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   للتقييم العقاري اولات  شركة  

 

وإن جميع المعلومات والبيانات المدرجة في التقرير تم أخذها من مصدرها وافتراض صحتها ودقتها، كما أن جميع بيانات  

في زمن التقييم وتم انتقاؤها  للعقار العادلة القيمةتعكس التحليل المالي وطرق التقييم المستخدمة المدرجة في التقرير  

 . ليلها والتحقق من دقتهامباشرة من السوق العقاري ودراستها وتح 

رسالة هامة لقارئ التقرير أو اي شخص لديه الصلاحية بالاطلاع على محتوى التقرير يجب مراعاة الضوابط والأنظمة وفهم  

 النظريات العلمية والعملية المعتمدة محليا ودوليا في تطبيق أعمال التقييم والتثمين العقاري 
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 تنويه 

( بأنه "وباء عالمي"، مما أحدث تأثيرا واضحا  COVID-19صنفت منظمة الصحة العالمية فيروس كورونا الجديد ) 2020مارس  11في تاريخ 

على الاقتصاديات والأسواق المالية العالمية والمحلية، وبناء عليها تم اتخاذ العديد من الإجراءات الرسمية محليا وعالميا والتي من  

 ات، ومن ضمنها القطاع العقاري.شأنها أن تؤثر على جميع القطاع

خلال هذه الفترة الحرجة، هناك تأثر واضح في الصفقات العقارية ونشاط السوق، وبما أن تاريخ التقييم يقع ضمنها، ينبغي لنا أن نضع  

لواقع أن الظروف  بالاعتبار عدم وجود أدلة كافية للاستناد عليها كمقارنات في الفترة الحالية، وذلك للوصول للقيمة النهائية، وا

تعني أننا نواجه وضع استثنائي من الصعب أن نبني عليه حكما دقيقا لحالة السوق وقميه   COVID-19الحالية تحت تأثير الوباء 

 العقارات.

بناء عليه فالقيمة التي بنينا عليها رأينا المهني ستكون على أساس "التقييم في حالة عدم اليقين" وفقًا لتعريف مجلس معايير  

. وعليه فإننا 2013التقييم الدولية، في ورقة المعلومات الفنية بعنوان " التقييم في حالة عدم اليقين" والتي صدرت في عام 

أعلى درجات الحذر والتحفظ مما هو معتاد، نظرًا لعدم وضوح الآثار التي يمكن أن يسببها وباء كورونا  توخينا في نتيجة التقييم 

COVID-19  على سوق العقارات، ونوصي بإعادة تقييم العقار ومراجعة القيمة مستقبلا عند تغير الظروف الحالية 
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 2023-06-30 تاريخ الوقوف على العقار 

 2023-06-30 تاريخ القياس 

-07-23 تاريخ التقرير   3202  

 مفصل نوع التقرير 

 75 عدد الصفحات 

)هوية المقيم(   بواسطة التقييم تم    شركة اولات و للتقييم العقاري   

 1210000397 رقم الترخيص لدى )تقييم( 

الترخيص   صلاحية   تاريخ انتهاء  هجري  20/05/1447   

 العقار  الفرع 

11585الرياض  62244 ص.ب   

 2178999 11 966+ هاتف 

 الرياض  المدينة 

 المملكة العربية السعودية البلد 

الدين صلاح   الحي   

 1210000397 البريد الإلكتروني  opm@olaat.com عبد الملك الدرويش  دليل التواصل 

هجري  18/7/1445 تاريخ انتهاء العضوية    

 Corporateتقييم شركات  الإدارة 
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  الدولي زعبد العزي  الملك  مطار من  قريب  وموقعه المطار كبري  مقابل ماجد  الامير طريق  على  المروةبحي   يقع  غرفة وجناح  200مكون من  فندق  عن  عبارة  العقار

  وقاعة والمغسلة ولمصلى و المطعم  الاستقبال بهما يوجد والاول  الارضي  للدورين   وبالنسبة متكررة ادوار  وثمانية+   اول+  ارضي + (   ادوار  3) بدروم  من   ومكون

اما الدور   قاعة الاجتماعات 2 غرفة التمارين عدد غرفة والدور الثامن  ( 28)  يوجد في كل دور عدد السابع الى الطابق    اما من الطابق الثاني   ومكاتب ادارية  اجتماعات

   . غرفة بالإضافة الى المسبح( 13)  التاسع يوجد به عدد

 نوع العقار 

 البلد / المدينة  المروةحي    – جدة–المملكة العربية السعودية 

الأمير ماجد  طريق  طريق / شارع  

ه ـ 28/5/1444 2م 3,311.25 رقم الصك 499074003352 تاريخ الصك  حسب المشاع في الصك     مساحة الأرض    

 الاستخدام حسب النظام متعدد 
 معامل البناء للأرض   6

 الاستخدام حسب الطبيعة  فندقي عدد الأدوار  10

13/03/1440    رقم رخصة البناء  4000027116 تاريخ رخصة البناء 

 مسطحات البناء حسب المساحة المذكورة في الرخصة     2م 25,312.52

 عمر العقار  جديد 

م  60.3 م 16شارع عرض  بطول   شمال  

 حدود العقار 
م 6.2  جنوب  جزء من الحديقة على شكل مثلث ثم ملتقى شوارع  بطول 

م 101.62 م 15شارع عرض  بطول   شرق 

م  99.69 2م 80طريق الأمير ماجد بعرض  بطول   غرب 

طريق رئيسيعلى إطلالة  المرحلة الثانية   خارج النطاق    داخل النطاق  الموقع العام 

 نوع العقار  سكني  تجاري سكني تجاري    فندقي

 التصميم المعماري  رديء  جيد ممتاز

 المنسوب  مرتفع مستوي منخفض

 الخدمات  هاتف مياه كهرباء صرف صحي

مبنيغير   مبني  الجار 

 الشوارع  مسفلتة  غير مسفلتة  مضاءة غير مضاءة

النافي للجهالة    القانوني   الفحص       عقد الإيجار   رخصة بناء  صك  نوعية المستندات المستلمة 

أسلوب الدخل طريقة رسملة صافي الدخل / خصم التدفقات النقدية   –أسلوب التكلفة والإحلال للمباني  –أسلوب السوق طريقة المقارنة للأرض   أسلوب / طريقة التقييم   

 Executiveي  الملخص التنفيذ 

Summary 
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 . المقدمة العامة  -1

 

               المحترمين صندوق الإنماء ريت الفندقي                                                                    / السادة   مقدم إلى 

تقييمنا   لكم  نقدم  أن  )يسعدنا  )فندق  للعقار  من  (جدة  –  المروةحي    -  (Clarionكلاريون  إلينا  الواردة  المعطيات  بناء على 

 قبلكم.

بالمحافظة على سرية المعلومات وتلتزم بالحيادية التامة في عملية    للتقييم العقارياولات  وبناء على ما ورد أعلاه تتعهد  

التقييم   طالب  مع  عامة مشتركة  منفعة  أو  أي مصلحة  توجد  لا  بأنه  وتقر  التامة  وبالموضوعية  الرأي  إبداء  بدون  التقييم 

ا هذا  في  المدرجة  القيمة  تعتبر  تقدير  وإنما  بغرض  هي  العادلةلتقرير  والمعايير  القيمة  الأسس  تطبيق  على  بناء  للعقار 

 العقاري. المحلية والدولية للتقييم 

طريقة  للعقار حسب الدخل /   العادلة القيمة 

 خصم التدفقات النقدية 

167,453,636 

  وسبعة وستون مليون واربعمائة وثلاثة وخمسون   مئة 

 ريال سعودي    وستمائة وستة وثلاثون  ألف 
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 تسوية شروط التعاقد مع العميل  -2

 هوية مالك العقار   تنمية الفنادق العقاريةشركة 

 العميل  صندوق الإنماء ريت الفندقي

 مدير الصندوق  صندوق الإنماء ريت الفندقي

 المستأجر   المشغل حسب عقد التأجير شركة سيرا للضيافة

 العلامة التجارية  كلاريون 

هي السـعر الـذي يتـم الحصـول عليـه مـن بيـع أصـل أو دفعـه لنقـل التـزام في   104القيمة العادلة وفقًا لـ 

 لأغراض إعداد التقارير المالية   -صفقـة منظمـة بـن المشاركين في السـوق في تاريـخ القيـاس 
 القيمة العادلة أساس  

 الغرض من التقييم  لأغراض إعداد التقارير المالية  لصالح صندوق الإنماء ريت الفندقيتقييم دوري نصف سنوي  

 موضوع التقييم  للعقار  العادلة تقدير القيمة  

 عملة التقييم   ريال سعودي  

من قبل مدير الصندوق صندوق  وجميع المكتتبين المستهدفين تقرير عام معد للنشر لصالح ملاك وحدات الصندوق 

 الإنماء ريت الفندقي 
 المستخدمون الآخرون 

الافتراضات العامة المتعلقة بالعقار ضرورية وفق تعريف معايير التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية  

يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق او التدقيق فيها على نحو محدد وتم الافتراض بأن  

وعيوب في البناء والتشطيب او تشغيلية من هدر  العقار خال من أية التزامات قانونية ورهن عقاري او مشاكل 

 للمساحات وعدم الاستغلال الأمثل للعقار حيث تم افتراض بأنه لا توجد أية قيود تعيق تشغيل العقار مستقبلا  

 الافتراضات العامة  

المبيت  تم افتراض بأن العقار ضمن سوق تنافسي مفتوح وافتراض التشغيل حسب معدلات الإشغال وأسعار  

صحة جميع البيانات المستلمة من العميل من صك ورخصة بناء وتم افتراض صحة   ضوالخصومات كما وتم افترا 
 الافتراضات الخاصة  
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المستندات حيث تمن الاستدلال على العقار من خلالها وجرى أحد كود ومعامل البناء من خلال استعمالات الأراضي  

 ضمن منطقة العقار  

من خلال مسح ميداني   السوق سعار المبيت ومعدلات الإشغال ومبيعات محيطة بالعقار  وأشملت المنطقة ال

 لمنطقة العقار للعقارات المشابهة من حيث تصنيف الفنادق مع قياس نسبة العرض والطلب  
 البحث والاستقصاء  نطاق  

العقاري بعدم وجود مصلحة مشتركة أو منفعة في   لتقييملا توجد منفعة او تضارب مصالح حيث تقر شركة اولات 

 العقار وبأن مهمة المقيم تقييم العقار لصالح العميل 
 تضارب في المصالح  

 القيود المفروضة على عمل المقيم   لا توجد اية قيود تعيق عمل المقيم للوصول ومعاينة العقار  

عضو الهيئة   يفنا  رؤى معاينة العقار تمت من خلال الوقوف على العقار على ارض الواقع بواسطة المقيم  

 مقيم داخلي  –السعودية للمقيمين المعتمدين 
 )مقيم داخلي( تمت معاينة العقار  

 معايير التقييم  (105-104-103-102-101تم تطبيق جميع المعايير )معيار 

 الفحص النافي للجهالة     2021سبتمبر  22بتاريخ  للعقار   (LDD) النافي للجهالة  القانوني بالفحصمن قبل العميل  تزويدنا تم  

)منطقة أعمال مركزية( وتضم الكثير من المكاتب ومقار الشركات ومنطقة   -العقار وحسب موقع ومنطقة العقار 

يجعل من  ومطار الملك عبد العزيز الدولي تجارية وتضم أبرز المراكز التجارية بمدينة جدة والقرب من طريق الكورنيش 

سوق ونظرة المقيم بدون الدخول بتحليل مفصل الاستخدام الحالي للعقار مناسب وملائم حسب معلومات ال

 . للاستخدام الأمثل حيث تحتاج دراسة جدوى مفصلة وهذا غير مشمول بنطاق العمل

 فرضية الاستخدام الأعلى والأمثل للعقار  

وتقر شركة  23/7/2023بتاريخ    إعداد التقارير المالية لأغراض الإنماء ريت الفندقي تم تقييم العقار لصالح صندوق 

 ، وتم تحقيق الاستقلالية في تقديم الرأي بالقيمة العادلة اولات بعدم وجود تضارب في المصلحة حاليا
 ( Discloserالإفصاح ) 
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 الافتراضات والشروط العامة   -3

الفرضيات   بالاعتماد على  تمت  التقييم  لعملية  النهائية  والخلاصة  العام  المعتمدة التحليل  والتصورات  والمفاهيم 

النتائج   وتحليل  التقييم  لعملية  القيمة  أساس  الاعتبار  بعين  الأخذ  تقييمه، مع  المراد  العقار  تعبر عن فكرة  والتي 

 التي تعتمد على أساس ومعيار القيمة. 

 

 موضوع التقييم بالنسبة للشروط والافتراضات   -4

 

أي وصف قانوني للعقار مدرج يعتبر دقيق وصحيح، كما أن جميع البيانات المعتمدة في هذا التقرير هي صحيحة  

. ( والتشطيب  البناءوقانونية وهي مطابقة للواقع من حيث مساحة وموقع وحدود الأرض ومسطحات البناء ونوعية  

عقارات مماثلة من حيث الموقع والمساحة كما أن عملية المسح الميداني لمنطقة العقار تمت بغرض البحث عن  

من جهة وللوقوف عند طبيعة المنطقة من حيث العروض المتاحة والطلبات الحقيقية وقد تم الأخذ بعين الاعتبار  

 ولكن تعذر ذلك.  ،الواقع ( تمت على أرض Actual transaction dealsضرورة إيجاد عروض بيع حقيقي )
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العادلة والمطابقة للمفاهيم المذكورة والمطابقة للمفاهيم المحلية والدولية ،  يعتمد التقييم على القيمة 

والقيمة هي القيمة الحقيقية التي تمثل السعر المقدر لنقل أصل أو التزام بين أطراف محددين على دراية وراغبة. 

