم

تيالوالمنش اتالمرافقمنمجمولةخلالمنولوارناسكانهانما وال ي ية

رامالأوبوداراالوبنيموالمسرحلىفنو مالمىكيالمجمع:مقدمتهافيينتي

احاتوالسالخضراءالمنابقجانمإلطوالمعارضوالمتاحفالفنو ونكاديميات

.المفتوحة

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية لمدينة الرياض

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياضممدينةمخترقا  مترا مكيىو135ببول

وثقافيةرياضيةننشبةيضمشرقهامفيالسىيوواديالمدينةغرا

ةموالمشاالخيولمومساراتالدراجاتممساراتبينهامنوبي يةموترفيهية

ينوالمتنزنلىدراجينوالاستراحاتوالمحباتال واباتمنمجمولةجانمإلط

د تقالسىيموواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادبوللىط

.لةمتنوومتاجرمقانيلىطوتحتويوالمتنزنينملىدراجينترفيهيةخدمات

منعديدالتنفيذالرياضلمدينةالمىكيةالهي ةتتولط

تهابب يعتمتالالتيالتبويريةوالمشاريعال رامج

واختلافونبعادنانندافهاوتعددالإستراتيجية

مالمختىفةالزمنيةمراحىهال رتنفيذنامتبى ات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ننحاءكافةفيشجرةممىيو 7,5مننكثرلرالةالطال رنامجيهدف

والمتنزناتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمةم

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

طإلإضافةالعامةمالمرافقخبوطامتدادلىطالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإلطإضافةوالشوارعالبرقوش كةالدوليمخالدالمى مبار

.وروافدناوالأوديةالفضاءموالأراضيالسياراتومواقفالعا النقل

موقع العقار
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برنامج تبوير الدرلية التاريخية

ماليةموالاجتوالاقتصاديةموالثقافيةمالعمرانيةم:المحاوربين

نموذجا  ويشكلحنيفةملواديال ي يالتبويرمتبى اتوبين

.الواحاتلعمرا 

كو تبحيثالرياضممدينةمعالتكاملم دنال رنامجمالتمد

.ميلالبمستوىترويحيةسياحيةمثقافيةمضاحيةالدرلية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعىململ1000مننكثرتنفيذلىط

مدينةنرجاءمختىففيالجمهورنما ولالميينمحىيين

قالحدائالسكنيةمالأحياءتغبيبرامج10ضمنوذل الرياضم

ومحباتالعامةموالساحاتالميادينالب يعيةموالمتنزنات

مالمدينةومداخلالمشاةموجسورالبرقوجسورالعا مالنقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة
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مبار المى  

خالد الدولي

العقار لىط مستوى المدينة

دراسات الموقع

موقع العقار

حدود مدينة الرياض

يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض ونااي لاصاامة الممىكااة 

.العربية السعودية ونك ر مدنهام ومركز منبقة الرياض

  ت عد الرياض نك ر مد  السعوديةم إذ بىم لدد ساكانها لعاا

. مىيو  نسمة6.9  2018/نا1440

تعت ر الرياض واحدة من نك ر ماد  العاالم العرباي مان حياث

1,913المساحة إذ تصل مساحة المدينة المبورة إلط حاوالي 

.كيىومتر م رب َّع

تشااهد مدينااة الرياااض تبااور مىحااوع فااي مشاااريع ال نيااة 

ط التحتية ومشاريق المواصلات العامة حياث جااري العمال لىا

.مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

ساافة العقار قيد التقييم يقع وسط مدينة الرياضم وي عاد م

.كيىومتر تقري ا  لن مبار المى  خالد الدولي28.6

.يضاءتقع منبقة العقار قيد التقييم داخل نباق الأراضي ال 

حدود منبقة الأراضي ال يضاء

14
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دراسات الموقع

العقار لىط مستوى الحي

15

مالعقار قيد التقيي

يقااع العقااار وسااط مدينااة الرياااض بحااي الصااحافة ويحااد 

منبقة

من الشمال برياق نناس ابان مالا  ومان الغارا برياق 

.المى  فهد ومن الشرق شارع العىيا

ة يقع العقار جنوا مبار المى  خالد الدولي ويحد منبقا

العقار من الشمال حاي الياسامين ومان الجناوا والغارا 

حي المىقا ومن الشرق حي الصحافة 

يايم يمكن الوصول لىمنبقاة المحيباة لىعقاار قياد التق

ل ار بريااق المىاا  فهاد وشااارع العىيااا وناي ماان اناام 

شوارع مدينة الريااض وتزدنار لىاط جاان يهم الأنشابة

.الاقتصادية والتجارية

يمجميع الخدمات متوفرة في منبقة العقار قيد التقي

مستشفط السعودي الألماني

ولارة الأسكا 

ديوا  المظالم

السدحا  ناي رماركت

مستشفط 

سىيما  الح يم.د
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

( الفنادق اساكوت رافا)العقار قيد التقييم ل ارة لن م ناط فنادقي 

.نجو  ويقع بحي الصحافة بمدينة الرياض4بتصنيف 

حسام )متر مربع الجازء التاابع لىعقاار 5,312.69ت ىم مساحة الأرض 

متاار مربااع 25,462.74وت ىاام مساااحة الم اااني قيااد التقياايم ( الصاا 

(.حسم الص )

غرفة ودور نرضي يحتاوي لىاط منبقاة 234يتكو  الم نط من لدد 

الاساااتق الم مقهاااطم مبعماااينم مصاااىط النسااااء والرجاااال موغااارف 

.اجتمالات

ساالة 24يحتوي الفندق لىط مس حين خاارجيينم صاالتين رياضايةم 

خدمااة اسااتق الم غرفااة نماانم غرفااة غساايلم غرفااة كهرباااءم غرفااة  

.,وخدمة صف السيارات , لنظا  مكافحة الحرائق

دوبل تري نيىتو م ماريوت :من احد المنافسو  الأساسيو  لىفندق

(كورتياردو 

يم وسايتم تقيا. يتكو  العقار نيضا مان ق او مساتخد  دور مواقاف

(.الشقق الفندقية)الفندق مالدا 

شوارع ومن انمها شارع العىيا حيث يقع العقاار 4يقع العقار لىط  

.بواجهه م اشرة لىط الشارع
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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مىكية العقار•

نبوال الأضلاع ولروض الشوارع•

مىخص لقد التنجير•

معىومات المىكية
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معىومات المىكية

بيانات الص 

مىكية العقار

نبوال الأضلاع ولروض الشوارع  

.مصادر المعىومات ص  المىكية

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المال 

بحي الصحافة بمدينة الرياض( اسكوت)فندق رافال  اسم العقار المراد تقييمه 

- رقم القبعة

ن ا/1863 رقم المخبط التنظيمي

الصحافة (لنوا  العقار)المنبقة 

- رقم ال ى 

46°37'34.0"E 24°48'31.7"N إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

مىكية مبىقة معىومات المىكية 

410115065922 :رقم الص 
معىومات ص  المىكية

نا1444/06/02 :تاريخ الاصدار

ترتيم الواجهة(متر)لرض الشارع اسم الشارعبول الواجهة

154غير مسمط99شمالي

203غير مسمط58جنوبي

401شارع الصحافة103شرقي

202غير مسمط72.84غربي

مىخص لقد التنجير

:مىخص الدفعات

التفاصيلؤ البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المال )البرف الأول 

شركة المسكن الحضاري لىتبوير العقاري  (المستنجر)البرف الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

18,800,000 السنة الأولط

18,800,000 السنة الثانية

18,800,000 السنة الثالثة

18,800,000 السنة الرابعة

18,800,000 السنة الخامسة

لكان لام تم الابلاع لىط ص  المىكية ورخصة ال ناء والعقد التنجيري وتم التحقق منها فنيا  و•

لقانونية يتم التحقق منها قانونيا  والتي تتضمن التخبيط نو المىكية نو الرنن وبعض الأمور ا

وتام افتاراض ن  الصا . والتي نسس لىيها كل نذا التقرير نو جزء منه الت رت موثوق بهاا

ة نو ونيضا  تم افتراض ن  العقار خالي ومتحرر من ني التزامات قانوني. صحيا وساري المفعول

.حقوق الرنن نو ني معوقات
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

(حسب العقد و السوق)التقييم بأسلوب الدخل •

منهجية التقييم•

ال حث الميداني وتحىيل السوق•

تقدير الإيرادات•

افتراضات الاداء المستق ىية•

فترة التن ؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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:مخابر الاقتصاد الكىي

معدلاتمثللا مبشكلالعقاريالسوقلىطلىدولةالكىيالاقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسنسواقوحركةوالضرائمالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقلىطيؤثرالمؤثراتنذهكلاوبعضتغيرن حيثوالعالميةمالمحىية

:مخابر لد  وجود ضما  لتحقيق الإيرادات المستهدفة

فيرتغينيفإ العقارمقيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعت رالإيراداتتحقيقن بما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختىفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:مخابر تنظيمية وتشريعية

لىطتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةنوالقانونيةنوالتنظيميةال ي ةتشهدقد•
نودةممحدمنابقفيلأنشبةالمنعنوبالسماحبىديةتشريعاتظهورمثلالعقارمقيمة

.عقارلىالنهائيةالقيمةلىطيؤثرمماالمحيبةالمنبقةفيالأدوارلددليادةنوتخفيض

:مخابر لد  وجود لقود بويىة الأجل

وخصوصاالعقارمقيمةلىطك يربشكلالأجلبويىةالعقودمحدوديةنولد يؤثر•
ىدخللاستقراريعبيالأجلبويىةلقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات
يرالتنجاسعارفيتذبذايعبيالعقودنذهمثلغيااحينفي.القيمةلىطوبالتالي
.النهائيةالقيمةلىطيؤثروبالتاليوالدخل

:مخابر المنافسة

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالطيؤديالعقاريةالسىعمنالمعروضكثرةإ •
ةالمعروضوالمعارضالوحداتليادةفإ العقاريالسوقفيواضحاذل ونجد.لىمستهى 

التاليوبوالخدماتالأسعارانخفاضالطسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفي
.النهائيالعقارسعرانخفاض

:ال يانات المستق ىية

المقيمتتقديرالىطتشغيىيتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختىف.خاصبشكلالعقارولنشاطلا بشكلالعقاريلىسوقوقراءته

تغيرالطماحتيؤديالذيالأمرالتقييمملمىيةفيالمستخدمةالإفتراضاتلىطالمستق ىية
.العقارقيمة

التقييم

تحىيل المخابر لىط العقار
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التقييم بنسىوا الدخل

منهجية التقييم

برق التقييم المستخدمة
وماات التاي لند اختيار ننسم منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييمم نخذنا في الالت ار المعى

د قدمها العميلم والوضع الرانن لىعقار وكذل  تحىيىنا الخااص لظاروف الساوق المحىياةم لنا

:لىعقار قيد التقييم تم استخدا  البرق والأساليم التاليةالقيمة العادلة تحديد 

(بريقة الأرباح)نسىوا الدخل 
ا لىط القيمة لن بريق تحويل التادفقات النقدياة المساتق  ىية إلاط يقد  نسىوا الدخل مؤشر 

ا لهذا الأسىوا يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلاط قيماة الإيا. قيمة حالية واحدة رادات ووفق 

.نو التدفقات النقدية نو توفير التكاليف من الأصل

:ين غي تب يق نسىوا الدخل وإلباءه الأولوية نو ول  مهم في الحالات التالية

ة مان لندما تكو  قدرة الأصل لىط توليد الدخل نو العنصر الأساسي الذي يؤثر لىط القيما( ن

.وجهة نظر المشاركين

تهاام ولكان تتوفر توقعات معقولة  لم ىم الإيرادات المستق ىية للأصل محل التقييم وتوقي( ا

.لا يوجد سوى لدد قىيل من المقارنات العادلة ذات الصىةم إ  وجدت

.فيما يتعىق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادقم فإننا نت ع لادة  بريقة الأرباح

بريقة الأرباح
م لنااد تقياايم الفنااادقم ينبااوي الاانهج لىااط تقاادير الأرباااح المحققااة ق اال الفوائااد والضاارائ

لادة يتم التخارج من ناذه النولياة مان . خلال فترة معينة (EBITDA) والإنلاك والاستهلاك

.سنوات10سنوات م وقد تم افتراض المدة الزمنية لىتدفقات النقدية لمدة 10العقارات خلال 

 (EBITDA)فيما يتعىق بتوقعات

يم م مع الأخذ يتم تحقيق ذل  من خلال تحىيل الأداء الحالي نو المستق ىي لىعقار قيد التقي: نولا

: انياا  ث. في الالت ار لوامل مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات ونيكل التشغيل

ف نادرس قباااع الضايافة المحىيااة مان خاالال تقياايم الأداء الحاالي لىسااوق بالإضاافة إلااط الغاار

.ةالمتوقع دخولها لىسوق م وكذل  تحىيل القباع الفندقي وبعض المؤشرات الاقتصادي

م إيارادات يتم بعد ذل  وضع الافتراضات فيما يتعىق بنس ة الشاواغرم متوساط الإيجاار الياومي

م الغرفة الواحدة المتاحةم مصاريف نقساا  الفنادقم المصااريف غيار الموللاةم الرساو  الإدارياة

.الرسو  الثابتةم احتيابات التجديد لىمفروشات والمعدات

التضاخم معادلفيما يتعىق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقديةم فقد درسنا متوسط 

ناادق بويل الأجل في الممىكة العربية السعوديةم وكذل  معادلات النماو النموذجياة باين الف

%.2.8المشابهةم وتم التوصل إلط معدل 
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التقييم بنسىوا الدخل

ال حث الميداني وتحىيل السوق

2

1

العقار قيد التقييم

25

تم إجاراء لمال بحاث مياداني لىفناادق المقارباة لخصاائص العقاار قياد

.التقييم وفيما يىي تفاصيل المقارنات

ولند النظر إلط ب يعاة نساعار الغارف المعروضاة فاي المنبقاة يوجاد

نناااك تقااارا نساا ي بااين الأسااعار يحكمهااا فااي ذلاا  موقااع الفناادق 

ومساااحة الغرفااة والخاادمات المقدمااة والمرافااقم وماان خاالال ال حااث 

:الميداني يتضا الآتي 

متار مرباع /رياال470يتضا من خلال المقارنات ن  الأسعار تتاراوح مان 

470متر مربع في وسط الأسا وع وتتاراوح الأساعار مان /ريال630إلط 

.متر مربع في إجالة نهاية الاس وع/ريال670متر مربع إلط /ريال

توضااا الخريبااة مواقااع المقارنااات المسااتخدمة فااي التقياايمم وتاام 

ات استخدامها لتحديد دخل العقار المتوقعم كما نو موضا في الصافح

.التالية من نذا التقرير

فندق سويس انترناشونالفندق كراو  رولاسم الفندق

نجو 4نجو 4التصنيف

متوسط سعر التنجير في وسط 

(متر مربع/ريال)الأس وع 
470630

متوسط سعر التنجير في إجالة 

(متر مربع/ريال)نهاية الاس وع 
470670
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التقييم بنسىوا الدخل