 التي تعكس المصالح الخاصة لتلك الأطراف

 الإطار العام للتقرير  -5

تقرير التقييم تم تنفيذه وتأديته بالاعتماد على إطار محدود ومطابق لطبيعة العقار. وهو يتطابق مع قيمة العقارات  

الشروط والأحكام لتقرير التقييم تعتمد على معطيات مماثلة لأسعار وقيمة العقارات في  إنفي منطقة العقار حيث 

 المنطقة المحددة.

 

 مصدر المعلومات   -6

 

والبيانات المعلومات  حيث   جميع  السوق  معلومات  إلى  بالإضافة  صحتها  وافتراض  العميل  من  استلامها  تم    تم 

السائدة   والمعدلات  تجميعها من خلال عملية مسح ميداني شامل ودقيق ومنطقي ووافي وذلك لدراسة الأسعار

 . والتصنيف لنشاطافي منطقة العقار لعقارات مشابهة إلى حد ما من حيث 
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 Instructionsالتعليمات   -7

 

ميدانية إلى    ةبزيار  OPMقام فريق العمل في أولات    العميل وقد من قبل    للتقييم العقاريتم تعميد شركة اولات  

ميداني   مسح  عملية  إجراء  تم  وقد  الواقع  ارض  على  الميدانية  الوقائع  على  والاطلاع  للمعاينة  العقار  موقع 

وذلك لضمان دقة وصحة المعلومات والبيانات المدرجة في التقرير   ومعاينة للعقار على ارض الواقع  لمنطقة العقار

 هي نتيجة عملية المسح الميداني.

 

 التقييم  ملخص تقرير   -8

 

المستقبلية   - الصافية  النقدية  التدفقات  خصم  على  القائم  التقييم  على  بناءً  العقار  لمواصفات  مفصل  تقرير  هو 

للوصول إلى القيمة العادلة والمقارن بناءً على البيانات والأدلة والمدخلات المتعلقة بأساليب التقييم في منطقة  

   القيمة العادلة للعقارالعقارات لتقديرها.  

 للتقييم العقاري. التحليل العام لبيانات التقرير تم بواسطة ِشركة اولات  -
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 الوصف القانوني لمالك العقار   -9

 

وقد تم    العميلمن قبل طالب    تزويدنا به ( تم  صك الملكية + رخصة البناء+ عقد الإيجار  صحة المعلومات والبيانات )

 افتراض صحتها. 

 حقوق الغير في العقار   -10

تم افتراض بأن العقار المراد تقييمه خارج وخال من أي حقوق قانونية لأي طرف ثاني من حيث الرهن العقاري أو  

خارج اي مسؤولية قانونية تتعلق    للتقييم العقاريوجود أي قيود قانونية. ومن هذا المنطلق تعتبر شركة اولات  

 ط هي تقييم العقار حسب الشروط والأحكام. بصحة ودقة البيانات وإن مهمتها فق 

 تقرير التقييم من حيث الأساس والمحتويات  -11

العام بتحديد   - العامة للتقييم تمت على أساس الهدف  االافتراضات  باعتبار العقار خارج سوق   للعقار  لعادلةالقيمة 

 الاحتكار وبدون وجود اي منازعات قانونية. 

العامة   - والأحكام  والضوابط  الشروط  مع  تتعارض  منفعة  اي  لديها  ليس  بأن  العقاري  للتقييم  أولات  شركة  تعتبر 

 لمهنية التقييم. 
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يتعلق بك - المطبّقة محلياً ودولياً فيما  الشروط والأحكام  العلمية التقرير متوافق مع جميع  النظريات  يفية تطبيق 

Approaches 

التي تخدم تحقيق الهدف العام  Assumptions والافتراضات العامة Investigationsتم تحقيق جميع الاستنتاجات   -

 للتقييم 

 

 العرض والطلب ضمن منطقة العقار   -12

زوار   - وعموم  والسياح  الأعمال  زوار  تخدم  التي  المصنفة  الفنادق  من  متوفر  اغلب العرض  أن  وحيث  العقار  منطقة 

 العرض يتركز في مدينة جدة ضمن وسط المدينة وطريق المدينة المنورة وطريق الكورنيش 

الطلب متاح من قبل زوار جدة لأغراض الأعمال والترفيه والسياحة وحيث يشهد الطلب تحسن تدريجي خصوصا" خلال   -

 المواسم والفاعليات التي تشهدها جدة 
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 العقار ومحتوياته وصف   -13

 

 المروة حي - الدولي زعبد العزيالملك  وموقعه قريب من مطار مقابل كبري المطار ماجد الأمير طريق على يقع جديد فندقعن العقار عبارة 

 جدة.في مدينة 

 Google earth linkالإحداثيات الجغرافية+ 

  Aerial  –الموقع الجغرافي

 

 

 

 

 

 

 

\ 

 

 

 

21.628684 39.183343 https://goo.gl/maps/HZ7C4kvV9zMGQVyq9 

 

 

 موقع العقار 

 

 موقع العقار 
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 حسب معلومات العميل المقدمة 

 العقار   مواصفات 

 

 

 وحجر واجهات العقار زجاج كلادينج

 قبو  3قف في عدد امو

 مصاعد يوجد 

 والمدخل رخام الاستقبالالأرضيات 

 وباركيهالأرضيات الغرف سجاد 

 جميع التكييف مركزي 

 استقباليوجد منطقة 

 وكافيه  يوجد مطعم

 اجتماعات  يوجد قاعات

 يوجد مطبخ رئيسي 

 يوجد مسبح في الدور العلوي 

 GYMيوجد نادي صحي 

 يوجد إنارة مخفية 

 الأسقف جبس 

 نوعية الأبواب الخارجية زجاج

 يوجد مصلى

 

 

 الأبواب الداخلية خشبنوعية 

 يوجد مغسلة

 يوجد نظام أمن وسلامة

 مراقبة وغرفة للتحكم  تكاميرايوجد 

 يوجد نظام الإطفاء والحريق
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Electrical Details 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Main low tension electrical panels board Schneider 3 Prisma-P Type tested Enclosure- Free Standing – IP55(Form 2b) 

2 ATS LOVATO 1 Ats800A 4P CHANGEOVER SWITCH 

3 Standby Generator Caterpillar C13 1 437 KVA 

4 UPS EATON 93E 2 60 KVA & 15 KVA 

5 BMS SIEMENS 1 Desigo CC V6.0 - 150,000 Objects 

6 Guest Elevators KONE 3 Machine Room Less, From GF to 9th Floor 

7 Service Elevator KONE 2 Machine Room Less, From Basement 3 to 9th Floor 

8 Parking Elevator KONE 2 Machine Room Less, From Basement 3 to 1st Floor 

9 TV-49 LG 206 Procentric Hotel TV - Guest Rooms 

10 TV-55 LG 3 Procentric Hotel TV - Public Area 

11 TV-75 LG 2 Procentric Hotel TV - O2 Lounge 

12 TV-85 LG 3 Smart TV for Meeting rooms 

13 BMU Orientals 1 Builidng Maintenance Unit 

HVAC Detail 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Chillers Carrier 4 Air Cooled Screw Chillers - 30XA 240M 

2 HRU Carrier 2 Heat Recovery Unit 39HQM 

3 AHU Carrier 4 40RM/RMS 008-034 Packed Air Handling Unit 

4 FCU Carrier 330 42DCD 

5 CHWP Grundfos 5 80-200/222/BW/BAQE 

6 Split Units Carrier 2 Server Room & UPS room 

7 Split Units LG 1 Dry Store 

8 Minibar Dometic 200 
DOMETIC ABSORPTION MINIBAR 
A40SR1 Absorption minibar Capacity :40 Liter 
Gross 

Mechanical Detail 
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No. System Brand Quantity Specifications 

1 Lifting Pumps Grundfos 3 CR20-06 A-F-A-E-HQBE 

2 Water Treatment Dosing System ProMinent 2 CNPB0704PVT200EA10 

3 Multimedia Sand Filters Pentair 2 AM-36A 

4 
Softener Pentair 1 Automatic Water Softener Tank FRP, 13" x 54" H. Pentair 

Brain Tank with capacity 150 Liters, Quantity: 1 

5 Booster Pumps Grundfos 3 CR32-2A-F-A-E-HOBE 

6 Pressure Vissle Aquasystem 1 VAV1000 

7 Swimming Pool Pump WATERCO 2 HYDROSTORM+ 

8 Swimming Pool Fountain Pump HAYWARD 1 Super Pump 

9 Swimming Pool Filter WATERCO 1 Exotuf E600 

10 Domestic Water Tank 1 N/A 1 1100 m3 

11 Domestic Water Tank 2 N/A 1 900 m3 

12 Domestic Vertical Tank N/A 6 Vertical Fiber Tanks (Each 10 m3) 

13 Fire Water Tank N/A 1 1033 m3 

14 Septic Water Tank 1 N/A 1 337 m3 

15 Septic Water Tank 2 N/A 1 334 m3 (Dummy) 

16 Electric Water Heaters American Water Heaters 16 American Water Heaters STCE31-119 

17 Desiel Tank N/A 2 1000 Liters each 

18 Linen Shute N/A 1 - 

19 Garbage Shute N/A 1 - 

Fire Fighting Detail 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Electric Fire Pump 
PENTAIR Pump 
TORNATECH Controller 

2 750 GPM each, In Basement 3 Fire Pump Room 

2 Jouckey fire Pump LOWARA 1 15SV06F1106T/D 
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3 Aerosole 
VES Fire Detection 
Systems 

1 FirePro 

4 Fm-200 
VES Fire Detection 
Systems 

15 

Covering: 
Fire Pump Room _ B3 
MDB Room _ GF 
Server Room _ 1st 
Guest floors Electric rooms and IT 

5 ANSUL ANSUL 2 In kitchen hoods 

Light Current Detail 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 CCTV-NVR Wisenet 2 Wisenet 64 ch - 48 TB HDD PRN-4011 

2 CCTV-NVR Wisenet 2 Wisenet 16 ch - 16 TB HDD XRN-1620B2 

3 Bullet External Cameras  Wisenet 36 QNO-6070R & XNO-9082R & QNO-7010R 

4 Dome Internal Cameras  Wisenet 113 QNV-6070R & QNV-7080R & QND-7020R & QND-6082R 

5 Fire Alarm Honeywell 1 Notifier NFS2-3030 

6 Safebox Assabloy 200 Sentinel II 41 Dig, RH, Grey, w/o Power Outlet 

 Laundry    

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Washing Machine LG 2 Capacity 14 Kg 

2 Dryer Machine LG 1 Heat Pump, Capacity 9 Kg 

3 Washer Extractor Image 2 HE-60, Capacity 27.2 Kg 

4 Tumble Dryer Alliance 1 Capacity 23 Kg 

5 Foot Press Machine  1 UEP-42  

6 Cold spotting table PONY 1 F-793 

7 Hand iron board PONY 1 FVC-902 

8 foam Finisher Machine PONY 1 M-780 

9 Packing Machine ARTMECC 1 AVO-CL 

GYM Detail 
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No. System Brand Quantity Specifications 

1 Treadmill Precor 2 Product COD: TRM681 

2 
Dumbbell set 2-20 Kg with 10 pair 
dumbbell Rack and Multi-Adjustable 
Bench.  

Precor 1 Product COD: DBR812. 

3 Multi Press Product  Precor 1 Product COD: C024ES 

4 Pulldown/Seated Row Precor 1 Product COD: C026ES 

5 Leg Extension/Leg Curl  Precor 1 Product COD: C027ES 

6 RECUMBENT BIKE Precor 1 Product COD: RBK685 

7 Elliptical Machine / Cross Trainer Precor 1 Product COD: EFX685 

8 Functional Training System:  Precor 1 Product COD: FTS 

Equipments Detail 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 1-door upright freezer  DGD 2 700 Ltr - temperature -21/-18 °c - with light and lock  - Vac 230/1/60 hz 

2 1-door upright refrigerator DGD 3 700 Ltr - temperature -2/+8 °c - with light and lock - Vac 230/1/60 hz 

3 200kg Capacity, Local Trolley Scale Dolphin XK3101 1 with Mettler Toledo IND231 Indicator 

4 2-door upright refrigerator DGD 1 1400 Ltr - temperature -2/+8 °c - with light and lock - Vac 230/1/60 hz 

5 3-door refrigerated table DESMON 6 Vac 230/1/60 hz 

6 4 electric plates range  HRCO 1 with electric oven - Vac 400/3n/60 hz, 22 kw - 

7 4 SLOT LITE TOASTER HRCO 1 - 

8 AIR BLOWN REFRIGERATED HRCO 1 - 

9 Air Degerminators MGK Plasma 2 - 

10 Automatic citrus squeezer Santos 2 - 

11 
Automatic expresso coffee machine 2 
groups EXPOBAR 2 boiler 11.5 Ltr - Vac 230/1/60 hz, 3350 watt - 

12 
Automatic expresso coffee machine 3 
groups EXPOBAR 1 boiler 11.5 Ltr - Vac 230/1/60 hz, 3350 watt - 

13 Built in cold plate HOLLER 3 - 

14 Built in hot plate HOLLER 5 - 
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15 Built-in Mini Double induction burner ECO KITCHEN 1 - 

16 Cake Display HRCO 1  
17 Coffee grinder -hopper capacity 0.5 kg EXPOBAR 3 dispenser 300 grams - adjustable time of dose - Vac 230/1/60 hz, 2 

18 Combi oven 10 gn1/1 - SILKO 2 2 speed fan - Vac 400/3n/60 hz, 16 kw- 

19 Crepe Machine - single ÖZTİRYAKİLER 1  
20 Digital Table Top Scale DENSI 3  
21 Dishwasher condensate hood DIHR 1  
22 Double skin wall type exhaust hood  HRCO 1 for bakery Combi oven 

23 Double skin wall type exhaust hood  HRCO 1 for Egg Station Counter 

24 el. rack conveyor dishwashe DIHR 1 
r r>l 100/150 r/hr. - prewash + wash + rinse zones - Vac 400/3n/60 hz, 
29.58 kw 