تقدير الإيرادات

حساا إيرادات الجزء الفندقي
اندناهالجداولتوضا الفندقيةمالمقارناتتحىيللىطبناء  • والفىلالغرفلإيراداتمىخص 

.الفندقية

بدءادقيةالفنلىغرفالإشغالافتراضتمالفندقيةلىوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.النس ةنذهلىطوتستقر%72بنس ةالأولطالسنةمن

جدول تفصيل إيرادات الجزء الفندقي لىسنة الأولط

حساا إيرادات الجزء التجاري
يىخصندناهالجداول التجاريملىجزءالتنجيرمترسعرالطالتوصلتمالميدانيال حثحسم•

.التجاريالجزءإيرادات

ولطالأالسنةمنبدءاالإشغالافتراضتمالتجاريلىجزءالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.السنواتل اقيالنس ةنذهلىطوتستقر%100بنس ة

جدول تفصيل إيرادات الجزء التجاري لىسنة الأولط

ناذا لم يتم حساا الجزء التجاري في الافتراضات الموضحة في الصافحات التالياة مان/ ملاحظة

تقل فاي التقرير وتم التوصل الط صافي الدخل التشاغيىي لىجازء التجااري وإضاافته بشاكل مسا

.جدول التدفقات النقدية

الإجماليإجالة نهاية الاس وعوسط الأس وعالوصف

261104365الأيا 

63,61425,44689,060لدد الغرف المتاحة

%72%65%75)%(نس ة الإشغال 

47,71116,54064,250لدد الغرف المشغولة

560616574متوسط الإيجار اليومي

420400414متوسط العائد لىغرف المتاحة

26,718,00010,188,46436,906,464الدخل المتوقع

(سنة/ريال)الإجمالي (2 )سعر متر التنجير (2 )مساحة المعرض #

1480 1,500 720,000 

2406 1,500 609,000 

3613 1,500 919,500 

4483 1,500 724,500 

 2,973,000 1,982الإجمالي

%10)%(ة نس ة خصم المصاريف التشغيىي

2,675,700(ةسن/ريال)صافي الدخل التشغيىي 
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(:بدو  لامل التضخم)مىخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بنسىوا الدخل

مىخص افتراضات الاداء المستق ىية

12345الوصف

244244244244244لدد الغرف

%72%72%72%72%72)%(نس ة الإشغال 

574574574574574(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 414 414 414 414 414(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%77.0%77.0%77.0%77.0%77.0(نلف ريال)الدخل من الغرف

%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0(نلف ريال)الدخل من المبالم

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0(نلف ريال)الإيرادات الأخرى 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0(نلف ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0(ريال)اجمالي الإيرادات 

%28.3%28.3%28.3%28.3%28.3(نلف ريال)مصاريف الأقسا  

%71.7%71.7%71.7%71.7%71.7(نلف ريال)نرباح الأقسا  

المصروفات غير الموللة والثابتة

%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0(الف ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موللة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0(نلف ريال)مصاريف الم يعات و التسويق الغير موللة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0(نلف ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موللة 

%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0(نلف ريال)مصاريف الخدمات الغير موللة 

%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0اجمالي المصاريف الغير موللة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتيابي 

%5.7%5.7%5.7%5.7%5.7(نلف ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

%1.3%1.3%1.3%1.3%1.3(نلف ريال)رسو  ثابتة 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0(نلف ريال) FF&Eاحتيابي

(EBITDA)الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك 

الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك

(EBITDA( )ريال)
18,076 18,076 18,076 18,076 18,076 

%37.7%37.7%37.7%37.7%37.7)%(نس ة صافي الربا 
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(:بدو  لامل التضخم)مىخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بنسىوا الدخل

مىخص افتراضات الاداء المستق ىية

12345الوصف

244244244244244لدد الغرف

%72%72%72%72%72)%(نس ة الإشغال 

574574574574574(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 414 414 414 414 414(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 36,906 36,906 36,906 36,906 36,906(نلف ريال)الدخل من الغرف

 9,586 9,586 9,586 9,586 9,586(نلف ريال)الدخل من المبالم

 959 959 959 959 959(نلف ريال)الإيرادات الأخرى 

 479 479 479 479 479(نلف ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 47,930 47,930 47,930 47,930 47,930(ريال)اجمالي الإيرادات 

 13,583 13,583 13,583 13,583 13,583(نلف ريال)مصاريف الأقسا  

 34,347 34,347 34,347 34,347 34,347(نلف ريال)نرباح الأقسا  

المصروفات غير الموللة والثابتة

 4,314 4,314 4,314 4,314 4,314(الف ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موللة 

 2,397 2,397 2,397 2,397 2,397(نلف ريال)مصاريف الم يعات و التسويق الغير موللة 

 2,397 2,397 2,397 2,397 2,397(نلف ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موللة 

 3,355 3,355 3,355 3,355 3,355(نلف ريال)مصاريف الخدمات الغير موللة 

 12,462 12,462 12,462 12,462 12,462اجمالي المصاريف الغير موللة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتيابي 

 2,730 2,730 2,730 2,730 2,730(نلف ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 599 599 599 599 599(نلف ريال)رسو  ثابتة 

 479 479 479 479 479(نلف ريال) FF&Eاحتيابي

(EBITDA)الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك 

الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك

(EBITDA( )ريال)
18,076 18,076 18,076 18,076 18,076 

%37.7%37.7%37.7%37.7%37.7)%(نس ة صافي الربا 
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التقييم بنسىوا الدخل

فترة التن ؤ الصريحة

:النقديةالتدفقاتجدول
ي جدول ري حسم السوق كما نو موضا فنجيتم تقييم العقار حسم الدخل من العقد التنجيري لىفترة المت قية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقع بعد الانتهاء من العقد الت

:التدفقات النقدية ندناهم وقد تم الالتماد لىط الافتراضات الرئيسية التالية

٪ سنوي ا وذل  بنخذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحىي لىممىكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساا التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل ي ىم : معدل التضخم•

.سنة ماضية حسم ال ن  المركزي السعودي12

ا لسوق يضا حسم فهمنو نيتم حساا معدل العائد حسم موقع العقار و نولية ال ناء و نيضا لمل بحث ميداني و مكت ي لمعدلات العائد المشابهة لىعقار قيد التقييم : معدل العائد•

%.  8.00العقارات في الممىكة تم التوصل الط معدل 

%.11.80ل خصم معدبناء  لىط فهمنا لىعقارات المشابهة في منبقة العقارم ومع مرالاة خصائص الموقعم المساحةم الاستخدا م العرض والبىم حيث قمنا بتب يق : معدل الخصم•

:الدخلصافيمىخص
السوقحسمالدخلثمومنالمت قيةلىفترةالعقدحسمالدخليوضاندناهالجدول

التخارج12345678910السنة

23,78219,37719,92020,47821,05121,64122,24622,86923,51023,510(ريال000)صافي الدخل 

293,871(ريال000)التخارج 

000) صافي الدخل من الجزء التجاري

(ريال
2,7512,8282,9072,9883,0723,1583,2463,3373,4313,527

44,084(ريال000)التخارج 

23,73217,76516,33515,02013,81113,40212,43511,53710,7049,695121,188(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

265,620,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

1,088,607(ريال)قيمة الغرفة 

12345678910الوصف

EBITDA(000ريال)
الدخل حسم السوقالدخل حسم العقد

23,78219,37719,92020,47821,05121,64122,24622,86923,51023,510

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0)%(فترة الخصم 

:النقديةالتدفقاتجدول
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ملخص التقييم
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التقييم

مىخص التقييم

م وحسام تصادق شركتنا لىط التقييم ندنااه كقيماة لادلاةم ب قاا  لىشاروط المقيادة بتقريار التقيايم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير ونذا التقييم ناتاج من تحىيل معبيات العقار والسوق الع

:ني 2023يونيو 30القيمة العادلة لىعقار بنسىوا الدخل بتاريخ 
فقط مائتا  وخمسة وستو  مىيونا  وستمائة ولشرو  نلف ريال )ريال سعودي 265,620,000•

(.سعودي

.غرفة/ريال1,088,607قيمة الغرفة •

سنديل دالعزيزلمار .  

1210000219: لضوية رقم

لميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

لمار محمد قبم.  

1210000392: لضوية رقم

لميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خا ل داللهيوسف .  

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

ختم الشركة

شركة نبعاد لىتقييم العقاري: اسم المنشنة

11000111: رقم المنشنة

4030297686: ت. س

:تسجيل شركة مهنية

/78118 /323
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المصبىحات العامة في الداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبىحات العامة في الداد تقرير التقييم

الهي ة
وضاع ناي الجهاة المعنياة ب( تقيايم)تشير إلاط الهي اة الساعودية لىمقيماين المعتمادين •

الضاااوابط والمعاااايير اللالماااة لتقيااايم العقااااراتم والمنشااا ات الاقتصااااديةم والمعاااداتم 

مرساو  والممتىكات المنقولة ونحونا وذل  بموجم نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتبوير مهنة التقييمم ورفع مساتوى ( نا9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )المىكي رقم 

ة العامىين بهاام ووضاع القوالاد العاماة لاكتسااا لضاوية الهي اة بمساتوياتها المختىفا

تويات والحفاع لىيهام وتوفير وسائل التبوير المستمر للارتقاء بنلضائها إلاط نفضال مسا

فاه بشخصاية الت ارياةم غيار ناد( الهي اة)الممارسة والمعاايير الدولياة لىمهناةم وتتمتاع 

لىربام ولها ميزانية مستقىة وتعمل تحت إشراف ولارة التجارة والاستثمار

الأصل نو الأصول
( ولالأصا)و ( الأصال)تساهي ل لعمىياة قاراءة المعايياار ولتفااادي التكاارار يشااير مصبىااا •

وماا لاام ينااص خالاف ذلاا  فااي. لموماا إلاط ال ناود التاي تكاو  محاور مهماة التقييام

ال   ماان الكىمااات  المعياار يمكان الت اار ناذه المصبىحاات لىااط ننهاا تعناي وتشاامل ك َّ

نصالم مجمولاة  نصاولم التاازا م مجمولااة  التزاماااتم نو مجمولااة  ماان الأصاول : )التالياة

(.والالتزامات

العميل
ام إلااط الشااخص نو الأشاخاص نو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقييا( العميال)تشاير كىماة •

ني لندمااا يكااو  المقياام متعاقااد ماااع بااارف )العملاء الخارجييان : ويشامل ذلا . لهاا

(.ني التقييمااات المعاادة لصاحاام العمال)م وكذلاا  العماااء الداخىيياان (ثالااث

الاختصاص القضائي
تنفيااذ إلااط ال ي ااة القانونيااة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا( الاختصااص)تشاير كىماة •

: الويشاامل القاوانين والىوائااا التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثا. لمىياة التقيياام

اة المقابعاااةم والولايااةم وال ىدياااةم والقوانيااان التاااي تضااعها بعاااض الجهااات التنظيميااا

.ااةالمصااارف المركزيااة وني ااات تنظياام الأوراق المالي: حساام غاارض التقيياام مثاال

يمكن
ا الإجاراءات التاااي يقاااع لىاااط المقيااام مساااؤولية النظااار فيهاا( يمكاان)تصااف كىمااة •

. وتتبىام الأمور الموصوفااة بهااذه البريقااة انتمااا  المقياام َّ وفهمااه. بعيان الالت ار

مقياام حياث إ  إمكانياة تب ياق ناذه الأمور فاي لمىياة التقييام تعتماد لىاط ممارساة ال

.لحكماه وخ رتاه المهنياة فاي الظاروف التي تتماشاط ماع ننداف المعاييار

يجم
ااء إلااط مسااؤولية غياار مشااروبةم ني يجاام لىااط المقيااام الوفا( يجاام)تشااير كىمااة •

.ارطبالمساؤوليات مان ناذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينب اق لىيهاا الش

المشارك
اة القيما( نو نسااس)إلااط المشاااركين المعنيياان وفقااا لأسااس ( المشاارك)تشاير كىماة •

وتتبىام الأساس (. نساااس القيمااة104انظار المعياار )المساتخدمة فاي مهماة التقيياام 

: لالمختىفااة لىقيمااة ماان المقياام نخاااذ وجهاااات نظااار مختىفاااة بعيااان الالت اارم مثاا

اييار القيماة العادلةم نو القيماة العادلاة لىمع: وجهاات نظار المشااركين فاي الساوق مثال

.اريةالقيماة الاستثم: الدولياة لىتقاريار المالياة نو مالا  معيان نو مشاتر محتمال مثال

الغرض
إلااط ساا م نو نساا اا إجااراء التقيياامم وتشاامل الأغاراض العامااة( الغارض)تشاير كىماة •

ام نغاااراض التقاريااار المالياااةم والتقاريااار الضري ياااةم ودلاا( لىاااط سااا يل المثاااال لا الحصااار)

.التقاضايم ودلام المعاملاتم ودلام قارارات الإقراض المضماو 
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعىومات يرجط التواصل معنا لىط العنوا  الآتي

920004134: الرقم الموحد 

لمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

لمار قبم.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة نبعاد المتبورة وشريكه لىتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبرانيم مسعود م حي السلامة

22فندق الزاند م البابق الخامس م مكتم 

الممىكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
م حي الربيع13316-2451بريق المى  ل دالعزيز 

1البابق الأولم مكتم رقم 

الممىكة العربية السعودية 

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل


/العميل

تقرير تقييم

فندق كلاريون بحي المروة بمدينة جدة

V230102(نهائي)

الفندقيريتصندوق الإنماء 

2023يوليو 24



2

المقدمة

الفندقي             المحترمينريتصندوق الإنماء / السادة 

فندق كلاريون بحي المروة بمدينة جدة: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

.(تقييم)السعودية

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230102الرقم المرجعي

P230182الرقم المرجعي لشروط التعاقد

نهائيحالة التقرير

1نسخة التقرير

رللتحقق من صحة تسجيل التقري



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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(العقار

التقييم بأسلوب ▪

.الدخل

ملخص التقييم▪

ملكية العقار▪

أطوال الأضلاع ▪

وعروض الشوارع

ملخص عقد التأجير▪

النقل العام▪

العقار على مستوى ▪
المدينة

العقار على مستوى ▪
الحي

وصف العقار▪

صور العقار▪

والملكية الفكرية ▪
النشرإعادة

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
والافتراضات الخاصة

مالقدرة على التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

أسلوب التقييم▪
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

المروةبحيويقعنجوم4بتصنيف(كلاريون)فندقيمبنىعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.جدةبمدينة