25 Electric deep fat fryer 22+22 liters -  HRCO 1 Vac 400/3n/60 hz, 36 kw - 

26 Electric Food Warmer (49x41x39cm);  HRCO 6 Electric 220-240V; Type G Plug On Cord. 

27 Electric pasta Cooker, single well ,  HRCO 1 42 liters with stainless steel  baskets 

28 Electric Salamander HRCO 1  
29 Electric top fry top HRCO 1 smooth plate - on open base - Vac 400/3n/60 hz, 15 kw - 

30 FULLY AUTOMATIC COFFEE  EXPOBAR 2 MACHINECOFFEE - FRESH MILK - 1 GRINDER 

31 Garbage cold room HRCO 1  
32 Gravity slicer 250 mm JET 2 - Vac 230/1/60 hz - 

33 Gyro Grille - 4 burners ( electric) HRCO 1  
34 high power blender X TREME 4  
35 Hood Type Dishwasher DIHR 1  
36 Ice cream display HRCO 1  
37 Ice Cube Maker 24h / 47kg BREMA 1  
38 ice cube with st/st finish - 150 kg/day BREMA 1 vertical evaporator - cube size 7 grams - Vac 230/1/60 hz, 3000 watt 

39 ice storage bin 200 kg - st/st finish - BREMA 1  
40 Insect killer - 2x20 watt MOEL 15  
41 Inset hand washing sink with sensor HRCO 1  
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42 Juice Extractor X TREME 1  
43 Knife Sterilizer-Wall Mounted OFFICINE SAVIOLI 5  
44 Microwave MENUMASTER 1  
45 Microwave Convection Impingement Oven MENUMASTER 3  
46 Panini Grill HRCO 1  
47 Planetary Mixer 10 LTR table top HRCO 1  
48 Refrigerated Cold Pan  HRCO 1 4well GN 1/1 With Tray Slide and sneeze guard 

49 Refrigerated drink dispenser, 2x14 liters HRCO 1  
50 Refrigerated drink dispenser, 4x11 liters HRCO 1  
51 Rice Cooker HRCO 1  
52 Silko, stainless steel floor stand  SILKO 1 for combi oven - without side runners for trays - dim. 930x725x710 mm 

53 Two Door Refrigerator Counter DGD 1  
54 Under counter Glass Dishwasher DIHR 1  
55 Under counter Heated Cabinet HRCO 1  
56 Undercounter glass dishwasher DIHR 1  
57 Undercounter Ice Maker BREMA 1  
58 UNDERCOUNTER REFRIGERATED DRAWER  DGD 1 3- SECTION 

59 Waffle Maker WARING 1  
60 Walk in chiller room 1 HRCO 1  
61 Walk in freezer room 1 HRCO 1  
62 Walk in freezer room 2 HRCO 1  
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  Valuation Process Analysis –تحليل أعمال التقييم   -14

 المطبقة في تقييم الأراضي والمباني  التقييم    أساليب وطرق  -14.1

 بالعموم   الأراضي تقييم  طرق التقييم التي من الممكن تطبيقها في    -المنهجية العلمية المتبعة  

 

 Direct Comparison*طريقة المقارنة  -أ

 

 

وتعتمد على عقارات مشابهة تم بيعها حديثا وموجودة في نفس  تندرج طريقة المقارن ضمن أسلوب السوق 

منطقة  سوق العقار محل التقييم .ويجب التحقق في البداية من صحة سعر المبيعات واعتبارها أساس سليم 

ومنطلقا لعملية التقييم .وتتطلب عملية التقييم من المقيم اجراء مطابقة ومقارنة بين العقار محل التقييم  

ت التي تم اجراء معاملات فعلية عليها في الآونة الأخيرة والتي لها خصائص  او سمات مشابهة , ويقوم  والعقارا

المقيم العقاري بدراسة العديد من العناصر المؤثرة  على العقار مثل موقع العقار  وحالة العقار ومستوى 

لبيع وظروف البيع والتي عادة ما تعلب التشطيبات الداخلية والخارجية بإضافة الي ظروف السوق وتاريخ عملية ا

 دور أساسيا في تقدير قيمة العقار محل التقييم. 

( وهذا المبدأ مفاده ان المستثمر او الشخص العقلاني  replacementتعتمد طريقة المقارنة على مبدا الاستبدال )

ا المبدأ مع مبدا تكلفة لن يدفع في عقار سعر يتجاوز السعر الذي تم دفعة في عقارات مماثلة. يتشابه هذ 

الفرص البديلة لمنه يقر ان لكل من البائع والمشتري خيارات. وعند تطبيق طريقة المقارنة فان المقيم يحاول تفسير  

 وقياس الإجراءات التي تقوم بها الأطراف المعنية في السوق ومنهم البائعون والمشترون والمستثمرون.  

 Residual Value* طريقة القيمة المتبقية  -ب 

 

طريقة تعتمد نظرية القيمة المتبقية على افتراض تطوير وبناء برج مكتبي بناء على تصنيف الأرض وأن يكون  

المشروع عقاريا بامتياز وذات عائد مقبول ومقارنة مع المشاريع المنافسة أو المشابهة له في الوقت الحالي من  

 وقع وأن يكون ذات مردود جيد ويطبق عليه جميع القوانين والمعايير الخاصة بالاستثمار العقاري حيث الدخل المت 



 

 
 
 

                                     Page 24 of 75 
 

 بالعموم   المباني تقييم  طرق التقييم التي من الممكن تطبيقها في    -المنهجية العلمية المتبعة  

 

 Direct Comparison*طريقة المقارنة    -أ  -أ 

 

 

وتعتمد على عقارات مشابهة تم بيعها حديثا وموجودة في  تندرج طريقة المقارن ضمن أسلوب السوق 

نفس منطقة  سوق العقار محل التقييم .ويجب التحقق في البداية من صحة سعر المبيعات واعتبارها أساس 

سليم ومنطلقا لعملية التقييم .وتتطلب عملية التقييم من المقيم اجراء مطابقة ومقارنة بين العقار محل  

ت التي تم اجراء معاملات فعلية عليها في الآونة الأخيرة والتي لها خصائص  او سمات  التقييم والعقارا

مشابهة , ويقوم المقيم العقاري بدراسة العديد من العناصر المؤثرة  على العقار مثل موقع العقار  وحالة  

لبيع وظروف البيع  العقار ومستوى التشطيبات الداخلية والخارجية بإضافة الي ظروف السوق وتاريخ عملية ا 

 والتي عادة ما تعلب دور أساسيا في تقدير قيمة العقار محل التقييم. 

( الاستبدال  مبدا  على  المقارنة  طريقة  الشخص  replacementتعتمد  او  المستثمر  ان  مفاده  المبدأ  وهذا   )

الذي تم دفعة في عقارات مماثلة. يتشابه هذا المبدأ مع  السعر  العقلاني لن يدفع في عقار سعر يتجاوز 

فان   المقارنة  تطبيق طريقة  وعند  خيارات.  والمشتري  البائع  لكل من  ان  يقر  لمنه  البديلة  الفرص  تكلفة  مبدا 

وقيا تفسير  يحاول  البائعون  المقيم  ومنهم  السوق  في  المعنية  الأطراف  بها  تقوم  التي  الإجراءات  س 

 والمشترون والمستثمرون.  
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 أسلوب الدخل   -ب 

أسلوب الدخل ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية  

من خلال رسملة صافي  مؤشرا على القيمة  ( " يقدم أسلوب الدخل40.1, الفقرة 105وفقاً لمعايير التقييم )

 الدخل التشغيلي او خصم التدفقات النقدية المستقبلية

  DRC*طريقة تكلفة الإحلال    -ج 

 

( من معاير التقييم الدولية " ويقدم  60.2)  105أسلوب التكلفة على مبدا الاحلال بالإسناد على المعيار    ديعتم

ما  يدفع لأصل  لن  المشترى  ان  على  ينص  الذي  الاقتصادي  المبدأ  باستخدام  للقيمة  مؤشر  التكلفة  أسلوب 

البناء ما لم تكن هناك عوامل   أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة سواء عن طريق الشراء او 

 او المخاطر او عوامل اخرى بالوقت  متعلقة 

 

 

 بشكل عام طريقة الاستثمار  طرق التقييم التي يمكن تطبيقها في التقييم من خلال    -المنهج العلمي المتبع  

 Capitalization methodطريقة الاستثمار    *     -أ 

 

 

طريقة رسملة الدخل أو طريقة الاستثمار هي طريقة مالية لتقدير قيمة العقار تندرج تحت أسلوب الدخل ويتم 

استخلاص القيمة الرأسمالية من خلال حساب الدخل ومعدل العائد الذي يحققه الاستثمار وتعتمد هذه الطريقة  

ار. لذلك يتحدد السعر الذي يدفعه  على صافي الدخل السنوي الذي يتوقع المشتري الحصول عليه من العق

المستثمر أو القيمة الرأسمالية للعقار حسب العائد المحتمل الذي يدره العقار كاستثمار وفقا لمعايير التقييم  
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( يقدم أسلوب الدخل مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية إلى قيمة 50.3الفقرة  105الدولية )

سلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات أو التدفقات النقدية أو  حالية واحدة ووفقا لهذا الأ

 .توفير التكاليف من الأصل

*طريقة خصم التدفقات النقدية المستقبلية   -ب 

Discounted Cash Flow 

 

يتم  طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي طريقة مالية لتقدير قيمة العقار تندرج تحت أسلوب الدخل و

استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية. وفقا لمعايير التقييم  

(" يقدم أسلوب الدخل مؤشر عن القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية  40.1, الفقرة 105الدولية )المعيار 

تحديد قيمة الأصل بالرجوع الي قيمة الإيرادات او  المستقبلية الي قيمة حالية واحدة. وفقاً لهذا الأسلوب يتم

التدفقات النقدية او توفير التكاليف من الأصل". على الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل  

الا ان الأساليب المتبعة في تطبيق أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على مبالغ خصم التدفقات النقدية  

مة حالية، فهي عبارة عن تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المستقبلية الي قي 

 (.50.1, الفقرة 105المخصومة )المعيار 

 Profit Method*طريقة الأرباح    -ج 

 

تعتبر طريقة الأرباح من الطرق الملائمة لتقييم الفنادق. عادة ما تستخدم طريقة الأرباح في تقييم العقارات 

يكون الجزء الهام من القيمة متاني من أرباح النشاط التجاري للعقار وليس من قيمة الأرض والمباني. ويتم  التي 

 تطبيق طريقة الأرباح في تقييم عقارات خاصة مثل الفنادق ومحطات البنزين والمطاعم ودور السنيما 
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    العادلة الحلول الممكنة للقيمة  

 

   السوق للعقار حسب  خصم التدفقات النقدية  طريقة  تقييم العقارات المدرة للدخل على أساس الدخل /   -

 عملية التقييم   طريقة التقييم   أسلوب التقييم  

 المقارن   أسلوب السوق  

  تقييم الأرض حسب أسلوب السوق / طريقة البيوع المقارنة كأسلوب مساند لأسلوب الدخل

   )للاسترشاد فقط(

 التكلفة والإحلال   أسلوب التكلفة  

تقييم المبنى من بناء وتشطيب وتركيب معدات التكييف والمصاعد ومضخات المياه  

والتحكم بالكهرباء والإنارة من مفاتيح وعلب كهرباء ومحولات داخلية وهذا الأسلوب يعتبر 

 )للاسترشاد فقط(مساند لأسلوب الدخل خلال عملية التقييم 

 أسلوب الدخل  

 رسملة صافي الدخل التشغيلي للعقار وفق عوائد السوق للعقارات المشابهة   طريقة رسملة صافي الدخل التشغيلي  

 طريقة خصم التدفقات النقدية  

طريقة خصم التدفقات   –وتم تقييم العقار على أساس أسلوب الدخل   –العقار مدر للدخل 

 النقدية الحرة المستقبلية للتأكد من دخل العقار حسب السوق  
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 أساس المقارن(   )على   التقييم   طريقة   –  الأرض تقييم     -14.2

خلال  عدم  ل العقار  منطقة  ضمن  والاستخدام  والمساحة  الموقع  حيث  من  ومشابهة  بيوع حقيقية  عينات   أراضي يوجد  وحيث    2021-2022توفر 

 معروضة للبيع ويوجد عليها سوم حقيقي بعد التواصل مع المسوقين 

 الأمير ماجد )جهة المطار( طريق شملت منطقة المسح الميداني 

 ي: سيتم تطبيق التقييم حسب التال 

 ما بين العقار والعينات المقارنة     Adjustmentتسويات الفروقات    - Direct Comparison Approachالتقييم على أساس طريقة المقارن  

 

     تسويات الموقع العام  -

 

 

 تسويات المساحة   -

 

 

 قريب من الموقع   بالقرب من المطار  بعيد عن المطار 

-5 % +5 % 0 % 

 متر مربع    4000أكثر من   متر مربع  4000  –3001من   متر مربع  3000  –2001من   متر مربع  2000 –  1000من  

+10 % +5 % 0 % -15 % 
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 تسويات السوق والعقار   -

 

المقارنة حليل  ت    )  بعين  الأخذ  تم  –  العينات  زمنية  أراضي مباعة ضمن فترة  الحصول على عينات  سنة( في نفس منطقة    1الاعتبار ضرورة 

في تحليل مؤشرات وبيانات كتابة   المختصةجميع الصفقات العقارية للأراضي المباعة حسب مؤشر كتابة العدل والبرامج  وقد تم انتقاءالعقار 

وهي مشابهة لقطع الأراضي من    تخضع لنفس معامل البناء والاستخداموجميعها    ماجدالأمير  طريق  نطاق  الصفقات العقارية ضمن    –العدل  

 ناحية الموقع والدخول والخروج والشكل الهندسي وغيرها مع وجود فروقات في المساحة والإطلالة وسوف يتم إجراء التسويات التالية:

 

 

 

 )%15 -)+, عدد الشوارع 

 )%5 -)+, هاتف(    – المطار –نقل عام  –مياه  –الخدمات العامة )كهرباء 

 )%5 -)+, موقع الأرض  

 )%5 -)+,   والخروجالدخول 

 )PRA  ,+(- 5%رئيسية  تجاريةضمن منطقة 

 )%5 -)+, (  ركود – متوسطة –تسويات حركة السوق )نشطة 

 )%5 -)+, سنة(  1تسويات الفترة الزمنية للصفقات العقارية )
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 تسويات الفترة الزمنية -تسويات السوق العقاري     -تسويات الموقع العام         -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2المساحة / م  رقم العينة  
الموقع  

 من العقار 
 الاستخدام   تاريخ البيع   الحالة  عدد الشوارع   القيمة للمتر مربع 

   تجاري -- سوم حقيقي  م 80 شارع 2 9,500   جنوب 6751 1

   تجاري -- سوم حقيقي  م  80شارع  3 9,000 جنوب  3330 2

 موقع العقار  

2 

1 



 

 
 
 

                                     Page 31 of 75 
 

 

SAR   1عينة رقم 

  

9, 005  قيمة الصفقة بالمتر المربع   

   

 تسويات الموقع العام    إجراء تسوية الموقع    0%

   قيمة التسوية  0

 وصف موقع العينة    من الموقع تقع بالقرب العينة   

      

9, 005    القيمة بعد تسوية الموقع العام   

      

 تسويات المساحة     إجراء تسوية المساحة  5%-

   قيمة التسوية  475-

 وصف مساحة العينة    2م 6751مساحة العينة   

      

   القيمة بعد تسوية المساحة    9,025

    

 تسويات أخرى   

 %( 0) عدد الشوارع 0

451   +  %( 5+)الخدمات العامة  

451  -  %( 5-الدخول والخروج ) 

 %(0رئيسية ) تجاريةضمن منطقة  0

 %( 5+تسويات حركة السوق ) +451

 %(5-تسويات الفترة الزمنية للصفقات العقارية ) -451

      

 المربع / ريال سعودي    للمتر   العادلة القيمة   9,025
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SAR   2عينة رقم 

  

005,10  قيمة الصفقة بالمتر المربع   

   

 تسويات الموقع العام    إجراء تسوية الموقع    0%

   قيمة التسوية  0

 وصف موقع العينة     بالقرب من العقارالعينة تقع   

      

005,10    القيمة بعد تسوية الموقع العام   

      

 تسويات المساحة     إجراء تسوية المساحة  0%

   قيمة التسوية  0

 وصف مساحة العينة    2م 3330مساحة العينة   

      

   القيمة بعد تسوية المساحة    10,500

    

 تسويات أخرى   

 %( 0) عدد الشوارع 0

 %( 5+)الخدمات العامة  +525

 

 

 %( 5-الدخول والخروج ) 525-

 %(5-رئيسية ) التجاريضمن منطقة  525-

 %( 5-تسويات حركة السوق ) 525-

 %( 0تسويات الفترة الزمنية للصفقات العقارية  0

      

 المربع / ريال سعودي    للمتر   العادلة القيمة   9,450
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 للمتر المربع الواحد احتسبت وفق تطبيق المتوسط العام للعينات المقارنة   العادلة القيمة  

 

 

 

 

 

 

 

 المقارن للأرض حسب التقييم على أساس    العادلة القيمة  

 متر مربع  3،311.25 المساحة الإجمالية للأرض 

 ريال سعودي   9,238 للمتر المربع   العادلة القيمة  

 ريال سعودي  30,589,328 للأرض    العادلة القيمة  

 

 

  

 العينة الأولى       9,025

 العينة الثانية        9,450

 

4,513 
لأن  % من قيمة العينة نظرا 50

   العينة في نفس الموقع
 العينة الأولى 

 المعدل المرجح 
 

74, 25 
لأن  % من قيمة العينة نظرا 50

   العينة في نفس الموقع
 العينة الثانية 

 المعدل المرجح للمتر المربع الواحد    9,238

 
 

9,025

9,450

8,000

9,000

10,000

العينة الاولى العينة الثانية

2م/ القيمة 
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 وغيرها والإحلال للمبنى  التقييم على أساس استخدام طريقة او أسلوب حساب التكلفة   - المباني تقييم   -14.3

مع مراعاة جميع قواعد الأمن والسلامة أثناء المعاينة وقد حاول   التعاقدتمت مراعاة جميع الاشتراطات الخاصة بالسرية التامة حسب شروط 

عن المواصفات الفنية للعقار بغية الدقة   والاستفساراتفريق العمل جاهدًا الحصول على أكبر قدر من المعلومات وطرح المزيد من الأسئلة 

 والموضوعية في تحديد القيمة وتطبيق المعايير والأساليب والطرق العلمية

وتوفر المعدات الكهربائية   والتشطيب تعتمد نظرية التقييم على أساس استخدام أسلوب او طريقة التكلفة في تقدير قيمة وتكاليف البناء

 في زمن التقييم مع خصم نسب الإهلاك حسب العمر الحقيقي للمبنى.   والمصاعد كالتكييف  MEPوالميكانيكية 

 على مكونات وأدوار الفندق   وتوزيعها المساحة المبنية للوحدة    اعتماد لبناء وعليه تم  جميع معلومات مسطحات البناء حسب رخصة ا 

 حسب الطبيعة  الاستخدام    2مسطحات البناء / م  مكونات البناء 

 مواقف 9965.67 3دور قبو عدد 

 وخدمات  ومطعم استقبال 1495.47 أرضي 

 إدارية خدمات ومكاتب 1680.79 أول

 غرف فندقية 12,170.59 أدوار متكررة 

  25,312.52 اجمالي المسطحات 
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  التكلفة والإحلال -نجوم حسب الإنجاز    4  لفنادق والمصاعد  ومعدات التكييف   شامل سعر البناء والتشطيب  العادلة القيمة  

 النوع    
الاستخدام حسب الطبيعة  

   
2المساحة / م   

والإهلاك    الاستبدال تكلفة  

2م   / والتشطيب    
 التكلفة الإجمالية ر.س 

  توزيع المساحة حسب الاستخدام وتكلفة التطوير والبناء 

الخاصة بالمبنى كالتكييف والمصاعد  والمعدات  والتشطيب  

 2ر.س / م 

3دور قبو عدد   29,897,010 3000 9965.67 مواقف 

 أرضي 
ومطعم   استقبال

 وخدمات
1495.47 5000 7,477,350 

إداريةخدمات ومكاتب  أول  1680.79 5000 8,403,950 

 60,852,950 5000 12,170.59 غرف فندقية أدوار متكررة 

 106,631,260 تكلفة البناء والإحلال / ريال سعودي  

 1 عمر العقار 

 %2 الإهلاك السنوي  

% 0 الصيانة والتحسين    

% 0 العقار تحت التشطيب    -الإهلاك الاقتصادي %    

% 2 الإهلاك المتراكم %   

 (2,132,625) قيمة الإهلاك  

 104,498,634 للعقار بعد خصم الإهلاك    العادلة القيمة  

726,899,02 %( 20أرباح المطور العقاري )   

512 للعقار إضافة أرباح المطور   العادلة القيمة   , 360,398  

 ريال سعودي    مائة وخمسة وعشرون مليون وثلاثة مائة وثمانية وتسعون ألف وثلاثة مائة وستون  كتابة    العادلة القيمة  
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 أرض + مباني( ) للعقار    العادلة القيمة  -14.4

,28,358930  للأرض   العادلة القيمة   SAR 

 SAR 125,398,360 للمباني   العادلة القيمة  

 SAR 155,987,688 حسابيا   للعقار   العادلة القيمة  

 ريال سعودي   مائة وخمسة وخمسون مليون وتسعة مائة وسبعة وثمانون ألف وستة مائة وثمانية وثمانون  كتابة   العادلة القيمة  

0

20,000,000

40,000,000

60,000,000

80,000,000

100,000,000

120,000,000

140,000,000

160,000,000

180,000,000

قيمة الأرض قيمة المبنى قيمة العقار 

للارض والتكلفة والإحلال للمبنىالمقارن على أساس القيمة القيمة
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 للتحقق من دخل العقار حسب العقد   تقيم العقار على أساس أسلوب الدخل )طريقة رسملة صافي الدخل التشغيلي للعقار( -14.5

 ملخص عقد الإيجار 

 شركة تنمية الفنادق العقارية المالك 

 للضيافة  راشركة سي  المستأجر 

 سنوات 5 مدة العقد 

 ريال سعودي 11,598,777 صافي الدخل التشغيلي السنوي  

 27/03/2022 تاريخ توقع العقد  

 ريال سعودي 57,993,885 سنوات  5إجمالي مبلغ العقد لمدة 
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 57.993.885سنوات هو مبلغ    5عن    للإيجار سنوات بإجمالي    5عقد ايجار لمدة   مراجعة العقد تبين أنه   

  دفعات سنوياً   4يسدد على    11.598.777 مبلغ سنوي وقدره 

  سند لكل دفعة  سند لأمر   20والايجار مضمون ب  
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 للتحقق من دخل العقار حسب إيجار السوق   ل الدخ   رسملة   طريقة   –القيمة العادلة للعقار حسب التقييم باستخدام أسلوب الدخل  14.6

 التقييم حسب أسلوب الدخل / طريقة رسملة صافي الدخل التشغيلي للعقار  

 ريال سعودي   11,598,777 صافي الدخل السنوي للعقار  

 0 التحصيل الخلو وضياع    -

 0 دخل إضافي 

 الدخل الفعلي الإجمالي السنوي 
 ريال سعودي   11,598,777

 

 0 ثلاثة أضعاف صافي الحكمة   -مصاريف التشغيل )جميع النفقات على مسؤولية المشغل(  

 NOIصافي الدخل التشغيلي    السنوي  
 ريال سعودي   11,598,777

 

 % 7 لمنطقة العقار في زمن التقييم )أقرب فندق لمطار الملك عبد العزيز في جدة(  عائد السوق  

% حسب اخر  7-%4صافي العوائد الموزعة على ملاك وحدات الصندوق ما بين  -% مع تضمين الضريبة والسعي ضمن عملية الاستحواذ 8 العوائد المستهدفة للاستحواذ على صناديق الريت

     تصريح لمدراء وحدات الصندوق

   165,700,000 ريال سعودي    – إيجار القيمة  

Capitalization Rate: Risk free rate + systematic risk premium = 6% + 1% = 7% 

 

 : ملاحظة 

 .المبيت واسعار الاشغال معدلات في تدريجي وارتفاع جدة مدينة في الضيافة قطاع واداء بدايته في للمبنى الاقتصادي والعمر العقار موقع بسبب ٪  ٧دل الرسملة عم
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 2022ة ( صناديق الريت )بعض من مقارنات لمعدل الرسملة من خلال الصناديق العقارية الاستثمارية على عدد من العقارات في مدينة جدة والرياض لسن   صفقات أخر   -

 جدة  -% قبل خصم مصاريف التشغيل والصيانة( 7.9صندوق سدكو كابيتال/ مشروع تجاري ترفيهي على طريق الملك عبد العزيز )شراء بإجمالي عائد  -1

 الرياض  -%(  7.4مشاركة ريت/ مشروع مكتبي على تقاطع طريق الملك فهد مع شارع التحلية )شراء بعائد  -2

 الرياض  -%(.7الإنماء ريت / مكاتب وفنادق )شراء بعائد  -3

 الرياض  -%(. 6.5( )شراء بعائد I-Officesبنك مسقط / مشروع مكتبي على طريق الثمامة ) -4

 الرياض  -%( 7.5بالخرج )شراء بعائد الراجي ريت / عقار  -5

 

 تقييم أداء المستأجر )شركة سيرا للضيافة( 

لم نتبلغ بأي إخفاقات في السداد او وجود أي عقبات تعيق عمل المستأجر  

بسداد   يتحدد  الاداء  تقييم  فإن  للمستأجر  ملزم  عقد  لوجود  ونظرا 

اينة العقار ومن  المدفوعات والصيانة الدورية للعقار وحيث اتضح لنا خلال مع

خلال الاطلاع على تعليقات النزلاء في منصات البيع فإن عمل المستأجر يسير  

 والضوابط.  روفق المعايي

 

 تقييم أداء المشغل )كلاريون( وطريقة تشغيله للعقار

تم الاطلاع على تقييم أداء المشغل )كلاريون( فإن تقييم السوق للمشغل 

يزيد عن  9عند عتبة ) لما  المنصات(  شخص    3000(  بالمبيت   اقامو)على احد 

والجودة  النظافة  يخص  بما  إيجابية  التعليقات  اغلب  وإن  الفندق  وزيارة 

لنا ذلك من  والخدمة الفندقة للنزلاء حيث لا توجد تعليقات سلبية وقد تبين  

المعايير   وفق  العقار  بتشغيل  يقوم  المشغل  ان  حيث  الميدانية  المعاينة 

 والضوابط بتشغيل الفنادق التي يتبعها اغلب المشغلون 
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 ( تقدير الدخل حسب السوق للتأكد من دخل العقار )   –  تقيم العقار على أساس أسلوب الدخل طريقة خصم التدفقات النقدية  -14.7

 

طريقة خصم التدفقات النقدية المستقبلية بالاعتماد على   –/ استخدام أسلوب الدخل  السوق للتأكد من دخل العقارتقدير الدخل حسب 

   معدلات ومتوسطات أسعار المبيت السنوية للفنادق ضمن منطقة العقار 

 (: 2م   35ساحة الغرفة/جناح   م عينات لغرف فندقية )متوسط   -

 التصنيف  الفندق   اسم  # 

متوسط  

مساحة  

 الغرفة 

متوسط اسعار  

المبيت لليلة  

 خلال العام   الواحدة 

معدل  

إشغال  

 السنوي 

تسويات فارق  

  التصنيف ومساحة 

 الغرفة 

تسويات مواقف  

 السيارات والخدمات 

أسعار المبيت  

 بعد التسويات 

 ريال 410 %15+ %15+ %51 ريال 315 2م 45 نجوم  4 فندق أرين  1

 ريال 410 %15+ %15+ %54 ريال 315 2م 35 نجوم  4 فيفا لا فيدا  2

3 

لامبرت 

للشقق 

 الفندقية

 ريال 406 % 5- %30+ %45 ريال 325 2م 25 نجوم  4

 ريال 517 -%5 +%20 %51 ريال 450 2م 50 نجوم  4 جدة الفاخرة 4

 ريال   435  متوسط سعر المبيت بعد التسويات     
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Valuation date 6-Jul-23 
 