متر25,312.52المبانيمساحةوتبلغ(الصكحسب)مربعمتر3,311.25الأرضمساحةتبلغ•

.(البناءرخصةحسب)مربع

.فندقيةمتكررةوطوابقأرضيوطابققبوطوابق3منالمبنىيتكون•

منطقةعلىيحتويالأرضيوالطابقسيارة204لعددتتسعسياراتمواقفمنالقبويتكون•

غرفة200عددمنالفندقيةالمتكررةالطوابقوتتكون.مطعمعلىالأولوالطابقاستقبال

.خارجيةوجلساتخدماتمنطقةمنالمبنىيتكونوأيضا.متنوعةفندقية

.جدةبمدينةالتجاريةالشوارعأهممنيعدالذيماجدالأميرشارععلىالعقاريقع•

.كم11بمسافةالدوليعبدالعزيزالملكمطارعنالعقاريبعد•

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

المروةالحي

فندقي/تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

499074003352رقم الصك

هـ1444/05/28تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 3,311.25مساحة الأرض

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين

2023يونيو 05تاريخ التعميد

2023يونيو 14تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال786,450)ريال سعودي 157,290,000للعقارعادلةالقيمة ال
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقيـيم العقـار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمــة ولــوائح الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمــدين 2022فــي عــام (  (IVSCالدوليــة

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

في هذا تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضها•

.التقرير

دقي صـندوق الإنمـاء ريـت الفنـتم إعداد تقرير التقييم بناء علـى التعليمـات الـواردة مـن مـدير •

لغـرض لتقدير القيمـة العادلـة للعقـار الموصـو ، وذلك(العميل)والمشار إليه فيما يلي باسم 

.القوائم المالية

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقريـر يفـي بمتطلبـات•

أن والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية و

.التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شـركة أبـــعــــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلومـ•

لى ذلـك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

( القيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

قـيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تسـتعمل هـذا ال

الـذي لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذا الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشا  عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـادا بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا الشركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
.دةفندق كلاريون بحي المروة بمدينة جموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذا استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

ر  عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـ  قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل•

أساس القيمة
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

ع القيمة العادلة على انها السعر الذي يتم استلامه لبيـ( 13)يعر  المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.ياسأصل أو دفعة لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ الق

تاريخ التقييم
2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 14نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذا 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

المستند#

صك الملكية1

رخصة البناء2

العقد التأجيري3
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
تم ، ويـ( ريـتصـندوق )يتم إصدار هذا التقرير للاسـتخدام الخـاب بصـندوق اسـتثمار عقـاري •

.الإشتراكعرضه على المستثمرين الراغبين في 

كامـل أي مسؤولية تجاا أي طر  ثال  لشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •

.أو جزء من محتوياته

لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هـذا التقيـيم أو أي مرجـع لـه فـي أي وثيقـة منشـورة أو •

تعميم أو بيان أو الكشف عنها بأي شـكل مـن الأشـكال دون موافقـة خطيـة مسـبقة مـن 

.على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيهشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـاب ولغـرض استشـاري، ونـدرك لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـر  وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذا الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.تم تعديل تاريخ الدفعات وتفاصيل العقد حسب افادة العميل•
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النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العام 

خريطة قطار الحرمين السريع

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

ــرمين الســريع• ــد قطــار الح (  (HHSRيمت

ــين 450لمســافة  ــربط ب ــا، وي ــم تقريب  ك

المـــدينتين المقدســـة مكـــة المكرمـــة 

والمدينـــة المنـــورة، عبـــر محطـــة جـــدة 

المركزيـــة، ومطـــار الملـــك عبـــد العزيـــز 

ومحطــة مدينــة الملــك ،( (KAIAالــدولي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع أن ينقل خط السـكة الحديـ•

مليــون مســافر ســنوي ا ، علــى 60حــوالي 

ــن  ــون م ــطول مك ــتن أس ا ، 35م ــار  قط

.مقعد ا417يتألف كل منها من 

يمر خط القطار حالي ا بخمس محطات تقـع•

:على النحو التالي

.محطة جدة النسيم•

.محطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي•

.ةمحطة مدينة الملك عبد الله الاقتصادي•

.محطة المدينة•

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العام 

توسع مطار الملك عبد العزيز الدولي

الي ا يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي ح

.لخطط توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

د المرحلة الأولى من مشروع التوسـعة قيـ•

ــا  ــن أنه ــرغم م ــى ال ــا، عل ــغيل حالي  التش

.لاتعمل بكامل طاقتها

ستزيد المرحلة الأولـى مـن سـعة الركـاب •

مليــون مســافر ســنوي 13الســنوية مــن 

.خطة30إلى 

ــي خطــط • ــأخير ف ــك، وبســبب الت ــع ذل وم

ــ ا التوســعة، ينصــب تركيــز المشــروع حالي 

ــرحلتين ــى وتبقــى الم ــة الأول ــى المرحل عل

ن الثانيــة والثالثــة، ولكــن فــي البدايــة مــ

م المتوقع أن يكتمل المشروع بحلـول عـا

.خطة عمل80، مع 2035

يمتــد التوســع الجديــد لـــ مطــار الملــك •

ــالي مســاحة  ــى إجم ــد عل ــدالعزيز الجدي عب

ــع ويضــم 670.000أرضــية  ــر مرب 120مت

.غرفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

الموقع

عـد تب. المملكة العربية السعودية على ساحل البحـر الأحمـر, جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كـم عـن المدينـة 400كـم عـن مكـة المكرمـة، وتبعـد 75كم عن العاصمة الرياض، وتبعد 900المحافظة 

المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية، 

يـ  تعتبر بأنها الوجهة الأولى في المملكة للسائح سواء  من داخل المملكة أو خارجها، وتعد الأولـى مـن ح•

.  مشاريع الأبراج وناطحات السحاب

نسمة، تعتبر جدة ثـاني أكبـر مـدن المملكـة العربيـة السـعودية بعـد 3,456,259يبلغ عدد سكانها حوالي •

. العاصمة الرياض وهي أكبر مدينة في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ة ومرفـأ  بها أكبر ميناء بحري على البحر الأحمر، وتعتبر مركزا  للمال والأعمال في المملكة العربيـة السـعودي•

135قـارب رئيسيا  لتصدير البضائع غير النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجـد فـي مدينـة جـدة مـا ي

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء

.كيلومتر تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي11العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

مطار الملك عبدالعزيز الدولي

برج طريق الملك

مجمع العرب

مجمع رد سي التجاري

ذا هيد كوارتر بزنس بارك

مجمع السلام مول

مجمع الأندلس التجاري

موقع العقار

ميناء جدة الإسلامي

جدة التاريخية



15

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15

مالعقار قيد التقيي

المروة بلازا

مطار الملك 

عبدالعزيز الدولي

يقع العقار شمال مدينة جدة بحي المروة ذات كثافة سكانية 

.مرتفعة وذات دخل من متوسط الى مرتفع

.شوارع ومن أهمها طريق الأمير ماجد3ويحد منطقة العقار 

ريق طيمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار قيد التقييم عبر 

.ويعد من اهم شوارع جدةالمدينة المنورة 

.جميع الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقييم

الفحص الدوري

مول العرب

مجمع فلسطين الطبي
الماندرين مول

هايبر بندا
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

تصنيف ب( كلاريون)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي 

. نجوم ويقع بحي المروة بمدينة جدة4

وتبلـغ ( حسب الصك)متر مربع 3,311.25تبلغ مساحة الأرض 

(.حسب رخصة البناء)متر مربع 25,312.52مساحة المباني 

طوابــق قبــو وطــابق أرضــي وطوابــق 3يتكــون المبنــى مــن 

.متكررة فندقية

سـيارة 204يتكون القبـو مـن مواقـف سـيارات تتسـع لعـدد 

لأول والطابق الأرضي يحتوي على منطقة استقبال والطـابق ا

د وتتكون الطوابق المتكـررة الفندقيـة مـن عـد. على مطعم

طقة وأيضا يتكون المبنى من من.غرفة فندقية متنوعة200

.خدمات وجلسات خارجية

يقع العقار على شارع الأمير ماجد الذي يعد من أهم الشوارع

.التجارية بمدينة جدة 
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار•

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع•

ملخص عقد التأجير•

معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير 

يا  ولكن تم الاطلاع على صك الملكية ورخصة البناء والعقد التأجيري وتم التحقق منها فن•

الأمـور لم يتم التحقق منها قانونيا  والتي تتضمن التخطيط أو الملكية أو الـرهن وبعـ 

وتـم . القانونية والتي أسس عليهـا كـل هـذا التقريـر أو جـزء منـه اعتبـرت موثـوق بهـا

ن وأيضا  تم افتراض أن العقار خـالي ومتحـرر مـ. افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول

.أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

التفاصيل البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطر  الأول 

شركة سيرا للضيافة (المستأجر)الطر  الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

11,598,777 السنة الأولى 

11,598,777 السنة الثانية 

11,598,777 السنة الثالثة 

11,598,777 السنة الرابعة 

11,598,777 السنة الخامسة

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

فندق كلاريون بحي المروة بمدينة جدة اسم العقار المراد تقييمه 

30-31-32-33 رقم القطعة

أ المعدل/ب/171 رقم المخطط التنظيمي

المروة (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

39°11'00.3"E 21°37'43.2"N إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

499074003352 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1444/05/28 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

162غير مسمى56.91شمالي

4-جار-جنوبي

153غير مسمى101.62شرقي

801شارع الامير ماجد95.58غربي
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

(حسب العقد و السوق)التقييم بأسلوب الدخل •

منهجية التقييم•

البح  الميداني وتحليل السوق•

تقدير الإيرادات•

افتراضات الاداء المستقبلية•

فترة التنبؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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:مخاطر الاقتصاد الكلي

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالاقتصادظرو تؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذاكلاوبع تغيرأنحي والعالمية،المحلية

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسو المختلفةالسوقظرو نتيجةالإيرادات

:مخاطر تنظيمية وتشريعية

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبع التشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة
.عقارللالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفي 

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل

وخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
لدخللاستقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحي .الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات
يرالتأجاسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذامثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتالي
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخل

:مخاطر المنافسة

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
ةالمعروضوالمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك

التاليوبوالخدماتالأسعارانخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفي
.النهائيالعقارسعرانخفاض

:البيانات المستقبلية

المقيمتتقديراعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظرو تختلف.خاببشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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التقييم بأسلوب الدخل

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة
ومـات التـي عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، أخذنا في الاعتبار المعل

د قدمها العميل، والوضع الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخـاب لظـرو  السـوق المحليـة، عنـ

:للعقار قيد التقييم تم استخدام الطرق والأساليب التاليةالقيمة العادلة تحديد 

(طريقة الأرباح)أسلوب الدخل 
ا على القيمة عن طريق تحويل التـدفقات النقديـة المسـتقب لية إلـى يقدم أسلوب الدخل مؤشر 

ا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلـى قيمـة الإيـ. قيمة حالية واحدة رادات ووفق 

.أو التدفقات النقدية أو توفير التكاليف من الأصل

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءا الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

ة مـن عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر على القيمـ( أ

.وجهة نظر المشاركين

تهـا، ولكـن تتوفر توقعات معقولة  لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقي( ب

.لا يوجد سوى عدد قليل من المقارنات العادلة ذات الصلة، إن وجدت

.فيما يتعلق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادق، فإننا نتبع عادة  طريقة الأرباح

طريقة الأرباح
ب عنــد تقيــيم الفنــادق، ينطــوي الــنهج علــى تقــدير الأربــاح المحققــة قبــل الفوائــد والضــرائ

عادة يتم التخارج من هـذا النوعيـة مـن . خلال فترة معينة (EBITDA) والإهلاك والاستهلاك

.سنوات10سنوات ، وقد تم افتراض المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 10العقارات خلال 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

يم ، مع الأخذ يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار قيد التقي: أولا

: انيـا  ث. في الاعتبار عوامل مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

  نـدرس قطــاع الضـيافة المحليــة مـن خــلال تقيــيم الأداء الحـالي للســوق بالإضـافة إلــى الغــر

.ةالمتوقع دخولها للسوق ، وكذلك تحليل القطاع الفندقي وبع  المؤشرات الاقتصادي

، إيـرادات يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشـواغر، متوسـط الإيجـار اليـومي

، الغرفة الواحدة المتاحة، مصاريف أقسـام الفنـدق، المصـاريف غيـر الموزعـة، الرسـوم الإداريـة

.الرسوم الثابتة، احتياطات التجديد للمفروشات والمعدات

التضـخم معـدلفيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقدية، فقد درسنا متوسط 

نـادق طويل الأجل في المملكة العربية السعودية، وكذلك معـدلات النمـو النموذجيـة بـين الف

%.2.8المشابهة، وتم التوصل إلى معدل 
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التقييم بأسلوب الدخل

البح  الميداني وتحليل السوق

25

تم إجـراء عمـل بحـ  ميـداني للفنـادق المقاربـة لخصـائص العقـار قيـد

.التقييم وفيما يلي تفاصيل المقارنات

وعند النظر إلى طبيعـة أسـعار الغـر  المعروضـة فـي المنطقـة يوجـد

هنــاك تقــارب نســبي بــين الأســعار يحكمهــا فــي ذلــك موقــع الفنــدق 

ومســاحة الغرفــة والخــدمات المقدمــة والمرافــق، ومــن خــلال البحــ  

:الميداني يتضح الآتي 

/ للغرفـه/ريـال330يتضح من خلال المقارنـات أن الأسـعار تتـراوح مـن 

عار الليله في وسط الأسبوع وتتراوح الأس/ للغرفه/ريال470الليله إلى 

الليلـه فـي إجـازة / للغرفـه/ريـال475الليله إلى / للغرفه/ريال360من 

.نهاية الاسبوع

ــم  ــيم، وت ــي التقي ــتخدمة ف ــات المس ــع المقارن ــة مواق ــح الخريط توض

ت استخدامها لتحديد دخل الغر  المتوقع، كما هو موضح في الصـفحا

.التالية من هذا التقرير

السلامةسنتروفندق فندق المنزلاسم الفندق

نجوم4نجوم5التصنيف

متوسط سعر التأجير في وسط 

(متر مربع/ريال)الأسبوع 
470330

متوسط سعر التأجير في إجازة 

(متر مربع/ريال)نهاية الاسبوع 
475360

2

1

العقار قيد التقييم
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حساب الإيرادات
اأدنااالجداولتوضح،الفندقيةالمقارناتتحليلعلىبناء  • .سنتينلأولالغر لإيراداتملخص 

.%68بنسبةالثانيةالسنةفيوتستقر%59بنسبةالأولىالسنةمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

جدول تفصيل إيرادات الغر  للسنة الأولى

جدول تفصيل إيرادات الغر  للسنة الثانية

التقييم بأسلوب الدخل

تقدير الإيرادات

الإجماليإجازة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيام

52,14320,85773,000عدد الغر  المتاحة

%59%70.0%55)%(نسبة الإشغال 

28,67914,60043,279عدد الغر  المشغولة

419419419متوسط الإيجار اليومي

231293249متوسط العائد للغر  المتاحة

12,023,4916,121,05018,144,541الدخل المتوقع

الإجماليإجازة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيام

52,14320,85773,000عدد الغر  المتاحة

%68%75%65)%(نسبة الإشغال 

33,89315,64349,536عدد الغر  المشغولة

451451451متوسط الإيجار اليومي

293338306متوسط العائد للغر  المتاحة

15,275,2997,050,13822,325,437الدخل المتوقع
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(:بدون عامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

12345الوصف

200200200200200عدد الغر 

%68%68%68%68%59)%(نسبة الإشغال 

419451451451451(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 306 306 306 306 249(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%74.0%74.0%74.0%76.5%79.0)%(الدخل من الغر 

%22.0%22.0%22.0%20.0%18.0)%(الدخل من المطاعم

%3.0%3.0%3.0%2.5%2.0)%(الإيرادات الأخرى 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(الدخل من مساحات داخل الفندق 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(اجمالي الإيرادات 

%27.8%27.8%27.8%28.4%28.8)%(مصاريف الأقسام 

%72.2%72.2%72.2%71.6%71.2)%(أرباح الأقسام 

المصروفات غير الموزعة والثابتة

%8.0%8.0%8.0%8.5%9.0)%(مصاريف العامة و الإدارية الغير موزعة 

%3.0%3.0%3.0%4.0%5.0)%(مصاريف المبيعات و التسويق الغير موزعة 

%4.0%4.0%4.0%4.5%5.0)%(مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موزعة 

%4.0%4.0%4.0%4.5%5.0)%(مصاريف الخدمات الغير موزعة 

%19.0%19.0%19.0%21.5%24.0اجمالي المصاريف الغير موزعة

FF&Eالرسوم الإدارية واحتياطي 

%6.2%6.2%6.2%6.0%5.8)%(اجمالي الرسوم الإدارية 

%1.3%1.3%1.3%1.3%1.3)%(رسوم ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )ريال)
8,995 12,207 13,494 13,494 13,494 

%44.7%44.7%44.7%41.8%39.2)%(نسبة صافي الربح 
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(:بدون عامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

12345الوصف

200200200200200عدد الغر 

%68%68%68%68%59)%(نسبة الإشغال 

419451451451451(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 306 306 306 306 249(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 22,325 22,325 22,325 22,325 18,145(ألف ريال)الدخل من الغر 

 6,637 6,637 6,637 5,837 4,134(ألف ريال)الدخل من المطاعم

 905 905 905 730 459(ألف ريال)الإيرادات الأخرى 

 302 302 302 292 230(ألف ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 30,170 30,170 30,170 29,184 22,968(ريال)اجمالي الإيرادات 

 8,387 8,387 8,387 8,293 6,610(ألف ريال)مصاريف الأقسام 

 21,782 21,782 21,782 20,891 16,358(ألف ريال)أرباح الأقسام 

المصروفات غير الموزعة والثابتة

 2,414 2,414 2,414 2,481 2,067(الف ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موزعة 

 905 905 905 1,167 1,148(ألف ريال)مصاريف المبيعات و التسويق الغير موزعة 

 1,207 1,207 1,207 1,313 1,148(ألف ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موزعة 

 1,207 1,207 1,207 1,313 1,148(ألف ريال)مصاريف الخدمات الغير موزعة 

 5,732 5,732 5,732 6,274 5,512اجمالي المصاريف الغير موزعة

FF&Eالرسوم الإدارية واحتياطي 

 1,878 1,878 1,878 1,753 1,333(ألف ريال)اجمالي الرسوم الإدارية 

 377 377 377 365 287(ألف ريال)رسوم ثابتة 

 302 302 302 292 230(ألف ريال) FF&Eاحتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )ريال)
8,995 12,207 13,494 13,494 13,494 

%44.7%44.7%44.7%41.8%39.2)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم بأسلوب الدخل

فترة التنبؤ الصريحة

:النقديةالتدفقاتجدول
ي جدول ري حسب السوق كما هو موضح فأجيتم تقييم العقار حسب الدخل من العقد التأجيري للفترة المتبقية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقع بعد الانتهاء من العقد الت

:التدفقات النقدية أدناا، وقد تم الاعتماد على الافتراضات الرئيسية التالية

٪ سنوي ا وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12

ا لسوق يضا حسب فهمنو أيتم حساب معدل العائد حسب موقع العقار و نوعية البناء و أيضا عمل بح  ميداني و مكتبي لمعدلات العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

%.  8.00العقارات في المملكة تم التوصل الى معدل 

%.11.80ل خصم معدبناء  على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حي  قمنا بتطبيق : معدل الخصم•

:الدخلصافيملخص
السوقحسبالدخلثمومنالمتبقيةللفترةالعقدحسبالدخليوضحأدنااالجدول

التخارج12345678910السنة

EBITDA(000ريال)8,69911,59911,59911,59915,27915,70716,14716,59917,06417,541

219,267(ريال000)التخارج 

8,2279,8128,7767,8509,2498,9368,2907,6927,1366,62174,697(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

157,290,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

786,450(للغرفة ريال)قيمة الغرفة 

12345678910الوصف

EBITDA(000ريال)
الدخل حسب السوقالدخل حسب العقد

8,69911,59911,59911,59915,27915,70716,14716,59917,06417,541

0.51.52.53.54.55.56.57.58.59.5)%(فترة الخصم 

:النقديةالتدفقاتجدول
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ملخص التقييم

، وحسـب تصادق شركتنا على التقييم أدنـاا كقيمـة عادلـة، طبقـا  للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـيم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق الع

:هي 2023يونيو 30القيمة العادلة للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
فقط مائة وسبعة وخمسون مليونا  ومائتان وتسعون ألف ريال )ريال سعودي 157,290,000•

(.سعودي

غرفة/ريال786,450قيمة الغرفة •

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشأة

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

:تسجيل شركة مهنية

/78118 /323
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهد  لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرا  وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلا  ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذا المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخاب أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــر  )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــ 

الاختصاب القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـاب)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــ  الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــار  المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذا الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـ  إن إمكانيـة تطبيـق هـذا الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـرو  التي تتماشـى مـع أهدا  المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـرو  التـي ينطبـق عليهـا الش

المشارك
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

القيمـــة الســـوقية، أو القيمـــة العادلـــة : وجهـــات نظـــر المشـــاركين فـــي الســـوق مثـــل

ة القيمـــ: للمعاييـــر الدوليـــة للتقاريـــر الماليـــة أو مالـــك معيـــن أو مشـــتر محتمـــل مثـــل

.الاستثمارية

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22فندق الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية 

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل


/العميل

تقرير تقييم

فندق كومفورت إن بحي الزهراء بمدينة جدة

V230102(نهائي)

الفندقي ريتصندوق الإنماء 

2023يوليو 24
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المقدمة

الفندقي                    المحترمينريتصندوق الإنماء / السادة 

فندق كومفورت إن بحي الزهراء بمدينة جدة: الموضوع

قريرالتيكونأنونأمل،العقاربتقييمطلبكمعلىبناءا  التقريرلكممرفق

التقييملمعاييرووفقامنامطلوبهوماوحسبمتطلباتكمحسب

2022عامفي( (IVSCالدوليةالتقييممعاييرمجلسعنالصادرة( (IVSالدولية

يةالعرببالمملكةالمعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو

.(تقييم)السعودية

والتقديرالاحترامفائقولكم

سنديعبدالعزيزعمار.م

التنفيذيالرئيس

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230102الرقم المرجعي

P230182الرقم المرجعي لشروط التعاقد

نهائيحالة التقرير

1نسخة التقرير

رللتحقق من صحة تسجيل التقري
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

بحيويقعنجوم3بتصنيف(إنكومفورتفندق)فندقيمبنىعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.جدةبمدينةالزهراء

مربعمتر9,655.67المبانيمساحةوتبلغ(الصكحسب)مربعمتر1,560الأرضمساحةتبلغ•

.(البناءرخصةحسب)

.فندقيةطوابق5وعددميزانينوطابقمواقفوطابقأرضيوطابققبومنالمبنىيتكون•

قبالاستمنطقةمنالأرضيالطابقويتكونسياراتمواقفمنالأولوالطابقالقبويتكون•

موزعهسيارةموقف90عددوبإجماليسياراتومواقف(فقطالإفطاروجبةيقدم)ومطعم

.طوابقثلاثعلى

عددوباجماليطابقكلفيفندقيةغرفة25عددمنالفندقيةالمتكررةالطوابقتتكون•

.إجتماعاتغرف3ومتنوعةفندقيةغرفة125

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

الزهراءالحي

فندقي/تجاريالإستخدام

ملكية مطلقةالملكية

399074003354رقم الصك

هـ1444/05/28تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 1,560مساحة الأرض

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين

2023يونيو 05تاريخ التعميد

2023يونيو 14تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدام الحاليفرضية القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال699,600)ريال سعودي 87,450,000القيمة العادلة للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصـادرة عـن مجلـس معـايير التقيـيم (  (IVSتم تقييم العقار وفقـا لمعـايير التقيـيم الدوليـة•

و أنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين 2022فـي عـام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ها فـي تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التـي تـم عرضـ•

.هذا التقرير

نـدقي صـندوق الإنمـاء ريـت الفتم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة مـن مـدير •

ف لغـرض للعقار الموصـولتقدير القيمة العادلة ، وذلك(العميل)والمشار إليه فيما يلي باسم 

.القوائم المالية

العميـل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبـات•

ة والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هـذا التقريـر محاطـة بكامـل السـري

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

مـات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري مقصـورة علـى التقريـر والمعلو•

علـى مسؤولية طلـب تقيـيم العقـار ومـا يترتـب( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.ذلك قانونيا  

–مـة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقريـر هـي للعقـار قيـد التقيـيم ، وأي توزيـع للــ •

عمل على أجزاء العقار ينطبق فقط حسـب سـرد التقريـر ولأغراضـه، ويجـب أن لا تسـت( القيم 

هذه القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغييـر الغـرض مـن

.التقييم والذي أنشيء التقرير لأجله

ـا لأف• ضـل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلهـا وفق 

ر علـى الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تـؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريـا  ، ويـتم فـي مثـل هـذه الحالـة ذكـر السـلبيات الفنيـة للعقـار حـال•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشـائيا  أو ملاحظـة أي عيـوب غيـر ظـاهرة وعليـه يجـب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يـر في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تـم ذكرهـا فـي التقريـر بشـكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكـن أن تتغيـر ويجـب الرجـو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصي•

يـع يعتبر تقرير التقييم هـذا صـحيح فقـط فـي حـال اعتمـاده بخـتم الشـركة إضـافة إلـى توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
نـوع كوادر مهنية قادرة على تقييم هـذا الشركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

.من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة العادلة في التاريخ المطلوب

موضوع القيمة
نـة فنـدق كومفـورت إن بحـي الزهـراء بمديموضوع التقييم هو تقدير القيمة العادلة للعقـار •

.جدة

المعايير المهنية
الصـادرة عـن المجلـس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معـايير التقيـيم الدوليـة•

وأنظمـة ولـوائح الهيئـة السـعودية للمقيمـين 2022في عـام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف عليها ، والإجراءات والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشـرة في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليـل والمقارنـة والمعاينـة ا

ل لكل عقار، والبحـ  قـدر الإمكـان عـن المـؤثرات والخصـائص الإيجابيـة والسـلبية للعقـار محـ

.التقييم

أسلوب التقييم
.الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل•

أساس القيمة
ـا لمعـايير ال تقيـيم سيتم تقديم تقييمنـا علـى أسـاس القيمـة العادلـة، والتـي تـم تعريفهـا وفق 

:كالاتي2022في عام ( (IVSالدولية 

ع القيمة العادلة على انها السعر الذي يتم استلامه لبيـ( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.ياسأصل أو دفعة لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ الق

تاريخ التقييم
.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 14نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقـار محـل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتـاريخ المعاينـة لل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشـابهة إن وجـدت، مـع ملاحظـة أن هـذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

مصادر المعلومات
تبيـة، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومـات والبيانـات المك•

بيانـات كما اعتمدنا على مجموعـة ال. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجـات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضح فـي

ويجـب هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمـل

.الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات التالية 

ر بنـاء  وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريـ
.على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

المستند#

صك الملكية1

رخصة البناء2

العقد التأجيري3
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح



10

الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
تم ، ويـ( ريـتصـندوق )يتم إصدار هذا التقرير للاسـتخدام الخـاب بصـندوق اسـتثمار عقـاري •

.الإشتراكعرضه على المستثمرين الراغبين في 

كامـل أي مسؤولية تجاه أي طرف ثال  لشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •

.أو جزء من محتوياته

لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هـذا التقيـيم أو أي مرجـع لـه فـي أي وثيقـة منشـورة أو •

تعميم أو بيان أو الكشف عنها بأي شـكل مـن الأشـكال دون موافقـة خطيـة مسـبقة مـن 

.على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيهشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  علـى طلـب خـاب ولغـرض استشـاري، ونـدرك لأجـل هـذا الأهميـة •

القصوى عند صاحب الطلب فـي الحفـاع علـى معطيـات ومخرجـات هـذا التقريـر وكتمانهـا، 

ريـر، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصـة بالعميـل فـي غيـر هـذا التق

ي طـرف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقـة تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور ت

ات والافتراضـ. بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمـة

م، أو تلك الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.تم تعديل تاريخ الدفعات وتفاصيل العقد حسب افادة العميل•
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النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العام 

خريطة قطار الحرمين السريع

. .
.

.

.... .