    
 

Market Value (MV) - SAR 167,453,636 
      

Yield 8.10% 
      

 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Year 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 

Revenues                       

Rev - 1 - Rooms                      

Number of Rooms  181 181 181 181 181 181 181 181 181 181 

ADR (SAR) - Growth 10% every 2 Years  435 435 479 479 526 526 579 579 637 637 

Days/Year  364 364 364 364 364 364 364 364 364 364 

Occupancy Rate %  55.0% 58% 58% 60% 60% 62% 62% 64% 65% 65% 

Revenue 1 - Rooms (SAR) 15,762,747 16,622,533 18,284,787 18,915,296 20,806,826 21,500,387 23,650,426 24,413,343 27,274,281 27,274,281 

                    

Rev - 2 - MOI (F&B + Minor Operating 

Income)                      

Food and Beverage 20% from rooms sales 3,152,549 3,324,507 3,656,957 3,783,059 4,161,365 4,300,077 4,730,085 4,882,669 5,454,856 5,454,856 

Other Operated Departments 788,137 831,127 914,239 945,765 1,040,341 1,075,019 1,182,521 1,220,667 1,363,714 1,363,714 

Miscellaneous Income 78,814 83,113 91,424 94,576 104,034 107,502 118,252 122,067 136,371 136,371 

Revenue 2 - MOI (SAR) 4,019,500 4,238,746 4,662,621 4,823,401 5,305,741 5,482,599 6,030,859 6,225,402 6,954,942 6,954,942 

                      

Total Operating Revenue    19,782,247 20,861,279 22,947,407 23,738,697 26,112,567 26,982,986 29,681,284 30,638,745 34,229,223 34,229,223 
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Departmental Expenses                     

Rooms 40%  (7,912,899) (8,344,512) (9,178,963) (9,495,479) (10,445,027) (10,793,194) (11,872,514) (12,255,498) (13,691,689) (13,691,689) 

Food and Beverage 50% from F&B R  (1,576,275) (1,662,253) (1,828,479) (1,891,530) (2,080,683) (2,150,039) (2,365,043) (2,441,334) (2,727,428) (2,727,428) 

Other Operated Departments (15,763) (16,623) (18,285) (18,915) (20,807) (21,500) (23,650) (24,413) (27,274) (27,274) 

Total Operating Expanses  
-9,504,936 -10,023,388 -11,025,726 

-

11,405,924 
-12,546,516 

-

12,964,733 
-14,261,207 -14,721,246 

-

16,446,392 
-16,446,392 

           

           

Net Operating income NOI 10,277,311 10,837,892 11,921,681 12,332,773 13,566,051 14,018,252 15,420,077 15,917,499 17,782,831 17,782,831 

           

Capital Expanditure  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

           

Net Operating income Before DCF 10,277,311 10,837,892 11,921,681 12,332,773 13,566,051 14,018,252 15,420,077 15,917,499 17,782,831 17,782,831 

           

Exit cap rate 8.00%                   

Discount rate 10.0%                   

NOI 10,277,311 10,837,892 11,921,681 12,332,773 13,566,051 14,018,252 15,420,077 15,917,499 17,782,831 17,782,831 

Terminal Value               
 

  222285391 

Free Net cash flow 10,277,311 10,837,892 11,921,681 12,332,773 13,566,051 14,018,252 15,420,077 15,917,499 17,782,831 240,068,223 

           

Market Value-DCF 167,453,636  
         

 

Capitalization Rate: Risk free rate + systematic risk premium = 6% + 2% = 8% 

Discount Factor: Build up Model R= risk free rate +systematic risk premium + unsystematic risk premium = 6% +3% +1% = 10% 
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 الدخل: القيمة العادلة للعقار وفقًا لطريقة تقييم   -14.8

 

تقييم دوري  للعقار حيث إن الغرض من التقييم هو  عادلةكقيمة طريقة خصم التدفقات النقدية تم ترشيح أسلوب الدخل/ 

 مدر للدخل عاملصالح صندوق عقاري  اعداد التقارير المالية  لأغراضنصف سنوي 

طريقة  للعقار حسب الدخل /   العادلة القيمة 

 خصم التدفقات النقدية 

167,453,636 

  واربعمائة وثلاثة وخمسون   مليون   وستون   وسبعة   مئة 

 ريال سعودي    وستمائة وستة وثلاثون  ألف 
 

   الملاحظات العامة  

 سعودي ريال 167,453,636هي   - للعقار العادلةالقيمة  -

 العادلةللعقار كأسلوب للقيمة طريقة خصم التدفقات النقدية ترشيح أسلوب الدخل /  تم الوصول إليها بناء علىالعادلة القيمة  -

 تمت معاينة العقار معاينة تامة على أرض الواقع وتم دراسة حركة الدخول والخروج والإطلالة العامة  -

 العقارممكن أن تؤثر على قيمة  للتقييم العقاريلم يتم إخفاء أي معلومات من قبل اولات  -

 لتقييم بعدم إفشاء أي معلومات للغير والمحافظة على سرية ا للتقييم العقاريتتعهد شركة اولات  -

 حسب الطبيعة  للعقارإدراج الحالة العامة بل تم   ، الرأيبمهنية عالية وبمصداقية وبموضوعية بدون إبداء  العقارتم تقييم  -

 Benchmarkتكلفة الإحلال بالاعتماد على تكاليف السوق المقارن  -تم الوصول إلى تكاليف المباني  -
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 مساحة البناء حسب رخصة البناء  -

 العقار مشطب ومؤثث  -

 العقار جديد -

 تم افتراض صحة البيانات والمدخلات  وعليه بعقد الإيجار والتشغيلتم تزويدنا   -

 بصافي الدخل لتقييم رسملة الدخل حسب العقد. تزويدنا تم -

وقد تم الاطلاع عليه من قبل الإدارة    2021  سبتمبر 22للعقار بتاريخ ( LDDالنافي للجهالة ) القانونيتم تزويدنا من قبل العميل بالفحص  -

 القانونية لدى شركة ولات للتقييم العقاري ولم يلاحظ اية ملاحظات جوهرية فيه. 

 .للعقار بأن شركة سيرا هي المشغل العقد حسب -

 .NOIلتقييم العقار على أساس صافي الدخل التشغيلي  لكامل الفندق تزويدنا بعقد ايجار تم -

 تزويدنا بعقد التشغيل مع المشغل الحالي.  تم -

 على العوائد الموزعة% كمتوسط 7 الى% 5عائد أرباح صناديق الريت الموزعة على المساهمين ما بين  -

% ويصعب تحقيقها بسبب وجود ضرائب على الإفراغ وضريبة السعي 8إن العوائد المستهدفة للاستحواذ على صناديق الريت تكون عند  -

   %.7 - %6.5وهذا ما يؤدي لتقليص العوائد تباعا" لتصل لمستويات 

م بناء على   15/7/2006هـ  الموافق  19/6/1427بلائحة صناديق الاستثمار العقاري الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية بتاريخ الالتزام  -

 هـ.  2/6/1424( وتاريخ 30نظام السوق المالية الصادرة بالمرسوم الملكي رقم )م/

لأبرز  م وما تلاه من إيضاحات 16/5/2023هـ الموافق  26/10/1444تقييم العقارات بتاريخ بتعميم للمقيمين المعتمدين فيفرع الالتزام  -

ق  المتطلبات النظامية والمهنية لإعداد تقارير التقييم المعدة لتقييم العقارات المرتبطة بصناديق الاستثمار العقاري المتداولة في السو

 المالية. 
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 لدخول من وإلى العقار حركة المرور في محيط العقار والخروج وا -15

 

 حركة المرور في منطقة العقار تعتمد بالدرجة الأولى على الفترة والطريق  

 محور   درجة الازدحام  ملاحظات عامة 

  سالكة  ازدحام خفيف  ازدحام قوي  

 

ق الأمير ماجد طري خلال النهار       

 شارع حيراء   خلال النهار    

 

 حركة الدخول والخروج  

 

 ملاحظات عامة  الخروج  الدخول  الجهة  

 

ق الأمير ماجد طري   مؤمن  مؤمن  

  غير مؤمن  مؤمن  شارع حيراء 
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   العقار   عن   والقرب   البعد   –أبرز معالم الجذب     -16

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مشروع  موقع 

 مطار الملك عبد العزيز الدولي

 ستار أفينيو مول 

 رد سي مول 

 العرب مول 

حراء الدولي سوق   سوق حراء الدولي  

   كم 3الوصول للموقع               

  كم 13الوصول للموقع                 

 دقيقة

كم   14الوصول للموقع                          

كم  3الوصول للموقع          

   كم 7الوصول للموقع            
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    SWOTنقاط الضعف والقوة والفرص والتهديدات للعقار  -17

 نقاط الضعف  نقاط القوة 

  بجوار المطارالعقار   موقع -

   أهم مشاريع السكنية في جدة )مشروع منازل الصفوة(قربه من  -

   الفندق في متوفرة معظم خدمات الفندقية   -

 العلامة التجارية للمشغل.  -

 الأمير ماجدعلى طريق   المروةموقع العقار في حي  -

 اب الزبائن لقربه من المطار طالقدرة على إستق  -

 العقار على تقاطع محاور  لموقعالدخول والخروج  -

 التهديدات  الفرص 

لطواقم شركات الطيران  طار يخلق فرص عديدة لاسيما الإسكان م قرب الفندق من ال -

 والمسافرين. 

 رفع الفائدة عالميا" مما سيؤدي لرفع التكاليف   -
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 المخاطر المحتملة على العقار بتاريخ التقييم   -18

،  العادلةتنطوي عملية التقييم العقاري خاصة العقارات المشابهة للعقار موضع التقييم على بعض المخاطر التي قد تؤثر على قيمته  

 ومن أهم هذه المخاطر: 

 

 مخاطر الاقتصاد الكلي: 

ظروف الاقتصاد الكلي على قيمة أي  من المعلوم أن الاستثمار العقاري ليس بمعزل عن المناخ الاقتصادي العام في الدولة، فقد تؤثر  

عقار، مثل معدلات التضخم ومعدلات الفائدة وكذلك تكاليف التمويل والضرائب، حيث إن تغير هذه المؤشرات مجتمعة أو منفردة قد 

 يؤثر إيجابا أو سلبا على قيمة العقار. 

 

 المخاطر القانونية والتنظيمية: 

ا الأوضاع  بناء على  حاليا  العقار  تقييم  تؤثر بشكل كبير على قيمة  تم  التي قد  التغيرات  بعض  تطرأ  الراهنة، وقد  والتنظيمية  لقانونية 

العقار، كأن يتم وجود تشريع جديد يحجم من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تغيير عدد الأدوار المسموح بها أو ما إلى ذلك من  

 القرارات السيادية التي لا يمكن التحكم بها. 

 

 الملكية: مخاطر نزع  

بناء  مثل  العامة  المنفعة  لتحقيق  العقارات  بعض  الإجباري على  الاستحواذ  المملكة  الحكومية في  الجهات  أنه من حق  المعلوم  من 

القيمة   الأقل  الغالب يساوي على  التعويض في  أن سعر مبلغ  الرغم من  العامة، وعلى  والمرافق  يزال    العادلةالطرق  ما  أنه  إلا  للعقار، 

تمثل في أن قيمة التعويض قد تكون غير كافية مقارنة مع بيع العقار بالسوق ضمن سوق مفتوح، أو إقامة مشروع عليها هناك خطر ي

 يحقق عوائد أعلى. 
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سنوات القادمة    4: شركة سيرا للضيافة هي المشغل الفعلي للعقار باعتبارها المستأجر ولا توجد مخاطر خلال مخاطر تصنيف المستأجرين

 عقد ملزم لمدة خمسة سنوات حسب المستندات التي تم تزويدنا بها من قبل العميللوجود 

 

: لا توجد مخاطر محتملة لوجود عقد ساري وملزم حيث ان المستأجر ذو سمعة حسنة في مجال  مخاطر الائتمان وعدم سداد الايجار

 تشغيل الفنادق.

 

مخاطر كبيرة بل طفيفة على معدلات الاشغال وأسعار المبين في الفترة الحالية حيث ان : لا يوجد  مخاطر معدلات الاشغال وأسعار المبيت

مير ماجد بالقرب من مطار الملك عبد العزيز الدولي القطاع يعيش فترة ذهبية وعدد زوار جدة في ارتفاع ولموقع العقار على طريق الأ

 يشكل قوة جذب لزوار الاعمال.

 

: الاستخدام الحالي بتحقيق اعلى استخدام للعقار من خلال استغلال مسطحات البناء لأفضل للعقارمخاطر عدم إستخدام الأعلى وا 

 (. PTAالمسموح بها مما رفع من استخدام العقار كفندق يقع على طريق حيوي رئيسي ضمن منطقة تجارية رئيسية )

 

مليار ريال لتطوير مشروع  75وسط جدة وتخصيص ميزانية  : يمر السوق بفترة انتعاش إيجابية بعد عملية نزع احياءمخاطر تغير السوق

وسط جدة لدعم جميع قطاعات السياحية ومساهمة القطاع في الناتج المحلي لمدينة جدة وعموم المملكة، كما من المتوقع بروز  

 ي.تغيرات جوهرية بحال إعادة تطوير وبناء مشروع مدينة جدة الاقتصادية سيعمل على خلق موقع سياحي عالم

 

: من المعلوم ان اهلاك الفنادق الاقتصادي والوظيفي اعلى من العقارات الأخرى حيث ان ارتفاع عدد الزبائن  مخاطر التقادم وعدم الصيانة

 .يرفع من نسبة الاهلاك على محتويات المبنى مما يوجب اجراء صيانات دورية واستباقية لضمان بقاء جودة المبنى
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   Hospitality market Assessment  القطاع الفندقي في جدة     تحليل  -19

من   مستوى  أعلى  تقديم  على  والتركيز  المهرجانات  ودعم  والترفيه  والسياحة  الدولة  بمبادرات  مدعوما  ذهبية  فترة  القطاع  يعيش 

 وزيارات الأعمال، والأهل والأصدقاء.   ، رةالخدمات لزوار جدة والمنطقة الغربية بالمواسم الصيفية والموسمية فضلا عن مواسم الحج والعم 

 20.1  في جدة    أبرز العناصر المؤثرة على القطاع الفندقي    -  19.1

 تنوع المشاريع التي تعزز نمو السياحة والترفيه والمهرجانات والفاعليات  -

   2% مليون م5.7مليار ريال على مساحة   75مشروع وسط جدة باستثمارات تصل ل  -

    Initiativesالفيزا السياحية وعبور الترانزيت والعديد من المبادرات الحكومية  -

 نظرا" للطلب الكبير على الخدمات السياحية   إضافة ناقل جوي طيران الرياض -

 %   4.5مشروع التحول الوطني والتركيز على القطاع الفندقي وتعزيز مساهمته في الناتج الوطني بنسب تفوق ال   -

 قرب جدة من نيوم ومن مشاريع البحر الأحمر   -

 ميناء الملك عبد الله في رابخ(   –ميناء دولي ضمن جدة )ميناء الملك عبد العزيز الإسلامي  2وجود  -

الغربية لعبور ووفود الحجاج والمعتمرين من شتى أنحاء الأرض كما انها الجسر البحري الذي يغذي المنطقة الوسطى   تعتبر جدة بوابة المنطقة  -

 بمنتجات اميركا والغرب مما جعل منها محورا هاما في شتى المجالات. 
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 العام  معدل الإشغال 

45 %  2021 

50 %  2022 

53 % 2023الربع الأول من    

متوسط أسعار المبيت / ريال  

 سعودي  
 العام  % 

500 - 2021 

580 16 %  2022 

600 3 % 2023النصف الأول من    

 فترة انتعاش للقطاع خصوصا في مواسم الفعاليات والإجازات الصيفية 

45%

50%

54%

2021

2022

2023النصف الأول من 

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

معدل الإشغال

2021 2022 2023النصف الأول من 

 

540

650
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2021

2022

2023النصف الأول من 

0 200 400 600 800

أسعار المبيت

2021 2022 2023النصف الأول من 
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 المخزون العام للقطاع الفندقي    -  19.2

 

 الطلب    -  19.3

 

 

يستحوذ مشروع وسط جدة على حصة كبيرة من الطلب مستقبلا" نتيجة يتوقع ان 

القوة الكبيرة التي يتملكها المشروع ك واحد من أبرز الاستثمارات في تطوير المواقع  

 التاريخية والتراثية حول العالم مما سيعزز دور المدينة مستقبلا". 

الضيافة بجدة    تم الإعلان مؤخرا عن دخول مستثمرين عرب للاستثمار في قطاع

 مليار ريال مما سيدعم القطاع بنوعية مشاريع متنوعة.  1.9باستثمارات تصل ل 

يتوقع انخفاض مستقبلي في أسعار المبيت للمنتجعات السياحية المبالغ فيها نتيجة  

بروز مشاريع بأعداد كبيرة ستعمل على توازن السوق وخلق سياحة جاذبة ولأكبر عدد  

 ممكن من السياح. 

 مفتاح  16,500 فندقية مصنفة  غرفةي المخزون الحال 

ع ارتفاع ملحوظ في الطلب على الغرف الفندقية 

 والشاليهات ضمن المنتجعات الفندقية  
   2026-2023توقعات نمو الطلب خلال  

مدينة جدة   –مشروع ألما السكني السياحي 

 فنادق   –الاقتصادية 
   جدة مشاريع على مستوى  

0

5000

10000

15000

20000

المخزون الحالي  2023 العرض المستقبلي 

2030

العرض المستقبلي 

المخزون الحالي  2023 2030العرض المستقبلي 
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 لمدينة جدة   –ملخص القطاع الفندقي   -  19.4

 

تدريجيا"   وحدةألف  22وحدة إلى  16,500من  ارتفاعهفي نمو مستمر ويتوقع  الرياضإجمالي العرض من الغرف الفندقية المصنفة في  -

 2030 حتى عام

 سكنية فاخرة كالشقق ضمن الأبراج السكنية.الوحدات الفندقية المؤثثة والمنتشرة ضمن مباني فندقية أو كما يتوقع زيادة المعروض من  -

 لزوار الداخل. والاستجمامشهد القطاع دخول العديد من مشغلي الشقق الفندقية بمفهوم وأفكار جديدة والتركيز على الترفيه  -

مليون سنويا بحلول   100مليون زائر ويتوقع وصول العدد ل  73.1بلغ خلال التسعة أشهر الأولى المملكة  دولي(-)محلي زوارالسياح وال عدد  -

2030 

العرض من الغرف والوحدات  

 الفندقية 

  2022مليون غرفة خلال  3.5إجمالي الطلب من الغرف الفندقية المصنفة في الرياض  -

 مليون غرفة سنويا  4ليصل لحدود  2023-يتوقع ارتفاع الطلب خلال  -

 تركز الطلب في المناطق القريبة من كورنيش جدة والمطار ومن طريق الملك عبد العزيز وطريق المدينة المنورة   -

 الطلب من قبل زوار الأعمال تركز ضمن شمال غرب جدة حيث تواجد المقار الإقليمية والمساندة للشركات   -

 الطلب 

ضمن  وأغلبها من فئة الخمسة والأربع نجوموغرب جدة وضمن مشروع وسط جدة التاريخي يتركز العرض المستقبلي في منطقة شمال  -

 مشاريع مكتبية فندقية 

 دخول العديد من مشغلي الفنادق العالمية للسوق ساهم في رفع الجودة   -

 ترقب ظهور العديد من الفنادق الكبيرة التي تضم مناطق تجارية ومطاعم مصنفة عالميا" )تصنيف ميشلين(  -

 دعم المشاريع الفندقية من قبل وزارة السياحة والترفيه من خلال التمويل وإصدار التصاريح والفعاليات   -

 تحسن كبير في معدلات الإشغال وأسعار المبيت   -

 من شأنهما دعم القطاع الفندقي   2030ؤية مشروع التحول الوطني ور -

 والأسواق التراثية لدعم السياحة لجذب أكبر عدد ممكن من الزوار والسياح  جدةتطوير وسط  -

خلق الفرص التي تستقطب السياح الأجانب من خلال إعادة إحياء وتطوير المواقع التاريخية والتراثية المدرجة على قائمة التراث العالمي  -

 ريخية كجدة التا 

جدة التركيز على العامل الثقافي وتعزيز الهوية الوطنية بمجوعة تحولات جوهرية كإحياء المشاريع التراثية وتحسينها خصوصا ضمن وسط  -

 مما سيكون له دور كبير في رفد السياحة بأعداد سياح إضافية  حي سكني عشوائي 12بعد نزع 

 دور كبير في دعم السياحة    في وسط جدة سيكون لهاظهور منتجعات سياحية عديدة  -

التوقعات المستقبلية  

 والتوجه 
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  في مدينة جدة     أبرز المشاريع المستقبلية 

 فندق قيد البناء والتشطيب، يتوقع دخولها  12ما يزيد عن 

 . 2025-2023السوق تباعا" 

جدة   وسط  مشروع  يستحوذ  الكبيرة  المشاريع  صعيد  على 

بجانب   مستقبلية  كبيرة  حصة  جدة على  مدينة  مشروع 

  Large scaleالاقتصادية التي تحتوي على منتجع فندقي  

للفنادق مخصصة  استثمارية  ببنائها  واراضي  البدء  يتم    لم 

 مما قد يرفع من عدد المشاريع الفندقية.

أن   الجنوبيةكما  أبحر  )جسر    ربط  جسر  خلال  من  والشمالية 

ضمن   الملك سلمان( سيرفع من حجم الاستثمارات السياحية

 ابحر الشمالية ومنطقة خليج سلمان. 

 

 

 

# Hotel Location Openning Date Rating Keys 

 

1 Hilton Double tree  Close to Andalus Mall  2025 **** 164 

2 Swiss Otel Jeddah  King Abdulaziz road  2023 ***** 150 

3 Edition Hotel  Yacht Club Marina 2024 ***** 77 

4 So – Tahlia  Tahlia road close to Cornish rd.  2025 **** 107 
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 المستندات المستلمة من العميل  -20
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   للعقار   الصور الفتوغرافية  -21
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 فريق العمل   -22

 

 بيانات فريق العمل 

نايف الشريف ىرؤ   اسم العضو   

 زيارة ومعاينة ميدانية للموقع 

 منتسب فئة العضوية 

 1210002841 رقم العضوية 

 زيارة ميدانية والوقوف على العقار نطاق العمل المكلّف به 

  التوقيع 

/ زمالة    هذا التقرير تم مراجعته واعتماده من قبل المقيم المعتمد   

 1210000397 رقم الترخيص  عبد الملك ابراهيم الدرويش الاسم 

 تقييم العقار الفرع المرخص فيه  المدير التنفيذي الصفة 

ساسي زميل أ فئة العضوية   1210000397 رقم العضوية  

  التوقيع   تاريخ التقرير 
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 تقرير تقييم عقاري  

   كمفورت إن فندق 

طريق الملك عبد العزيز –حي الزهراء   

المملكة العربية السعودية  –  جدة    

 

صندوق الإنماء ريت الفندقي السادة / ى  مقدم ال   

 

 2023/ 07/ 23تاريخ التقرير  

 معتمدة نسخة  

 

 05/2023/ 18تاريخ التقرير  
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   للتقييم العقاري اولات  شركة  

 

 

وإن جميع المعلومات والبيانات المدرجة في التقرير تم أخذها من مصدرها وافتراض صحتها ودقتها، كما أن جميع بيانات  

في زمن التقييم وتم انتقاؤها  للعقار العادلةالقيمة تعكس التحليل المالي وطرق التقييم المستخدمة المدرجة في التقرير  

 . ليلها والتحقق من دقتهامباشرة من السوق العقاري ودراستها وتح 

رسالة هامة لقارئ التقرير أو اي شخص لديه الصلاحية بالاطلاع على محتوى التقرير يجب مراعاة الضوابط والأنظمة وفهم  

 النظريات العلمية والعملية المعتمدة محليا ودوليا في تطبيق أعمال التقييم والتثمين العقاري 
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 تنويه 

( بأنه "وباء عالمي"، مما أحدث تأثيرا واضحا  COVID-19صنفت منظمة الصحة العالمية فيروس كورونا الجديد ) 2020مارس  11في تاريخ 

على الاقتصاديات والأسواق المالية العالمية والمحلية، وبناء عليها تم اتخاذ العديد من الإجراءات الرسمية محليا وعالميا والتي من  

 القطاعات، ومن ضمنها القطاع العقاري.شأنها أن تؤثر على جميع 

خلال هذه الفترة الحرجة، هناك تأثر واضح في الصفقات العقارية ونشاط السوق، وبما أن تاريخ التقييم يقع ضمنها، ينبغي لنا أن نضع  

ية، والواقع أن الظروف  بالاعتبار عدم وجود أدلة كافية للاستناد عليها كمقارنات في الفترة الحالية، وذلك للوصول للقيمة النهائ

تعني أننا نواجه وضع استثنائي من الصعب أن نبني عليه حكما دقيقا لحالة السوق وقميه   COVID-19الحالية تحت تأثير الوباء 

 العقارات.

معايير  بناء عليه فالقيمة التي بنينا عليها رأينا المهني ستكون على أساس "التقييم في حالة عدم اليقين" وفقًا لتعريف مجلس 

. وعليه فإننا 2013التقييم الدولية، في ورقة المعلومات الفنية بعنوان " التقييم في حالة عدم اليقين" والتي صدرت في عام 

توخينا في نتيجة التقييم أعلى درجات الحذر والتحفظ مما هو معتاد، نظرًا لعدم وضوح الآثار التي يمكن أن يسببها وباء كورونا  

COVID-19 العقارات، ونوصي بإعادة تقييم العقار ومراجعة القيمة مستقبلا عند تغير الظروف الحالية  على سوق 
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على العقار  الوقوف  تاريخ    30-06-2023 

 2023-06-30 تاريخ القياس 

 2023-07-23   تاريخ التقرير 

 مفصل نوع التقرير 

 74 عدد الصفحات 

)هوية المقيم(   بواسطة التقييم تم      للتقييم العقارياولات شركة  

 1210000397 رقم الترخيص لدى )تقييم( 

الترخيص   صلاحية   تاريخ انتهاء  هجري  20/05/1447   

 العقار  الفرع 

11585الرياض  62244 ص.ب   

 2178999 11 966+ هاتف 

 الرياض  المدينة 

 المملكة العربية السعودية البلد 

الدين صلاح   الحي   

 1210000397 البريد الإلكتروني  opm@olaat.com عبد الملك الدرويش  دليل التواصل 

هجري  18/7/1445 تاريخ انتهاء العضوية    

 Corporateتقييم شركات  الإدارة 
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المملكة  –بمدينة جدة  زعبد العزي الملك على طريق الزهراء حييقع في  غرفة 125مكون من  نجوم  3بتصنيف  قفند عن عبارة العقار

 أدوار 5 (+  (سيارات مواقف) ميزانين + (وطعام ومطعم  استقبال)+ أرضي  سيارات مواقفيضم  بدروم من مكون العربية السعودية وهوم

  وخدمة مياه ودورة غرفتين من غرف 10 و ةموخد مياه ودورة غرفة من مكونة غرفة 15 منها غرفة (25) عدد دور كل في يوجد ،متكررة

 وصف العقار 

 البلد / المدينة  الزهراء حي    – جدة–المملكة العربية السعودية 

الملك عبد العزيز طريق   طريق / شارع  

ه ـ 28/5/1444 الصك     المشاع في   حسب   مساحة الأرض  2م 1560 رقم الصك 399074003354 تاريخ الصك   