تبوك

المدينة المنورة

مدينة الملك 

عبدالله الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدمام

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة

ــرمين الســريع• ــد قطــار الح (  (HHSRيمت

ــين 450لمســافة  ــربط ب ــا، وي ــم تقريب  ك

المـــدينتين المقدســـة مكـــة المكرمـــة 

والمدينـــة المنـــورة، عبـــر محطـــة جـــدة 

المركزيـــة، ومطـــار الملـــك عبـــد العزيـــز 

ومحطــة مدينــة الملــك ،( (KAIAالــدولي

(.(KAECعبد الله الاقتصادية 

د من المتوقع أن ينقل خط السـكة الحديـ•

مليــون مســافر ســنوي ا ، علــى 60حــوالي 

ــن  ــون م ــطول مك ــتن أس ا ، 35م ــار  قط

.مقعد ا417يتألف كل منها من 

يمر خط القطار حالي ا بخمس محطات تقـع•

:على النحو التالي

.محطة جدة النسيم•

.محطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي•

.ةمحطة مدينة الملك عبد الله الاقتصادي•

.محطة المدينة•

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

ةالحالة الحالي

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العام 

توسع مطار الملك عبد العزيز الدولي

الي ا يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي ح

.لخطط توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

د المرحلة الأولى من مشروع التوسـعة قيـ•

ــا  ــن أنه ــرغم م ــى ال ــا، عل ــغيل حالي  التش

.لاتعمل بكامل طاقتها

ستزيد المرحلة الأولـى مـن سـعة الركـاب •

مليــون مســافر ســنوي 13الســنوية مــن 

.خطة30إلى 

ــي خطــط • ــأخير ف ــك، وبســبب الت ــع ذل وم

ــ ا التوســعة، ينصــب تركيــز المشــروع حالي 

ــرحلتين ــى وتبقــى الم ــة الأول ــى المرحل عل

ن الثانيــة والثالثــة، ولكــن فــي البدايــة مــ

م المتوقع أن يكتمل المشروع بحلـول عـا

.خطة عمل80، مع 2035

يمتــد التوســع الجديــد لـــ مطــار الملــك •

ــالي مســاحة  ــى إجم ــد عل ــدالعزيز الجدي عب

ــع ويضــم 670.000أرضــية  ــر مرب 120مت

.غرفة ضيافة120منفذ بيع بالتجزئة و 

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

الموقع

عـد تب. المملكة العربية السعودية على ساحل البحـر الأحمـر, جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كـم عـن المدينـة 400كـم عـن مكـة المكرمـة، وتبعـد 75كم عن العاصمة الرياض، وتبعد 900المحافظة 

المنورة تعد العاصمة الاقتصادية والسياحية للمملكة العربية السعودية، 

يـ  تعتبر بأنها الوجهة الأولى في المملكة للسائح سواء  من داخل المملكة أو خارجها، وتعد الأولـى مـن ح•

.  مشاريع الأبراج وناطحات السحاب

نسمة، تعتبر جدة ثـاني أكبـر مـدن المملكـة العربيـة السـعودية بعـد 3,456,259يبلغ عدد سكانها حوالي •

. العاصمة الرياض وهي أكبر مدينة في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ة ومرفـأ  بها أكبر ميناء بحري على البحر الأحمر، وتعتبر مركزا  للمال والأعمال في المملكة العربيـة السـعودي•

135قـارب رئيسيا  لتصدير البضائع غير النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجـد فـي مدينـة جـدة مـا ي

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء

.كيلومتر تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي21.7العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

مطار الملك عبدالعزيز الدولي

برج طريق الملك

مجمع العرب

مجمع رد سي التجاري

ذا هيد كوارتر بزنس بارك

مجمع السلام مول

مجمع الأندلس التجاري

موقع العقار

ميناء جدة الإسلامي

جدة التاريخية
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

15

الدانوب

بنك الجزيرة

العقار قيد التقييم

بنك الأهلي

الواجهه البحرية

يقع العقار غرب مدينة جدة بحي الزهراء ويحد منطقة 

ك العقار بإطلاله مباشرة من جهة الغرب على طريق المل

.بعبدالعزيز ومن جهة الشرق يحده شارع نعيم بن قض

يقع العقار جنوب غرب مطار الملك عبدالعزيز الدولي 

ويحد منطقة العقار من جهة الشمال حي النهضة ومن 

جهة الجنوب حي الخالدية، ومن الشرق حي السلامة، 

.ومن الغرب حي الشاطئ والبحر الأحمر

ييم يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار قيد التق

.عبر طريق الملك عبدالعزيز

يمجميع الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقي

مركز عطا الله التجاري

الفضاء مول

مختبر البرج الطبي
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

شارع عبيده بن مسهر

يز
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( إنفنـدق كومفـورت)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي 

.نجوم ويقع بحي الزهراء بمدينة جدة3بتصنيف 

وتبلـغ مسـاحة ( حسب الصـك)متر مربع 1,560تبلغ مساحة الأرض 

(.حسب رخصة البناء)متر مربع 9,655.67المباني 

يتكــون المبنــى مــن قبــو وطــابق أرضــي وطــابق مواقــف وطــابق 

.طوابق فندقية5ميزانين وعدد 

بق يتكون القبو والطابق الأول من مواقف سـيارات ويتكـون الطـا

الأرضي من منطقة استقبال ومطعـم ومواقـف سـيارات وبإجمـالي

.موقف سيارة موزعه على ثلاث طوابق90عدد 

.يحتوي الفندق على مكاتب ادارية في طابق الميزانين

ع ويتسـ( يقـدم وجبـة الإفطـار فقـط) يحتوي الفندق علـى مطعـم 

.شخص75لعدد 

.ماتيحتوي الفندق على عدد مصعدين للضيوف ومصعد واحد للخد

.غرف اجتماعات3يحتوي الفندق على عدد 

غرفة فندقية في 25تتكون الطوابق المتكررة الفندقية من عدد 

.غرفة فندقية متنوعة125كل طابق وباجمالي عدد 

ارع يقع العقار على طريق الملك عبدالعزيز الذي يعد من أهم الشو

.التجارية بمدينة جدة 
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار•

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع•

ملخص عقد التأجير•

معلومات الملكية
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معلومات الملكية

ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع  

.مصادر المعلومات صك الملكية

ملخص عقد التأجير

:ملخص الدفعات

نيا  ولكن تم الاطلاع على صك الملكية ورخصة البناء والعقد التشغيلي وتم التحقق منها ف•

الأمـور لم يتم التحقق منها قانونيا  والتي تتضمن التخطـيط أو الملكيـة أو الـرهن وبعـ 

وتـم . القانونية والتي أسـس عليهـا كـل هـذا التقريـر أو جـزء منـه اعتبـرت موثـوق بهـا

أي وأيضا  تم افتراض أن العقار خالي ومتحرر من. افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول

.التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

فندق كومفورت إن بحي الزهراء بمدينة جدة اسم العقار المراد تقييمه 

150 رقم القطعة

ع/ 488/ 3 رقم المخطط التنظيمي

الزهراء (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

39°07'18.2"E 21°36'11.4"N إحداثيات الموقع

جدة المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

399074003354 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

هـ1444/05/28 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

3-جار60شمالي

4-جار60جنوبي

122شارع نعيم القضب26شرقي

75.61طريق الملك عبدالعزيز26غربي

التفاصيل البند م

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطرف الأول  1

شركة سيرا للضيافة (المستأجر)الطرف الثاني  2

سنوات ميلادية5 فترة العقد 3

(ريال سنويا  )الدخل  عدد السنوات

6,239,451 سنوات الأولى5عدد 

10,000 أتعاب الإدارة والتشغيل

6,229,451 صافي الدخل التشغيلي
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

التقييم بأسلوب الدخل •

منهجية التقييم•

البح  الميداني وتحليل السوق•
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

:الكليالإقتصادمخاطر 

معدلاتمثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبع تغيرأنحي والعالمية،المحلية

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

فيرتغيأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:مخاطر تنظيمية وتشريعية

علىتؤثرقدالتيالتغيراتبع التشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
أودة،محدمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة
.عقارللالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفي 

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل

وخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
لدخللاستقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحي .الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات
يرالتأجاسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتالي
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخل

:مخاطر المنافسة

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
ةالمعروضوالمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك

والخدماتالأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفي
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتالي

:البيانات المستقبلية

المقييمتتقديراعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاببشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمة
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التقييم بأسلوب الدخل

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة
ومـات التـي عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييم، أخذنا في الاعتبار المعل

د قدمها العميل، والوضع الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخـاب لظـروف السـوق المحليـة، عنـ

:للعقار قيد التقييم تم استخدام الطرق والأساليب التاليةالقيمة العادلة تحديد 

(طريقة الأرباح)أسلوب الدخل 
ا على القيمة عن طريق تحويل التـدفقات النقديـة المسـتقب لية إلـى يقدم أسلوب الدخل مؤشر 

ا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلـى قيمـة الإيـ. قيمة حالية واحدة رادات ووفق 

.أو التدفقات النقدية أو توفير التكاليف من الأصل

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية

ة مـن عندما تكون قدرة الأصل على توليد الدخل هو العنصر الأساسي الذي يؤثر على القيمـ( أ

.وجهة نظر المشاركين

تهـا، ولكـن تتوفر توقعات معقولة  لمبلغ الإيرادات المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقي( ب

.لا يوجد سوى عدد قليل من المقارنات العادلة ذات الصلة، إن وجدت

.فيما يتعلق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادق، فإننا نتبع عادة  طريقة الأرباح

طريقة الأرباح
ب عنــد تقيــيم الفنــادق، ينطــوي الــنهج علــى تقــدير الأربــاح المحققــة قبــل الفوائــد والضــرائ

عادة يتم التخارج من هـذه النوعيـة مـن . خلال فترة معينة (EBITDA) والإهلاك والاستهلاك

.سنوات10سنوات ، وقد تم افتراض المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 10العقارات خلال 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

يم ، مع الأخذ يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار قيد التقي: أولا

: انيـا  ث. في الاعتبار عوامل مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

ف نـدرس قطــاع الضـيافة المحليــة مـن خــلال تقيــيم الأداء الحـالي للســوق بالإضـافة إلــى الغــر

.ةالمتوقع دخولها للسوق ، وكذلك تحليل القطاع الفندقي وبع  المؤشرات الاقتصادي

، إيـرادات يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشـواغر، متوسـط الإيجـار اليـومي

، الغرفة الواحدة المتاحة، مصاريف أقسـام الفنـدق، المصـاريف غيـر الموزعـة، الرسـوم الإداريـة

.الرسوم الثابتة، احتياطات التجديد للمفروشات والمعدات

التضـخم معـدلفيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقدية، فقد درسنا متوسط 

نـادق طويل الأجل في المملكة العربية السعودية، وكذلك معـدلات النمـو النموذجيـة بـين الف

%.2.8المشابهة، وتم التوصل إلى معدل 
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التقييم بأسلوب الدخل

البح  الميداني وتحليل السوق

2

1

العقار قيد التقييم

25

يز
عز
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د
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ك 
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ق 
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ط

تم إجـراء عمـل بحـ  ميـداني للفنـادق المقاربـة لخصـائص العقـار قيـد

.التقييم وفيما يلي تفاصيل المقارنات

وعند النظر إلى طبيعـة أسـعار الغـرف المعروضـة فـي المنطقـة يوجـد

هنــاك تقــارب نســبي بــين الأســعار يحكمهــا فــي ذلــك موقــع الفنــدق 

ومســاحة الغرفــة والخــدمات المقدمــة والمرافــق، ومــن خــلال البحــ  

:الميداني يتضح الآتي 

متـر مربـع /ريـال317يتضح من خلال المقارنات أن الأسعار تتـراوح مـن 

353متر مربع في وسط الأسـبوع وتتـراوح الأسـعار مـن /ريال426إلى 

.في إجازة نهاية الاسبوعليله /غرفة/ريال456إلى ليله /غرفة/ريال

ــم  ــيم، وت ــي التقي ــتخدمة ف ــات المس ــع المقارن ــة مواق ــح الخريط توض

ات استخدامها لتحديد دخل العقار المتوقع، كما هو موضح في الصـفح

.التالية من هذا التقرير

اداجيوفندق ايبيسفندق اسم الفندق

نجوم4نجوم3التصنيف

متوسط سعر التأجير في وسط 

(ليله/غرفة/ريال)الأسبوع 
317426

متوسط سعر التأجير في إجازة نهاية 

(ليله/غرفة/ريال)الاسبوع 
353456
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حساب الإيرادات
اأدناهالجداولتوضح،الفندقيةالمقارناتتحليلعلىبناء  • .سنتينلأولالغرفلإيراداتملخص 

.%59بنسبةالثانيةالسنةفيوتستقر%54بنسبةالأولىالسنةمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الأولى

جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الثانية

التقييم بأسلوب الدخل

تقدير الإيرادات

الإجماليإجازة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيام

32,58913,03645,625عدد الغرف المتاحة

%59%70%55)%(نسبة الإشغال 

17,9249,12527,049عدد الغرف المشغولة

378378378متوسط الإيجار اليومي

208265224متوسط العائد للغرف المتاحة

6,775,3133,449,25010,224,563الدخل المتوقع

الإجماليإجازة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيام

32,58913,03645,625عدد الغرف المتاحة

%64%75%60)%(نسبة الإشغال 

19,5549,77729,330عدد الغرف المشغولة

397397397متوسط الإيجار اليومي

238298255متوسط العائد للغرف المتاحة

7,760,8133,880,40611,641,219الدخل المتوقع
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(:بدون عامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

12345الوصف

125125125125125عدد الغرف

%64%64%64%64%59)%(نسبة الإشغال 

378397397397397(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 255 255 255 255 224(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%87.0%87.0%87.0%88.0%89.0)%(الدخل من الغرف

%12.0%12.0%12.0%11.0%10.0)%(الدخل من المطاعم

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0)%(الإيرادات الأخرى 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(الدخل من مساحات داخل الفندق 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(اجمالي الإيرادات 

%21.3%21.3%21.3%23.1%23.8)%(مصاريف الأقسام 

%78.7%78.7%78.7%77.0%76.2)%(أرباح الأقسام 

المصروفات غير الموزعة والثابتة

%8.0%8.0%8.0%8.5%9.0)%(مصاريف العامة و الإدارية الغير موزعة 

%4.0%4.0%4.0%4.5%5.0)%(مصاريف المبيعات و التسويق الغير موزعة 

%4.0%4.0%4.0%4.5%5.0)%(مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موزعة 

%4.0%4.0%4.0%4.5%5.0)%(مصاريف الخدمات الغير موزعة 

%20.0%20.0%20.0%22.0%24.0اجمالي المصاريف الغير موزعة

FF&Eالرسوم الإدارية واحتياطي 

%5.7%5.7%5.7%5.7%5.7)%(اجمالي الرسوم الإدارية 

%1.3%1.3%1.3%1.3%1.3)%(رسوم ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )ريال)
5,089 6,198 6,737 6,737 6,737 

%50.4%50.4%50.4%46.9%44.3)%(نسبة صافي الربح 
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(:بدون عامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

12345الوصف

125125125125125عدد الغرف

%64%64%64%64%59)%(نسبة الإشغال 

378397397397397(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 255 255 255 255 224(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 11,641 11,641 11,641 11,641 10,225(ألف ريال)الدخل من الغرف

 1,606 1,606 1,606 1,455 1,149(ألف ريال)الدخل من المطاعم

 0 0 0 0 0(ألف ريال)الإيرادات الأخرى 

 134 134 134 132 115(ألف ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 13,381 13,381 13,381 13,229 11,488(ريال)اجمالي الإيرادات 

 2,849 2,849 2,849 3,049 2,734(ألف ريال)مصاريف الأقسام 

 10,532 10,532 10,532 10,179 8,754(ألف ريال)أرباح الأقسام 

المصروفات غير الموزعة والثابتة

 1,070 1,070 1,070 1,124 1,034(الف ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موزعة 

 535 535 535 595 574(ألف ريال)مصاريف المبيعات و التسويق الغير موزعة 

 535 535 535 595 574(ألف ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موزعة 

 535 535 535 595 574(ألف ريال)مصاريف الخدمات الغير موزعة 

 2,676 2,676 2,676 2,910 2,757اجمالي المصاريف الغير موزعة

FF&Eالرسوم الإدارية واحتياطي 

 818 818 818 773 650(ألف ريال)اجمالي الرسوم الإدارية 

 167 167 167 165 144(ألف ريال)رسوم ثابتة 

 134 134 134 132 115(ألف ريال) FF&Eاحتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )ريال)
5,089 6,198 6,737 6,737 6,737 

%50.4%50.4%50.4%46.9%44.3)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم بأسلوب الدخل

فترة التنبؤ الصريحة

:النقديةالتدفقاتجدول
ي جدول ري حسب السوق كما هو موضح فأجيتم تقييم العقار حسب الدخل من العقد التأجيري للفترة المتبقية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقع بعد الانتهاء من العقد الت

:التدفقات النقدية أدناه، وقد تم الاعتماد على الافتراضات الرئيسية التالية

٪ سنوي ا وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.سنة ماضية حسب البنك المركزي السعودي12

ا لسوق يضا حسب فهمنو أيتم حساب معدل العائد حسب موقع العقار و نوعية البناء و أيضا عمل بح  ميداني و مكتبي لمعدلات العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

%.  8.00العقارات في المملكة تم التوصل الى معدل 

%.10.80ل خصم معدبناء  على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومع مراعاة خصائص الموقع، المساحة، الاستخدام، العرض والطلب حي  قمنا بتطبيق : معدل الخصم•

:الدخلصافيملخص
السوقحسبالدخلثمومنالمتبقيةللفترةالعقدحسبالدخليوضحأدناهالجدول

التخارج12345678910السنة

EBITDA(000ريال)6,2296,2296,2296,2296,7378,5528,7928,7928,7928,792

109,898(ريال000)التخارج 

5,6225,0744,5804,1334,0344,8814,5694,1623,7903,45243,148(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

87,450,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

699,600(للغرفة ريال)قيمة الغرفة 

12345678910الوصف

EBITDA(000ريال)
الدخل حسب السوقالدخل حسب العقد

6,2296,2296,2296,2296,7378,5528,7928,7928,7928,792

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0)%(فترة الخصم 

:النقديةالتدفقاتجدول
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ملخص التقييم
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ملخص التقييم

، وحسـب تصادق شركتنا على التقييم أدنـاه كقيمـة عادلـة، طبقـا  للشـروط المقيـدة بتقريـر التقيـيم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـج من تحليل معطيات العقار والسوق الع

:هي 2023يونيو 30القيمة العادلة للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
.(ألف ريال سعوديو خمسونو أربعمائةفقط سبعة وثمانون مليون )ريال سعودي 87,450,000•

.غرفة/ريال699,600قيمة الغرفة •

سنديعبدالعزيزعمار . م

1210000219: عضوية رقم

زميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانعبداللهيوسف . م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

ختم الشركة

شركة أبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشأة

11000111: رقم المنشأة

4030297686: ت. س

:تسجيل شركة مهنية

/78118 /323
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضـع هـي الجهـة المعنيـة ب( تقيـيم)تشير إلـى الهيئـة السـعودية للمقيمـين المعتمـدين •

الضـــوابط والمعـــايير اللازمـــة لتقيـــيم العقـــارات، والمنشـــئات الاقتصـــادية، والمعـــدات، 

مرسـوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مسـتوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بهـا، ووضـع القواعـد العامـة لاكتسـاب عضـوية الهيئـة بمسـتوياتها المختلفـ

تويات والحفاع عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلـى أفضـل مسـ

فـه بشخصـية اعتباريـة، غيـر هاد( الهيئـة)الممارسة والمعـايير الدوليـة للمهنـة، وتتمتـع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
( ولالأصـ)و ( الأصـل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييــر ولتفــادي التكــرار يشــير مصطلــح •

ومـا لــم ينــص خـلاف ذلــك فــي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

ـل   مــن الكلمــات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علــى أنهـا تعنـي وتشــمل ك  

أصـل، مجموعـة  أصـول، التــزام، مجموعــةا التزامــات، أو مجموعــة  مــن الأصـول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلــى الشــخص أو الأشـخاب أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييـ( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمــا يكــون المقيــم متعاقــد مـــع طـــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــ 

الاختصاب القضائي
تنفيــذ إلــى البيئــة القانونيــة والتنظيميــة التــي يتــم فيهــا( الاختصـاب)تشـير كلمـة •

: ـلويشــمل القـوانين واللوائــح التــي تســنها الجهــات الحكوميــة مثـ. عمليـة التقييــم

ـة المقاطعـــة، والولايــة، والبلديـــة، والقوانيـــن التـــي تضــعها بعـــ  الجهــات التنظيميـــ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجـراءات التـــي يقـــع علـــى المقيـــم مســـؤولية النظـــر فيهــ( يمكــن)تصــف كلمــة •

. وتتطلـب الأمور الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتمــام المقيــم   وفهمــه. بعيـن الاعتبار

مقيــم حيـ  إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيـــم الوفـ( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشارك
ـة القيمـ( أو أســس)إلــى المشــاركين المعنييــن وفقــا لأسـاس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلـب الأسـس (. أســاس القيمــة104انظـر المعيـار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييــم 

: لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخـــذ وجهـــات نظـــر مختلفـــة بعيـــن الاعتبـار، مثــ

اييـر القيمـة العادلة، أو القيمـة العادلـة للمع: وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

.اريةالقيمـة الاستثم: الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

الغرض
إلــى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغـراض العامــة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـــراض التقاريـــر الماليـــة، والتقاريـــر الضريبيـــة، ودعــ( علـــى ســـبيل المثـــال لا الحصـــر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22فندق الزاهد ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية 

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل


/العميل

تقرير تقييم

ان بحي العليا بمدينة الرياضكومفورتفندق 

V230102(نهائي)

الفندقي ريتصندوق الإنماء 

2023يوليو 24
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المقدمة

الفندقي                   المحترمينريتصندوق الإنماء / السادة 

ان بحي العليا بمدينة الرياضكومفورتفندق : الموضوع

قريار مرفق لكم التقرير بنااءا  للاط بلا كم بتقيايم العقاار م وننمال نن يكاون الت

حساام متبل ااااتكم وحساام ماااا نااو مبلاااوا منااا ووفقاااا لمعااايير التقيااايم 

2022في لاا  (  (IVSCالصادرة لن مجلس معايير التقييم الدولية(  (IVSالدولية

يااة ولااوائا الهي ااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة العربو ننظمااة

(.تقييم)السعودية 

ولكم فائق الاحترا  والتقدير

سنديل دالعزيزلمار .  

الرئيس التنفيذي

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V230102الرقم المرجعي

P230182الرقم المرجعي لشروط التعاقد

نهائيحالة التقرير

1نسخة التقرير

رللتحقق من صحة تسجيل التقري



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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33 23 20 11 9 7 4

المصبلحات العامة ▪

في الداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

تحليل المخابر للط▪

(العقار

التقييم بنسلوا ▪

حسم العقد )الدخل 

(والسوق

ملخص التقييم▪

ملكية العقار▪

نبوال الأضلاع ▪

ولروض الشوارع

ملخص لقد التنجير▪

النقل العا ▪

العقار للط مستوى ▪
المدينة

العقار للط مستوى ▪
الحي

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إلادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
والافتراضات الخاصة

مالقدرة للط التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

نسلوا التقييم▪

نساس القيمة▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكا  ▪
العامة

صفحة المحتويات
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكا  العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

بمدينةالعليابحيويقعنجو 3بتصنيف(كومفورتفندق)فندقيم نطلنل ارةالتقييمقيدالعقار•

.الرياض

حسم)مربعمتر6,757.54الم انيمساحةوت لغ(الصكحسم)مربعمتر1,512.36الأرضمساحةت لغ•

.(ال ناءرخصة

.فندقيةبوابق5ونرضيبابقوميزانينوبابقق ومنالم نطيتكون•

استق المنالأرضيالدوروبابقخدماتمنالميزانينوبابقسياراتمواقفمنالق ويتكون•

وباجماليبابقكلفيفندقيةغرفة18لددمنالفندقيةالمتكررةالبوابقتتكونو.تجاريةومعارض

.متنولةغرفة90لدد

.بابالسخارجيةجلساتو,رياضيةصالة,مبعم,خدمةومصعدرئيسينمصعدينللطالمبعميحتوي•

.الثمامةواديشارعللطم اشرةبواجههشوارع3للطالعقاريقع•

.كم38بمسافةالدوليخالدالملكمبارلنالعقاري عد•

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

العلياالحي

فندقي/تجاريالإستخدا 

ملكية مبلقةالملكية

299074003353رقم الصك

28/05/1444تاريخ الصك

(حسم الصك)متر مربع 1,512.36مساحة الأرض

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق نوية المستخدمين الآخرين

القوائم الماليةالغرض من التقييم

2023يونيو 05تاريخ التعميد

2023يونيو 13تاريخ المعاينة

2023يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة العادلةنساس القيمة

الاستخدا  الحاليفرضية القيمة

نسلوا الدخلنسلوا التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال707,222)ريال سعودي 63,650,000القيمة العادلة للعقار 
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة

الصاادرة لان مجلاس معاايير التقيايم (  (IVSتم تقييم العقار وفقاا لمعاايير التقيايم الدولياة•

و ننظماة ولاوائا الهي اة الساعودية للمقيماين المعتمادين 2022فاي لاا  (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ها فاي تم الالتماد للط نذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التاي تام لرضا•

.نذا التقرير

نادقي صاندوق الإنمااء ريات الفتم إلداد تقرير التقييم بناء للط التعليمات الواردة مان مادير •

ف لغارض للعقار الموصاولتقدير القيمة العادلة م وذلك(العميل)والمشار إليه فيما يلي باسم 

.القوائم المالية

العميال شركة نباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري للط ثقة بنن نذا التقرير يفي بمتبل اات•

ة والتعليمات الخاصة به م كما نن المعلومات الواردة في ناذا التقريار محاباة بكامال الساري

.ونن التقرير صادر للعميل فقط

ماات مسؤولية شركة نباااعااااااد وشاريكه للتقيايم العقااري مقصاورة للاط التقريار والمعلو•

للاط مسؤولية بلام تقيايم العقاار وماا يترتام( العميل)الواردة بالتقرير م ولدا ذلك يتحمل 

.ذلك قانونيا  

–ماة القي) تعت ر القيم المقدرة في نذا التقريار ناي للعقاار قياد التقيايم م وني تولياع للاا •

عمل للط نجزاء العقار ينب ق فقط حسام سارد التقريار ولأغراضاهم ويجام نن لا تسات( القيم 

نذه القيم لأي نغراض نخرى م إذ يمكن نن تكون غير صحيحة في حال تم تغييار الغارض مان

.التقييم والذي ننشيء التقرير لأجله

اا لأف• ضال تم إلداد نذا التقرير بناء  للط المعلومات التي تم جمعها نو تلقيها وتحليلهاا وفق 

ر للاط الممارسات للوصول للقيمةم ويتم لادة الإشارة إلط ني ملاحظات جونرية بالتقرير تاؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظانرياا  م وياتم فاي مثال ناذه الحالاة ذكار السال يات الفنياة للعقاار حاال•

وجودنا م ولم يتم فحص العقار إنشاائيا  نو ملاحظاة ني لياوا غيار ظاانرة وللياه يجام نن 

.يفهم نن نذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يار في حال اكتشاف لد  صحة ني معلومة مستق لا  والتي تام ذكرناا فاي التقريار بشاكل غ•

ع متعمد وخارج لن الإرادة فإن القيمة الواردة في نذا التقرير يمكان نن تتغيار ويجام الرجاو

.للمقيم لإلادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود لوامل تعارض المصالا نو المكاسم الشخصي•

ياع يعت ر تقرير التقييم ناذا صاحيا فقاط فاي حاال التمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاط توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة للط التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

نسلوا التقييم•

نساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة للط التقييم
ناوع كوادر مهنية قادرة للط تقييم ناذا الشركة نباااعااااااد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

.من الأصولم ولديها الكفاءة المبلوبة للوصول إلط القيمة العادلة في التاريخ المبلوا

موضوع القيمة
ناة ان بحاي العلياا بمديكومفاورتفنادق موضوع التقييم نو تقادير القيماة العادلاة للعقاار •

.الرياض

المعايير المهنية
الصاادرة لان المجلاس (  (IVSنفذت مهمة التقييم نذه استنادا للط معاايير التقيايم الدولياة•

وننظماة ولاوائا الهي اة الساعودية للمقيماين 2022في لاا  ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رف لليها م والإجراءات والقوالد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لم اشارة في نلمال التقييم للأصول العقاريةم والتي تقو  للط التحليال والمقارناة والمعايناة ا

ل لكل لقارم وال حا  قادر الإمكاان لان الماؤثرات والخصاائص الإيجابياة والسال ية للعقاار محا

.التقييم

نسلوا التقييم
.الأسلوا المت ع في لملية التقييم نو نسلوا الدخل•

نساس القيمة
اا لمعاايير ال تقيايم سيتم تقديم تقييمناا للاط نسااس القيماة العادلاةم والتاي تام تعريفهاا وفق 

:كالاتي2022في لا  ( (IVSالدولية 

ع القيمة العادلة للط انها السعر الذي يتم استلامه ل يا( 13)يعرف المعيار المحاس ي الدولي رقم 

.ياسنصل نو دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ الق

تاريخ التقييم
2023يونيو 30نؤكد ننه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2023يونيو 13نؤكد ننه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقاار محال لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض نذا التقرير تمت المعاينة بتااريخ المعايناة لل•