 الاستخدام حسب النظام متعدد 
 معامل البناء للأرض   5.4

 الاستخدام حسب الطبيعة  فندقي عدد الأدوار  8

05/04/1440    رقم رخصة البناء  4000027343 تاريخ رخصة البناء 

   المساحة المذكورة في الرخصة مسطحات البناء حسب    2م 9,655.5

شاغر   –حالة العقار  / حالة العقار    عمر العقار  جديد    

م  60 148قطعة رقم  بطول   شمال  

 حدود العقار 
م  60 152قطعة رقم  بطول   جنوب  

م 26 م 12شارع عرض  بطول   شرق 

م 26 2م 75.60طريق الملك عبد العزيز عرض  بطول   غرب 

رئيسيطريق على إطلالة  المرحلة الثانية   خارج النطاق    داخل النطاق  الموقع العام 

 نوع العقار  سكني  تجاري سكني تجاري    فندقي

 التصميم المعماري  رديء  جيد ممتاز

 المنسوب  مرتفع مستوي منخفض

 الخدمات  هاتف مياه كهرباء صرف صحي

 الجار  مبني غير مبني

 الشوارع  مسفلتة  غير مسفلتة  مضاءة غير مضاءة

 نوعية المستندات المستلمة  صك  رخصة بناء   عقد الإيجار      النافي للجهالة    القانوني   الفحص   

أسلوب الدخل طريقة رسملة صافي الدخل / خصم التدفقات   –أسلوب التكلفة والإحلال للمباني  – للأرض أسلوب السوق طريقة المقارنة

 النقدية / رسملة صافي الدخل التشغيلي
 أسلوب / طريقة التقييم 

 Executive Summary  ي الملخص التنفيذ 
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 . المقدمة العامة  -1

 

     المحترمين صندوق الإنماء ريت الفندقي                                                / السادة   مقدم إلى 

             

 بناء على المعطيات الواردة إلينا من قبلكم.  (جدة – الزهراءحي   - إن كمفورتفندق للعقار )يسعدنا أن نقدم لكم تقييمنا 

بالمحافظة على سرية المعلومات وتلتزم بالحيادية التامة في عملية    للتقييم العقارياولات  وبناء على ما ورد أعلاه تتعهد  

التقييم   طالب  مع  عامة مشتركة  منفعة  أو  أي مصلحة  توجد  لا  بأنه  وتقر  التامة  وبالموضوعية  الرأي  إبداء  بدون  التقييم 

ا هذا  في  المدرجة  القيمة  تعتبر  تقدير  وإنما  بغرض  هي  العادلة  لتقرير  والمعايير القيمة  الأسس  تطبيق  على  بناء  للعقار 

 العقاري. المحلية والدولية للتقييم والتثمين 

 

طريقة خصم  للعقار حسب الدخل /  العادلة القيمة 

 التدفقات النقدية 

90,449,380 

  ألف   واربعمائة وتسعة واربعون مليون    تسعون 

 ريال سعودي   وثلاثمائة وثمانون 
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 تسوية شروط التعاقد مع العميل  -2

 هوية مالك العقار   تنمية الفنادق العقاريةشركة 

 العميل  ريت الفندقيالإنماء   صندوق

 مدير الصندوق  صندوق الإنماء ريت الفندقي

 المستأجر   المشغل حسب عقد التأجير شركة سيرا للضيافة 

 العلامة التجارية  كومفورت أن 

هي السـعر الـذي يتـم الحصـول عليـه مـن بيـع أصـل أو دفعـه لنقـل التـزام   104القيمة العادلة وفقًا لـ 

 إعداد التقارير المالية لأغراض   -في صفقـة منظمـة بـن المشاركين في السـوق في تاريـخ القيـاس 
 أساس القيمة العادلة 

 الغرض من التقييم  لأغراض إعداد التقارير المالية  تقييم دوري نصف سنوي لصالح صندوق الإنماء ريت الفندقي

 موضوع التقييم  تقدير القيمة العادلة للعقار

 عملة التقييم   ريال سعودي  

من قبل مدير الصندوق  وجميع المكتتبين المستهدفين تقرير عام معد للنشر لصالح ملاك وحدات الصندوق 

 صندوق الإنماء ريت الفندقي
 المستخدمون الآخرون 

الافتراضات العامة المتعلقة بالعقار ضرورية وفق تعريف معايير التقييم الدولية "تعد الافتراضات أمور منطقية  

يمكن قبولها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق او التدقيق فيها على نحو محدد وتم الافتراض  

وعيوب في البناء والتشطيب او تشغيلية من  بأن العقار خال من أية التزامات قانونية ورهن عقاري او مشاكل 

هدر للمساحات وعدم الاستغلال الأمثل للعقار حيث تم افتراض بأنه لا توجد أية قيود تعيق تشغيل العقار  

   -مستقبلا"

 الافتراضات العامة  
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تم افتراض بأن العقار ضمن سوق تنافسي مفتوح وافتراض التشغيل حسب معدلات الإشغال وأسعار المبيت  

والخصومات كما وتم افتراص صحة جميع البيانات المستلمة من العميل من صك ورخصة بناء وتم افتراض صحة  

بناء من خلال استعمالات  المستندات حيث تمن الاستدلال على العقار من خلالها وجرى أحد كود ومعامل ال 

 الأراضي ضمن منطقة العقار 

 الافتراضات الخاصة  

من خلال مسح ميداني   السوق أسعار المبيت ومعدلات الإشغال ومبيعات شملت المنطقة المحيطة بالعقار  

 لمنطقة العقار للعقارات المشابهة من حيث تصنيف الفنادق مع قياس نسبة العرض والطلب  
 البحث والاستقصاء  

لا توجد منفعة او تضارب مصالح حيث تقر شركة اولات و للتقييم العقاري بعدم وجود مصلحة مشتركة أو  

 منفعة في العقار وبأن مهمة المقيم تقييم العقار لصالح العميل  
 تضارب في المصالح  

 القيود المفروضة على عمل المقيم   لا توجد اية قيود تعيق عمل المقيم للوصول ومعاينة العقار  

عضو الهيئة رؤى نايف  معاينة العقار تمت من خلال الوقوف على العقار على ارض الواقع بواسطة المقيم  

 مقيم داخلي  –السعودية للمقيمين المعتمدين 
 تمت معاينة العقار  

 معايير التقييم  (105-104-103-102-101تم تطبيق جميع المعايير )معيار 

 الفحص النافي للجهالة   2021سبتمبر  22للعقار بتاريخ  (  LDD) النافي للجهالةالقانوني  تم تزويدنا من قبل العميل بالفحص 

مركزية( وتضم الكثير من المكاتب ومقار الشركات  )منطقة أعمال  -العقار وحسب موقع ومنطقة العقار 

ومنطقة تجارية وتضم أبرز المراكز التجارية بمدينة جدة والقرب من طريق الكورنيش يجعل من الاستخدام  

الحالي للعقار مناسب وملائم حسب معلومات السوق ونظرة المقيم بدون الدخول بتحليل مفصل للاستخدام 

 وى مفصلة وهذا غير مشمول بنطاق العمل الأمثل حيث تحتاج دراسة جد

   فرضية الاستخدام الأعلى والأمثل للعقار 

وتقر   23/7/2023بتاريخ    إعداد التقارير المالية لأغراض الإنماء ريت الفندقي تم تقييم العقار لصالح صندوق 

 ، وتم تحقيق الاستقلالية في تقديم الرأي بالقيمة العادلةشركة اولات بعدم وجود تضارب في المصلحة حاليا
 ( Discloserالإفصاح ) 
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 الافتراضات والشروط العامة   -3

الفرضيات   بالاعتماد على  تمت  التقييم  لعملية  النهائية  والخلاصة  العام  المعتمدة التحليل  والتصورات  والمفاهيم 

النتائج   وتحليل  التقييم  لعملية  القيمة  أساس  الاعتبار  بعين  الأخذ  تقييمه، مع  المراد  العقار  تعبر عن فكرة  والتي 

 التي تعتمد على أساس ومعيار القيمة. 

 

 موضوع التقييم بالنسبة للشروط والافتراضات   -4

 

، كما أن جميع البيانات المعتمدة في هذا التقرير هي صحيحة  أي وصف قانوني للعقار مدرج يعتبر دقيق وصحيح 

  والتشطيب  البناءوقانونية وهي مطابقة للواقع من حيث مساحة وموقع وحدود الأرض ومسطحات البناء ونوعية  

كما أن عملية المسح الميداني لمنطقة العقار تمت بغرض البحث عن عقارات مماثلة من حيث الموقع والمساحة 

جهة وللوقوف عند طبيعة المنطقة من حيث العروض المتاحة والطلبات الحقيقية وقد تم الأخذ بعين الاعتبار  من  

 ولكن تعذر ذلك.  ،الواقع ( تمت على أرض Actual transaction dealsضرورة إيجاد عروض بيع حقيقي )

على   التقييم  العادلة  يعتمد  وهي  القيمة  ذكرها  تم  التي  للمفاهيم  المحلية  والمطابقة  للمفاهيم  مطابقة 

( حقيقي  بائع  وجود  تمثل  التي  الحقيقية  القيمة  هي  القيمة  وتكون  حقيقي sellerوالدولية،  ومشتري   )
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(buyer في متناول اليد بدون وجود أي قيود وباعتبار الطرفين على دراية تامة وواعين ومدركين لطبيعة الحالة )

 ة. ويتصرفون بحكمة مطلقة وبدون تأثيرات خارجي

   الإطار العام للتقرير  -5

تقرير التقييم تم تنفيذه وتأديته بالاعتماد على إطار محدود ومطابق لطبيعة العقار. وهو يتطابق مع قيمة العقارات 

الشروط والأحكام لتقرير التقييم تعتمد على معطيات مماثلة لأسعار وقيمة العقارات في  إنفي منطقة العقار حيث 

 المنطقة المحددة.

 

 مصدر المعلومات   -6

 

المعلو والبياناتجميع  حيث   مات  السوق  معلومات  إلى  بالإضافة  صحتها  وافتراض  العميل  من  استلامها  تم    تم 

السائدة   والمعدلات  تجميعها من خلال عملية مسح ميداني شامل ودقيق ومنطقي ووافي وذلك لدراسة الأسعار

 . والتصنيف النشاطفي منطقة العقار لعقارات مشابهة إلى حد ما من حيث 
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 Instructions  التعليمات  -7

 

ميدانية إلى    ةبزيار  OPMقام فريق العمل في أولات    وقد   العميلقبل  من    للتقييم العقارياولات  تم تعميد شركة  

ميداني   مسح  عملية  إجراء  تم  وقد  الواقع  ارض  على  الميدانية  الوقائع  على  والاطلاع  للمعاينة  العقار  موقع 

وذلك لضمان دقة وصحة المعلومات والبيانات المدرجة في التقرير   ومعاينة للعقار على ارض الواقع  لمنطقة العقار

 هي نتيجة عملية المسح الميداني.

 

 ملخص تقرير التقييم   -8

 

أساس   - على  التقييم  على  بالاعتماد  العقار  لمواصفات  مفصل  تقرير  إلى    لللوصووالدخل    والتكلفة  المقارنة هو 

العادلة التقييمعلى  تماد  بالاع  والمقارن القيمة  طرق  تخص  التي  والمدخلات  والشواهد  منطقة    المعطيات  في 

 للعقار القيمة العادلة العقار لتقدير 

 . للتقييم العقارياولات و التحليل العام لبيانات التقرير تم بواسطة ِشركة  -
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 الوصف القانوني لمالك العقار   -9

 

المعلومات والبيانات ) البناءصحة  الملكية + رخصة  وقد تم    العميلمن قبل طالب    تزويدنا به  تم  الإيجار(+ عقد  صك 

 افتراض صحتها. 

 حقوق الغير في العقار   -10

تم افتراض بأن العقار المراد تقييمه خارج وخال من أي حقوق قانونية لأي طرف ثاني من حيث الرهن العقاري أو  

خارج اي مسؤولية قانونية تتعلق    للتقييم العقارياولات و  وجود أي قيود قانونية. ومن هذا المنطلق تعتبر شركة  

 ب الشروط والأحكام. بصحة ودقة البيانات وإن مهمتها فقط هي تقييم العقار حس

 تقرير التقييم من حيث الأساس والمحتويات  -11

العام بتحديد   - العامة للتقييم تمت على أساس الهدف  العادلة  الافتراضات  للعقار باعتبار العقار خارج سوق القيمة 

 الاحتكار وبدون وجود اي منازعات قانونية. 