نذا التقريرم والمنابق المجاورة لهم والعقارات المشاابهة إن وجادتم ماع ملاحظاة نن ناذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاخت ار الهندسي للم اني

مصادر المعلومات
ت ياةم التمدنا في إلداد تقرير التقييم للط مجمولة من المصادر والمعلوماات وال ياناات المك•

 ياناات كما التمدنا للط مجمولاة ال. والميدانية التي نعتقد ننها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجاات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضا فاي

ويجام نذا التقريرم ولليه فان ني تغيير او خبن في ال يانات فيعت ر نذا التقرير غير مكتمال

.الرجوع للمقيم

:تم الابلاع للط المستندات التالية 

ر بنااء  ولليه فإننا نفترض سلامة المعلومات ولد  وجود ما ينافيه نو يعارضه وقد صدر التقريا
.للط نذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

المستند#

صك الملكية1

رخصة ال ناء2

العقد التنجيري3



9

الملكية الفكرية و إلادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إلادة النشر
تم م ويا( صاندوق ريات)يتم إصدار نذا التقرير للاساتخدا  الخااب بصاندوق اساتثمار لقااري •

.لرضه للط المستثمرين الراغ ين في الإشتراك

كامال ني مسؤولية تجاه ني برف ثال  لشركة نباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •

.نو جزء من محتوياته

لا يجول تضمين كل نو ني جزء من ناذا التقيايم نو ني مرجاع لاه فاي ني وثيقاة منشاورة نو •

تعميم نو بيان نو الكشف لنها بني شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خبياة مسا قة مان 

.للط الشكل والسياق الذي قد يظهر فيهشركة نباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات
لقد نلد نذا التقرير بناء  للاط بلام خااب ولغارض استشااريم ونادرك لأجال ناذا الأنمياة •

القصوى لند صاحم البلم فاي الحفااع للاط معبياات ومخرجاات ناذا التقريار وكتمانهاام 

ريارم ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدا  المعلومات الخاصاة بالعميال فاي غيار ناذا التق

ي بارف وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاح ها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الابلاع لليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
ا كحقيقاة تعد الافتراضات نمور منبقية يمكن ق وله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ق ل في سياق نلمال التقييم دون التحقق نو التدقيق فيها للط نحو محددم كما ننها نمور ت

ات والافتراضا. بمجرد ذكرنا ونذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم نو المشورة المقدماة

مم نو تلك الخاصة ل ارة لن افتراضات تختلف لن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

.التي لا يفترضها مشارك معتاد في السوق في معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تب يق ني افتراضات مهمة او افتراضات خاصة•
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النقل العا •

المشاريع التبويرية لمدينة الرياض•

العقار للط مستوى المدينة•

العقار للط مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العا  

ال نيةمشاريعنك رنحدونوالإنشاءقيدحالي اونوسريعمنقلنظا نوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومترولربة756ويتضمنلالميممستوىللطمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176ببولوش كةمتروخبوط6ومحبة

فيالمرورحركةللطنثرتالتيالبرقإغلاقلملياتمنلددإلطالمترونظا بناءندى•

.المدينةمنمختلفةنجزاء

الرياضمتروخبوطنبوال

(كم)بول المسار المسار

38.0(الألرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(ال رتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(ال نفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محبة

لدد 

المحبات

1.6
مليون

لدد الركاا 

يوميا  

لدد 

المسارات

مسارات
6

80
سالة/كم

سرلة

القبار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف

خريبة مسار مترو الرياض

موقع العقار
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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعا ممترا  كيلو13لنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاك ر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهيا مورياضيا  وثقافيابي يا  مشرولا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنولةخياراتوتقديمالمدينةم

تيالوالمنش اتالمرافقمنمجمولةخلالمنولوارناسكانهانما وال ي ية

رامالأوبوداراالوبنيموالمسرحللفنونمالملكيالمجمع:مقدمتهافيينتي

احاتوالسالخضراءالمنابقجانمإلطوالمعارضوالمتاحفالفنونونكاديميات

.المفتوحة

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية لمدينة الرياض

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياضممدينةمخترقا  مترا مكيلو135ببول

وثقافيةرياضيةننشبةيضمشرقهامفيالسليوواديالمدينةغرا

ةموالمشاالخيولمومساراتالدراجاتممساراتبينهامنوبي يةموترفيهية

ينوالمتنزنللدراجينوالاستراحاتوالمحباتال واباتمنمجمولةجانمإلط

د تقالسليموواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادبولللط

.لةمتنوومتاجرمقانيللطوتحتويوالمتنزنينمللدراجينترفيهيةخدمات

منعديدالتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهي ةتتولط

تهابب يعتمتالالتيالتبويريةوالمشاريعال رامج

واختلافونبعادنانندافهاوتعددالإستراتيجية

مالمختلفةالزمنيةمراحلهال رتنفيذنامتبل ات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ننحاءكافةفيشجرةممليون7,5مننكثرلرالةالطال رنامجيهدف

والمتنزناتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمةم

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

طإلإضافةالعامةمالمرافقخبوطامتدادللطالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإلطإضافةوالشوارعالبرقوش كةالدوليمخالدالملكمبار

.وروافدناوالأوديةالفضاءموالأراضيالسياراتومواقفالعا النقل

موقع العقار

13

برنامج تبوير الدرلية التاريخية

ماليةموالاجتوالاقتصاديةموالثقافيةمالعمرانيةم:المحاوربين

نموذجا  ويشكلحنيفةملواديال ي يالتبويرمتبل اتوبين

.الواحاتلعمران

كونتبحي الرياضممدينةمعالتكاملم دنال رنامجمالتمد

.ميلالبمستوىترويحيةسياحيةمثقافيةمضاحيةالدرلية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلململ1000مننكثرتنفيذللط

مدينةنرجاءمختلففيالجمهورنما ولالميينمحليين

قالحدائالسكنيةمالأحياءتغبيبرامج10ضمنوذلكالرياضم

ومحباتالعامةموالساحاتالميادينالب يعيةموالمتنزنات

مالمدينةومداخلالمشاةموجسورالبرقوجسورالعا مالنقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة
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مبار الملك 

خالد الدولي

العقار للط مستوى المدينة

دراسات الموقع

موقع العقار

حدود مدينة الرياض

يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض ونااي لاصاامة المملكااة 

.العربية السعودية ونك ر مدنهام ومركز منبقة الرياض

  ت عد الرياض نك ر مدن السعوديةم إذ بلغ لدد ساكانها لعاا

. مليون نسمة6.9  2018/نا1440

تعت ر الرياض واحدة من نك ر مادن العاالم العرباي مان حيا 

1,913المساحة إذ تصل مساحة المدينة المبورة إلط حاوالي 

.كيلومتر م رب َّع

تشااهد مدينااة الرياااض تبااور ملحااوع فااي مشاااريع ال نيااة 

ط التحتية ومشاريق المواصلات العامة حيا  جااري العمال للا

.مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

ساافة العقار قيد التقييم يقع وسط مدينة الرياضم وي عاد م

.كيلومتر تقري ا  لن مبار الملك خالد الدولي40

.يضاءتقع منبقة العقار قيد التقييم داخل نباق الأراضي ال 

حدود منبقة الأراضي ال يضاء

14
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دراسات الموقع

العقار للط مستوى الحي

15

مدينة الملك ل دالله لباقة

مستشفط الحمادي

مكت ة الملك فهد

المؤسسة العامة لتحلية المياه

صندوق التنمية

برج المملكة

العقار قيد التقييم

مستشفط الح يم

ةبرج الفيصلي

مستشفط المركز التخصصي

بقة يقع العقار شمال مدينة الرياض بحي العليا ويحد من

العقار من جهة الشرق شارع وادي الثمامة ومن جهة 

ويحده من الغرا شارع وادي 84الجنوا شارع رقم 

الاوسط ومن جهة شمال غرا برج المملكة ومن جهة 

.جنوا شرق برج الفيصلية

ييم يمكن الوصول للمنبقة المحيبة للعقار قيد التق

الملك فهد وشارع العليا وني من انم ل ر بريق 

شوارع مدينة الرياض وتزدنر للط جان يهم الأنشبة

.الاقتصادية والتجارية

يمجميع الخدمات متوفرة في منبقة العقار قيد التقي

سنتريا مول
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

تصنيف ب( فندق كومفورت)العقار قيد التقييم ل ارة لن م نط فندقي 

.نجو  ويقع بحي العليا بمدينة الرياض3

وت لاغ مسااحة ( حسم الصك)متر مربع 1,512.36ت لغ مساحة الأرض 

(.حسم رخصة ال ناء)متر مربع 6,757.54الم اني 

بواباق 5يتكون الم نط من ق او وباابق ميازانين و باابق نرضاية و

.فندقية

ابق يتكون الق و من مواقف سيارات وبابق الميزانين من خدمات وب

.الدور الأرضي من استق ال ومعارض تجارية

غرفة فندقية في كل 18تتكون البوابق المتكررة الفندقية من لدد 

. غرفة متنولة90بابق وباجمالي لدد 

ة صاال, مبعام, يحتوي المبعم للط مصعدين رئيسين ومصاعد خدماة

.و جلسات خارجية بالسبا, رياضية

.شوارع بواجهه م اشرة للط شارع وادي الثمامة3يقع العقار للط 
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار•

نبوال الأضلاع ولروض الشوارع•

ملخص لقد التنجير•

معلومات الملكية
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:ملخص لقد التنجير 

يا  ولكن تم الابلاع للط صك الملكية ورخصة ال ناء والعقد التنجيري وتم التحقق منها فن•

الأماور لم يتم التحقق منها قانونيا  والتي تتضمن التخبيط نو الملكية نو الارنن وبعا 

وتام . القانونية والتي نسس لليهاا كال ناذا التقريار نو جازء مناه الت ارت موثاوق بهاا

ن ونيضا  تم افتراض نن العقار خاالي ومتحارر ما. افتراض نن الصك صحيا وساري المفعول

.ني التزامات قانونية نو حقوق الرنن نو ني معوقات

معلومات الملكية

ملكية العقار

نبوال الأضلاع ولروض الشوارع  

.مصادر المعلومات صك الملكية

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

ان بحي العليا بمدينة الرياضكومفورتفندق  اسم العقار المراد تقييمه 

6/4 رقم القبعة

ن/1184 رقم المخبط التنظيمي

العليا (لنوان العقار)المنبقة 

- رقم ال لك

46°40'38.1"E 46°40'37.4"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مبلقة معلومات الملكية 

299074003353 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

28/05/1444 :تاريخ الاصدار

ترتيم الواجهة(متر)لرض الشارع اسم الشارعبول الواجهة

4-جار45شمالي

84202شراع رقم 45.53جنوبي

203شارع وادي الثمامة35.2شرقي

301شارع وادي الاوسط29.15غربي

التفاصيل البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)البرف الأول 

شركة سيرا للضيافة (المستنجر)البرف الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

4,769,958 السنة الأولط

4,769,958 السنة الثانية

4,769,958 السنة الثالثة

4,769,958 السنة الرابعة

4,769,958 السنة الخامسة
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

(  حسب العقد و السوق)التقييم بأسلوب الدخل •

منهجية التقييم•

ال ح  الميداني وتحليل السوق•

تقدير الإيرادات•

افتراضات الاداء المستق لية•

فترة التن ؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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:الكليالإقتصادمخابر 

معدلاتمثللا مبشكلالعقاريالسوقللطللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسنسواقوحركةوالضرائمالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقللطيؤثرالمؤثراتنذهكلاوبع تغيرننحي والعالميةمالمحلية

:مخابر لد  وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

فيرتغينيفإنالعقارمقيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعت رالإيراداتتحقيقننبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:مخابر تنظيمية وتشريعية

للطتؤثرقدالتيالتغيراتبع التشريعيةنوالقانونيةنوالتنظيميةال ي ةتشهدقد•
نودةممحدمنابقفيلأنشبةالمنعنوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقارمقيمة
.عقارللالنهائيةالقيمةللطيؤثرمماالمحيبةالمنبقةفيالأدوارلددليادةنوتخفي 

:مخابر لد  وجود لقود بويلة الأجل

وخصوصاالعقارمقيمةللطك يربشكلالأجلبويلةالعقودمحدوديةنولد يؤثر•
لدخللاستقراريعبيالأجلبويلةلقودوجودحي .الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات
يرالتنجاسعارفيتذبذايعبيالعقودنذهمثلغيااحينفي.القيمةللطوبالتالي
.النهائيةالقيمةللطيؤثروبالتاليوالدخل

:مخابر المنافسة

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالطيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
ةالمعروضوالمعارضالوحداتليادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك

والخدماتالأسعارإنخفاضالطسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفي
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتالي

:ال يانات المستق لية

المقييمتتقديراللطتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاببشكلالعقارولنشاطلا بشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالطماحتيؤديالذيالأمرالتقييمململيةفيالمستخدمةالإفتراضاتللطالمستق لية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخابر للط العقار
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التقييم بنسلوا الدخل

منهجية التقييم

برق التقييم المستخدمة
وماات التاي لند اختيار ننسم منهجية لتقدير قيمة العقار قيد التقييمم نخذنا في الالت ار المعل

د قدمها العميلم والوضع الرانن للعقار وكذلك تحليلنا الخااب لظاروف الساوق المحلياةم لنا

:للعقار قيد التقييم تم استخدا  البرق والأساليم التاليةالقيمة العادلة تحديد 

(بريقة الأرباح)نسلوا الدخل 
ا للط القيمة لن بريق تحويل التادفقات النقدياة المساتق  لية إلاط يقد  نسلوا الدخل مؤشر 

ا لهذا الأسلوا يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلاط قيماة الإيا. قيمة حالية واحدة رادات ووفق 

.نو التدفقات النقدية نو توفير التكاليف من الأصل

:ين غي تب يق نسلوا الدخل وإلباءه الأولوية نو ولن مهم في الحالات التالية

ة مان لندما تكون قدرة الأصل للط توليد الدخل نو العنصر الأساسي الذي يؤثر للط القيما( ن

.وجهة نظر المشاركين

تهاام ولكان تتوفر توقعات معقولة  لم لغ الإيرادات المستق لية للأصل محل التقييم وتوقي( ا

.لا يوجد سوى لدد قليل من المقارنات العادلة ذات الصلةم إن وجدت

.فيما يتعلق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادقم فإننا نت ع لادة  بريقة الأرباح

بريقة الأرباح
م لنااد تقياايم الفنااادقم ينبااوي الاانهج للااط تقاادير الأرباااح المحققااة ق اال الفوائااد والضاارائ

لادة يتم التخارج من ناذه النولياة مان . خلال فترة معينة (EBITDA) والإنلاك والاستهلاك

.سنوات10سنوات م وقد تم افتراض المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 10العقارات خلال 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

يم م مع الأخذ يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي نو المستق لي للعقار قيد التقي: نولا

: انياا  ث. في الالت ار لوامل مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات ونيكل التشغيل

ف نادرس قباااع الضايافة المحليااة مان خاالال تقياايم الأداء الحاالي للسااوق بالإضاافة إلااط الغاار

.ةالمتوقع دخولها للسوق م وكذلك تحليل القباع الفندقي وبع  المؤشرات الاقتصادي

م إيارادات يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنس ة الشاواغرم متوساط الإيجاار الياومي

م الغرفة الواحدة المتاحةم مصاريف نقساا  الفنادقم المصااريف غيار الموللاةم الرساو  الإدارياة

.الرسو  الثابتةم احتيابات التجديد للمفروشات والمعدات

التضاخم معادلفيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقديةم فقد درسنا متوسط 

ناادق بويل الأجل في المملكة العربية السعوديةم وكذلك معادلات النماو النموذجياة باين الف

%.2.8المشابهةم وتم التوصل إلط معدل 
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التقييم بنسلوا الدخل

ال ح  الميداني وتحليل السوق

2

1

العقار قيد التقييم

26

تم إجاراء لمال بحا  مياداني للفناادق المقارباة لخصاائص العقاار قياد

.التقييم وفيما يلي تفاصيل المقارنات

ولند النظر إلط ب يعاة نساعار الغارف المعروضاة فاي المنبقاة يوجاد

نناااك تقااارا نساا ي بااين الأسااعار يحكمهااا فااي ذلااك موقااع الفناادق 

ومساااحة الغرفااة والخاادمات المقدمااة والمرافااقم وماان خاالال ال حاا  

:الميداني يتضا الآتي 

متار مرباع /رياال300يتضا من خلال المقارنات نن الأسعار تتاراوح مان 

250متر مربع في وسط الأسا وع وتتاراوح الأساعار مان /ريال500إلط 

.متر مربع في إجالة نهاية الاس وع/ريال450متر مربع إلط /ريال

توضااا الخريبااة مواقااع المقارنااات المسااتخدمة فااي التقياايمم وتاام 

ات استخدامها لتحديد دخل العقار المتوقعم كما نو موضا في الصافح

.التالية من نذا التقرير

الرياضنوفادفندق ماريوتكورتياردفندق اسم الفندق

نجو 4نجو 4التصنيف

متوسط سعر التنجير في وسط 

(متر مربع/ريال)الأس وع 
500300

متوسط سعر التنجير في إجالة 

(متر مربع/ريال)نهاية الاس وع 
450250
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حساا الإيرادات
اندناهالجداولتوضامالفندقيةالمقارناتتحليلللطبناء  • .نلوا ثلاثةلأولالغرفلإيراداتملخص 

.%64بنس ةالثالثةالسنةفيوتستقر%59إلطالثانيةالسنةفيوترتفع%54بنس ةالأولطالسنةمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الأولط

جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الثانية

جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الثالثة

التقييم بنسلوا الدخل

تقدير الإيرادات

الإجماليإجالة نهاية الاس وعوسط الأس وعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625لدد الغرف المتاحة

%54%50%55)%(نس ة الإشغال 

17,9246,51824,442لدد الغرف المشغولة

380380380متوسط الإيجار اليومي

209190204متوسط العائد للغرف المتاحة

6,811,1612,476,7869,287,946الدخل المتوقع

الإجماليإجالة نهاية الاس وعوسط الأس وعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625لدد الغرف المتاحة

%59%55%60)%(نس ة الإشغال 

19,5547,17026,723لدد الغرف المشغولة

409409409متوسط الإيجار اليومي

245225239متوسط العائد للغرف المتاحة

7,987,6342,928,79910,916,433الدخل المتوقع

الإجماليإجالة نهاية الاس وعوسط الأس وعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625لدد الغرف المتاحة

%64%60%65)%(نس ة الإشغال 

21,1837,82129,004لدد الغرف المشغولة

439439439متوسط الإيجار اليومي

285263279متوسط العائد للغرف المتاحة

9,302,2653,434,68312,736,948الدخل المتوقع
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(:بدون لامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بنسلوا الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستق لية

12345الوصف

9090909090لدد الغرف

%64%64%64%59%54)%(نس ة الإشغال 

380409439439439(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 279 279 279 239 204(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%87.0%87.0%87.0%88.0%89.0)%(الدخل من الغرف

%12.0%12.0%12.0%11.0%10.0)%(الدخل من المبالم

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(الإيرادات الأخرى 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0(%)اجمالي الإيرادات 

%21.3%21.3%21.3%23.1%23.8)%(مصاريف الأقسا  

%78.7%78.7%78.7%77.0%76.2)%(نرباح الأقسا  

المصروفات غير الموللة والثابتة

%8.0%8.0%8.0%8.5%9.0)%(مصاريف العامة و الإدارية الغير موللة 

%4.0%4.0%4.0%4.5%5.0)%(مصاريف الم يعات و التسويق الغير موللة 

%4.0%4.0%4.0%4.5%5.0)%(مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موللة 

%4.0%4.0%4.0%4.5%5.0)%(مصاريف الخدمات الغير موللة 

%20.0%20.0%20.0%22.0%24.0اجمالي المصاريف الغير موللة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتيابي 

%6.1%6.1%6.1%5.8%5.7)%(اجمالي الرسو  الإدارية 

%1.3%1.3%1.3%1.3%1.3)%(رسو  ثابتة 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0(نلف ريال) FF&Eاحتيابي

(EBITDA)الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك 

الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك

(EBITDA( )ريال)
3,328 4,185 5,307 5,307 5,307 

%50.4%50.4%50.4%46.9%44.3)%(نس ة صافي الربا 
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(:بدون لامل التضخم)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بنسلوا الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستق لية

12345الوصف

9090909090لدد الغرف

%64%64%64%59%54)%(نس ة الإشغال 

380409439439439(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 279 279 279 239 204(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 9,171 9,171 9,171 7,860 6,687(نلف ريال)الدخل من الغرف

 1,265 1,265 1,265 982 751(نلف ريال)الدخل من المبالم

 105 105 105 89 75(نلف ريال)الإيرادات الأخرى 

 10,541 10,541 10,541 8,932 7,514(ريال)اجمالي الإيرادات 

 2,244 2,244 2,244 2,059 1,788(نلف ريال)مصاريف الأقسا  

 8,297 8,297 8,297 6,873 5,726(نلف ريال)نرباح الأقسا  

المصروفات غير الموللة والثابتة

 843 843 843 759 676(الف ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موللة 

 422 422 422 402 376(نلف ريال)مصاريف الم يعات و التسويق الغير موللة 

 422 422 422 402 376(نلف ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موللة 

 422 422 422 402 376(نلف ريال)مصاريف الخدمات الغير موللة 

 2,108 2,108 2,108 1,965 1,803اجمالي المصاريف الغير موللة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتيابي 

 644 644 644 522 425(نلف ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 132 132 132 112 94(نلف ريال)رسو  ثابتة 

 105 105 105 89 75(نلف ريال) FF&Eاحتيابي

(EBITDA)الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك 

الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك

(EBITDA( )ريال)
3,328 4,185 5,307 5,307 5,307 

%50.4%50.4%50.4%46.9%44.3)%(نس ة صافي الربا 
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التقييم بنسلوا الدخل

فترة التن ؤ الصريحة

:النقديةالتدفقاتجدول
ي جدول ري حسم السوق كما نو موضا فنجيتم تقييم العقار حسم الدخل من العقد التنجيري للفترة المت قية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقع بعد الانتهاء من العقد الت

:التدفقات النقدية ندناهم وقد تم الالتماد للط الافتراضات الرئيسية التالية

٪ سنوي ا وذلك بنخذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربية السعودية لمدة 2.8يتم حساا التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل ي لغ : معدل التضخم•

.سنة ماضية حسم ال نك المركزي السعودي12

ا لسوق يضا حسم فهمنو نيتم حساا معدل العائد حسم موقع العقار و نولية ال ناء و نيضا لمل بح  ميداني و مكت ي لمعدلات العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

%.  8.00العقارات في المملكة تم التوصل الط معدل 

%.11.00ل خصم معدبناء  للط فهمنا للعقارات المشابهة في منبقة العقارم ومع مرالاة خصائص الموقعم المساحةم الاستخدا م العرض والبلم حي  قمنا بتب يق : معدل الخصم•

:الدخلصافيملخص
السوقحسمالدخلثمومنالمت قيةللفترةالعقدحسمالدخليوضاندناهالجدول

التخارج12345678السنة

EBITDA(000ريال)3,5774,7704,7704,7706,0106,1786,3516,529

81,609(ريال000)التخارج 

3,3914,0623,6503,2793,7123,6033,3583,13035,469(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

63,650,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

707,222(للغرفة ريال)قيمة الغرفة 

12345678الوصف

EBITDA(000ريال)
الدخل حسم السوقالدخل حسم العقد

3,5774,7704,7704,7706,0106,1786,3516,529

0.51.52.53.54.55.56.57.5)%(فترة الخصم 

:النقديةالتدفقاتجدول
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ملخص التقييم
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التقييم

ملخص التقييم

م وحسام تصادق شركتنا للط التقييم ندنااه كقيماة لادلاةم ب قاا  للشاروط المقيادة بتقريار التقيايم

.قاريالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير ونذا التقييم ناتاج من تحليل معبيات العقار والسوق الع

:ني 2023يونيو 30القيمة العادلة للعقار بنسلوا الدخل بتاريخ 
(.نلف ريال سعوديو خمسونفقط ثلاثة وستون مليونا  وستمائة )ريال سعودي 63,650,000•

.غرفة/ريال707,222قيمة الغرفة •

سنديل دالعزيزلمار .  

1210000219: لضوية رقم

لميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

فرع العقار

لمار محمد قبم.  

1210000392: لضوية رقم

لميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

فرع العقار

خانل داللهيوسف .  

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

2020/09/17: تاريخ العضوية

فرع العقار

ختم الشركة

شركة نبعاد للتقييم العقاري: اسم المنشنة

11000111: رقم المنشنة

4030297686: ت. س

:تسجيل شركة مهنية

/78118 /323
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المصبلحات العامة في الداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في الداد تقرير التقييم

الهي ة
وضاع ناي الجهاة المعنياة ب( تقيايم)تشير إلاط الهي اة الساعودية للمقيماين المعتمادين •

الضاااوابط والمعاااايير اللالماااة لتقيااايم العقااااراتم والمنشااا ات الاقتصااااديةم والمعاااداتم 

مرساو  والممتلكات المنقولة ونحونا وذلك بموجم نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتبوير مهنة التقييمم ورفع مساتوى ( نا9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )الملكي رقم 

ة العاملين بهاام ووضاع القوالاد العاماة لاكتسااا لضاوية الهي اة بمساتوياتها المختلفا

تويات والحفاع لليهام وتوفير وسائل التبوير المستمر للارتقاء بنلضائها إلاط نفضال مسا

فاه بشخصاية الت ارياةم غيار ناد( الهي اة)الممارسة والمعاايير الدولياة للمهناةم وتتمتاع 

للربام ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف ولارة التجارة والاستثمار

الأصل نو الأصول
( ولالأصا)و ( الأصال)تساهي ل لعملياة قاراءة المعايياار ولتفااادي التكاارار يشااير مصبلااا •

وماا لاام ينااص خالاف ذلااك فااي. لموماا إلاط ال ناود التاي تكاون محاور مهماة التقييام

ال   ماان الكلمااات  المعياار يمكان الت اار ناذه المصبلحاات للااط ننهاا تعناي وتشاامل ك َّ

نصالم مجمولاة  نصاولم التاازا م مجمولااة  التزاماااتم نو مجمولااة  ماان الأصاول : )التالياة

(.والالتزامات

العميل
ام إلااط الشااخص نو الأشاخاب نو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقييا( العميال)تشاير كلماة •

ني لندمااا يكااون المقياام متعاقااد ماااع بااارف )العملاء الخارجييان : ويشامل ذلاك. لهاا

(.ني التقييمااات المعاادة لصاحاام العمال)م وكذلااك العماااء الداخليياان (ثالاا 

الاختصاب القضائي
تنفيااذ إلااط ال ي ااة القانونيااة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا( الاختصااب)تشاير كلماة •

: الويشاامل القاوانين واللوائااا التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثا. لملياة التقيياام

اة المقابعاااةم والولايااةم وال لدياااةم والقوانيااان التاااي تضااعها بعااا  الجهااات التنظيميااا

.ااةالمصااارف المركزيااة وني ااات تنظياام الأوراق المالي: حساام غاارض التقيياام مثاال

يمكن
ا الإجاراءات التاااي يقاااع للاااط المقيااام مساااؤولية النظااار فيهاا( يمكاان)تصااف كلمااة •

. وتتبلام الأمور الموصوفااة بهااذه البريقااة انتمااا  المقياام َّ وفهمااه. بعيان الالت ار

مقياام حيا  إن إمكانياة تب ياق ناذه الأمور فاي لملياة التقييام تعتماد للاط ممارساة ال

.لحكماه وخ رتاه المهنياة فاي الظاروف التي تتماشاط ماع ننداف المعاييار

يجم
ااء إلااط مسااؤولية غياار مشااروبةم ني يجاام للااط المقيااام الوفا( يجاام)تشااير كلمااة •

.ارطبالمساؤوليات مان ناذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينب اق لليهاا الش

المشارك
اة القيما( نو نسااس)إلااط المشاااركين المعنيياان وفقااا لأسااس ( المشاارك)تشاير كلماة •

وتتبلام الأساس (. نساااس القيمااة104انظار المعياار )المساتخدمة فاي مهماة التقيياام 

: لالمختلفااة للقيمااة ماان المقياام نخاااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الالت اارم مثاا

اييار القيماة العادلةم نو القيماة العادلاة للمع: وجهاات نظار المشااركين فاي الساوق مثال

.اريةالقيماة الاستثم: الدولياة للتقاريار المالياة نو مالاك معيان نو مشاتر محتمال مثال

الغرض
إلااط ساا م نو نساا اا إجااراء التقيياامم وتشاامل الأغاراض العامااة( الغارض)تشاير كلماة •

ام نغاااراض التقاريااار المالياااةم والتقاريااار الضري ياااةم ودلاا( للاااط سااا يل المثاااال لا الحصااار)

.التقاضايم ودلام المعاملاتم ودلام قارارات الإقراض المضماون
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرجط التواصل معنا للط العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

لمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

لمار قبم.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة نبعاد المتبورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبرانيم مسعود م حي السلامة

22فندق الزاند م البابق الخامس م مكتم 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
م حي الربيع13316-2451بريق الملك ل دالعزيز 

1البابق الأولم مكتم رقم 

المملكة العربية السعودية 

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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