منفع  - اي  لديها  ليس  بأن  العقاري  للتقييم  أولات  شركة  العامة  تعتبر  والأحكام  والضوابط  الشروط  مع  تتعارض  ة 

 لمهنية التقييم. 
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العلمية  - النظريات  يتعلق بكيفية تطبيق  المطبّقة محلياً ودولياً فيما  الشروط والأحكام  التقرير متوافق مع جميع 

Approaches 

التي تخدم تحقيق الهدف العام  Assumptions والافتراضات العامة Investigationsتم تحقيق جميع الاستنتاجات   -

 للتقييم 

 

 العرض والطلب ضمن منطقة العقار   -12

 والسياح وعموم زوار منطقة شمال غرب جدة   التي تخدم زوار الأعمال  المصنفة  محدود من الفنادقمتوفر و العرض   -

وطريق  المنورة  المدينة  وطريق  المدينة  وسط  ضمن  جدة  مدينة  في  يتركز  العرض  اغلب  أن  وحيث  العقار  منطقة 

 الكورنيش

وحيث يشهد الطلب تحسن تدريجي خصوصا" خلال    الطلب متاح من قبل زوار جدة لأغراض الأعمال والترفيه والسياحة -

  المواسم والفاعليات التي تشهدها جدة
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 ومحتوياته وصف العقار   -13

 

 جدة.في مدينة  الزهراء بحي الملك عبد العزيز طريق على يقع ومؤثث جديد فندقعن العقار عبارة 

 Google earth linkالإحداثيات الجغرافية+ 

  Aerial  –الموقع الجغرافي

 

 

 

 

 

 

 

\ 

 

 

 

 

21°36'12.6"N 39°07'17.6"E https://goo.gl/maps/ta3h1GnYdzENYdUn6 

 

 

العقار موقع    

 

 

 موقع العقار 
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 العقار   مواصفات 

 

 

 واجهات العقار زجاج كلادينج

 للسيارات موقف  90

 يوجد مصاعد 

 رخام وجرانيت الاستقبالأرضيات 

 المدخل رخامأرضيات 

 وسجاد  سيراميك والممرات أرضيات الغرف 

 جميع التكييف مركزي 

 استقباليوجد منطقة 

 وكافيه  يوجد مطعم

 اجتماعاتيوجد قاعة 

 يوجد مطبخ رئيسي 

 يوجد إنارة مخفية 

 الأسقف جبس 

 

 نوعية الأبواب الخارجية زجاج

 نوعية الأبواب الداخلية خشب

 يوجد نظام أمن وسلامة

 مراقبة وغرفة للتحكم  تكاميرايوجد 

 يوجد نظام الإطفاء والحريق
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 حسب معلومات العميل المقدمة 

Electrical Detail 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 
Main low tension electrical panels 
board Schneider 3 

Prisma-P Type tested Enclosure- Free Standing – IP55(Form 
2b) 

2 ATS LOVATO 1 Ats630A 4P CHANGEOVER SWITCH 

3 Standby Generator TEKSAN 1 380 KVA 

4 UPS Inform 2 
FORTE Series (FORTE 33015) – 15kVA UPS. 
FORTE Series (FORTE 33030) – 30kVA UPS. 

5 BMS SIEMENS 1 Desigo CC V2.1 - 150,000 Objects 

6 Guest Elevators KONE 2 Machine Room Less, From Basement to 6th Floor 

7 Service Elevator KONE 1 Machine Room Less, From GF to 6th Floor 

8 TV-49 LG 133 Procentric Hotel TV - Guest Rooms 

9 TV-55 LG 4 Procentric Hotel TV - Public Area 

10 TV-85 LG 3 Smart TV for Meeting rooms 

11 BMU Orientals 1 Builidng Maintenance Unit 

HVAC Detail 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Chillers Carrier 3 Air Cooled Screw Chillers - 30XA 200 

2 HRU Carrier 1 Heat Recovery Unit 39HQM 

3 FCU Carrier 173 42TW/TD – 42MW/MD 

4 CHWP Grundfos 4 LF 3095-7 

5 Split Units YORK 1 Server Room 

6 Split Units YORK 1 CHWP Room 

7 Split Units Hisense 1 Booster Pump Room 

8 Minibar Dometic 125 
DOMETIC ABSORPTION MINIBAR 
A40SR1 Absorption minibar Capacity :40 Liter 
Gross 
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Mechanical Details 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Lifting Pumps Grundfos 3 CR32-3 A - F - A - E - HQBE 

2 Water Treatment Dosing System ProMinent 2 CNPB0704PVT200EA10 

3 Multimedia Sand Filters Pentair 2 AM-36A 

4 Booster Pumps LOWARA 3 Type: 15SV04F0556T/D 

5 Pressure Vissle Aquasystem 1 VAV1000 

6 Domestic Water Tank N/A 1 231 m3 

7 Domestic Vertical Tank N/A 4 Vertical Fiber Tanks (Each 20 m3) 

8 Fire Water Tank N/A 1 209 m3 

9 Septic Water Tank 1 N/A 1 110 m3 

10 Septic Water Tank 2 N/A 1 38 m3 

11 Septic Water Tank 3 N/A 1 25 m3 

12 Electric Water Heaters American Water Heaters 10 American Water Heaters STCE31-119 

13 Desiel Tank N/A 1 2000 Liters 

14 Desiel Tank for fire pump NAFFCO 1 950 Liters 

15 Linen Shute N/A 1 - 

Firefighting Detail 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Electric Fire Pump 
NATIONAL Pump 
NAFFCO Controller 

1 750 GPM, In Basement Fire Pump Room 

1 Deisel Fire Pump 
FIREDRIVER Pump 
NAFFCO Controller 

1 750 GPM, In Basement Fire Pump Room 

2 Jouckey fire Pump NAFFCO 1 NFVLS-8-100 
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4 Fm-200 
VES Fire Detection 
Systems 

8 

Covering: 
MDB Room _ PF 
Server Room _ PF 
Guest floors Electric rooms and IT 

Light Current 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 CCTV-NVR Wisenet 1 Wisenet 64 ch - 40 TB HDD PRN-4011 

2 CCTV-NVR Wisenet 2 Wisenet 16 ch - 16 TB HDD XRN-1620B2 

3 Bullet External Cameras  Wisenet 26 QNO-6070R & QNO-7010R 

4 Dome Internal Cameras  Wisenet 52 QNV-6070R & QNV-7080R & QND-7020R & QND-6082R 

5 Fire Alarm Honeywell 1 Notifier NFS2-3030 

6 Safebox Assabloy 125 Elsafe Zenith 43 Digital RH, 

Self-Laundry 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Washing Machine LG 2 Capacity 10.5 Kg 

2 Dryer Machine LG 1 Heat Pump, Capacity 9 Kg 

Gym 

No. System Brand Quantity Specifications 

1 Treadmill Precor 2 Product COD: TRM681 

2 
Dumbbell set 2-20 Kg with 10 pair 

dumbbell Rack and Multi-Adjustable 
Bench.  

Precor 1 Product COD: DBR812. 

3 Multi Press Product  Precor 1 Product COD: C024ES 

4 Pulldown/Seated Row Precor 1 Product COD: C026ES 

5 Leg Extension/Leg Curl  Precor 1 Product COD: C027ES 

6 RECUMBENT BIKE Precor 1 Product COD: RBK685 

7 Elliptical Machine / Cross Trainer Precor 1 Product COD: EFX685 

Equipment 

No. System Brand Quantity Specifications 
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1 3 Door under counter refrigerator  DGD 2 Dimensions:1870 x 700 x 850 Model:TF03MIDGN 

2 Conveyor toaster  HATCO 1 Dimensions:368 x 578 x 422 Model:TQ800H 

3 Undercounter ice cube maker  BERMA 1 Dimensions:500 x 580 x 800 Model:CB425A 

4 Single door freezer   DGD 2 Dimensions:700 x 830 x 2080 Model:AF07EKOMBT 

5 Under counter heated cabinet  HRCO 1 Dimensions:1020 x 620 x 850 Model:C/F 

6 2 Door refrigerator  DGD 1 Dimensions:1400 x 830 x 2080 Model:AF14PKMTN 

7 Dishwasher condensate hood  HRCO 1 Dimensions:1000 x 1000 x 500 Model:C/F 

8 Hood type dishwasher   DIHR 1 Dimensions:1020 x 720 x 1410 Model:HT-11 

9 Insect killer   MOEL 2 Dimensions:685 x 200 x 380 Model:307 

10 Conveyor toaster  HATCO 1 Dimensions:368 x 578 x 422 Model:TQ800H 

11 3 Door under counter refrigerator  DGD 1 Dimensions:1870 x 700 x 850 Model:TF03MIDGN 

12 2 Door under counter freezer   DGD 1 Dimensions:1420 x 700 x 850 Model:TF02EKOGN 

13 Undercounter dishwasher   DIHR 1 Dimensions:590 x 600 x 850 Model:GS-50 

14 Frezzer room (-18 deg.c),  HRCO 1 2 H.P refrigeration system, with one hinge door 

15 Cold room (4 deg.c) HRCO 1 2 H.P refrigeration system, with one hinge door 

16 Microwaves LG 125 For guestrooms 

 

 

 

 

 



 

                                     Page 21 of 74 
 

  Valuation Process Analysis –تحليل أعمال التقييم   -14

 المطبقة في تقييم الأراضي والمباني  التقييم    طرق أساليب و  -14.1

 بالعموم   الأراضي تقييم  طرق التقييم التي من الممكن تطبيقها في    -المنهجية العلمية المتبعة  

 

 Direct Comparison*طريقة المقارنة  -أ

 

 

تندرج طريقة المقارن ضمن أسلوب السوق وتعتمد على عقارات مشابهة تم بيعها حديثا وموجودة في نفس  

منطقة  سوق العقار محل التقييم .ويجب التحقق في البداية من صحة سعر المبيعات واعتبارها أساس سليم 

ملية التقييم من المقيم اجراء مطابقة ومقارنة بين العقار محل التقييم  ومنطلقا لعملية التقييم .وتتطلب ع

والعقارات التي تم اجراء معاملات فعلية عليها في الآونة الأخيرة والتي لها خصائص  او سمات مشابهة , ويقوم  

ار ومستوى المقيم العقاري بدراسة العديد من العناصر المؤثرة  على العقار مثل موقع العقار  وحالة العق

التشطيبات الداخلية والخارجية بإضافة الي ظروف السوق وتاريخ عملية البيع وظروف البيع والتي عادة ما تعلب 

 دور أساسيا في تقدير قيمة العقار محل التقييم. 

ي  ( وهذا المبدأ مفاده ان المستثمر او الشخص العقلانreplacementتعتمد طريقة المقارنة على مبدا الاستبدال )

لن يدفع في عقار سعر يتجاوز السعر الذي تم دفعة في عقارات مماثلة. يتشابه هذا المبدأ مع مبدا تكلفة 

الفرص البديلة لمنه يقر ان لكل من البائع والمشتري خيارات. وعند تطبيق طريقة المقارنة فان المقيم يحاول تفسير  

 وق ومنهم البائعون والمشترون والمستثمرون.  وقياس الإجراءات التي تقوم بها الأطراف المعنية في الس 

 Residual Value* طريقة القيمة المتبقية  -ب 

 

طريقة تعتمد نظرية القيمة المتبقية على افتراض تطوير وبناء برج مكتبي بناء على تصنيف الأرض وأن يكون  

المنافسة أو المشابهة له في الوقت الحالي من  المشروع عقاريا بامتياز وذات عائد مقبول ومقارنة مع المشاريع 

 حيث الدخل المتوقع وأن يكون ذات مردود جيد ويطبق عليه جميع القوانين والمعايير الخاصة بالاستثمار العقاري 
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 بالعموم   المباني تقييم  طرق التقييم التي من الممكن تطبيقها في    -المنهجية العلمية المتبعة  

 

 Direct Comparison*طريقة المقارنة    -أ  -أ 

 

 

تندرج طريقة المقارن ضمن أسلوب السوق وتعتمد على عقارات مشابهة تم بيعها حديثا وموجودة في  

نفس منطقة  سوق العقار محل التقييم .ويجب التحقق في البداية من صحة سعر المبيعات واعتبارها أساس 

.وتتطلب عملية التقييم من المقيم اجراء مطابقة ومقارنة بين العقار محل  سليم ومنطلقا لعملية التقييم 

التقييم والعقارات التي تم اجراء معاملات فعلية عليها في الآونة الأخيرة والتي لها خصائص  او سمات  

حالة  مشابهة , ويقوم المقيم العقاري بدراسة العديد من العناصر المؤثرة  على العقار مثل موقع العقار  و 

العقار ومستوى التشطيبات الداخلية والخارجية بإضافة الي ظروف السوق وتاريخ عملية البيع وظروف البيع  

 والتي عادة ما تعلب دور أساسيا في تقدير قيمة العقار محل التقييم. 

( الاستبدال  مبدا  على  المقارنة  طريقة  الشخ replacementتعتمد  او  المستثمر  ان  مفاده  المبدأ  وهذا  ص  ( 

الذي تم دفعة في عقارات مماثلة. يتشابه هذا المبدأ مع  السعر  العقلاني لن يدفع في عقار سعر يتجاوز 

فان   المقارنة  تطبيق طريقة  وعند  خيارات.  والمشتري  البائع  لكل من  ان  يقر  لمنه  البديلة  الفرص  تكلفة  مبدا 

المعن الأطراف  بها  تقوم  التي  الإجراءات  وقياس  تفسير  يحاول  البائعون  المقيم  ومنهم  السوق  في  ية 

 والمشترون والمستثمرون.  
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 أسلوب الدخل   -ب 

أسلوب الدخل ويتم استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية  

من خلال رسملة صافي  ( " يقدم أسلوب الدخل مؤشرا على القيمة 40.1, الفقرة 105وفقاً لمعايير التقييم )

 الدخل التشغيلي او خصم التدفقات النقدية المستقبلية

  DRC*طريقة تكلفة الإحلال    -ج 

 

( من معاير التقييم الدولية " ويقدم  60.2)  105أسلوب التكلفة على مبدا الاحلال بالإسناد على المعيار    ديعتم

ما  يدفع لأصل  لن  المشترى  ان  على  ينص  الذي  الاقتصادي  المبدأ  باستخدام  للقيمة  مؤشر  التكلفة  أسلوب 

البناء ما لم تكن هناك عوامل   أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماثلة سواء عن طريق الشراء او 

 او المخاطر او عوامل اخرى   بالوقتمتعلقة 

 

 

 بشكل عام   طريقة الاستثمار طرق التقييم التي يمكن تطبيقها في التقييم من خلال    -المنهج العلمي المتبع  

 Capitalization methodطريقة الاستثمار  *      -أ 

 

 

طريقة رسملة الدخل أو طريقة الاستثمار هي طريقة مالية لتقدير قيمة العقار تندرج تحت أسلوب الدخل ويتم 

استخلاص القيمة الرأسمالية من خلال حساب الدخل ومعدل العائد الذي يحققه الاستثمار وتعتمد هذه الطريقة  

ار. لذلك يتحدد السعر الذي يدفعه  على صافي الدخل السنوي الذي يتوقع المشتري الحصول عليه من العق

المستثمر أو القيمة الرأسمالية للعقار حسب العائد المحتمل الذي يدره العقار كاستثمار وفقا لمعايير التقييم  
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( يقدم أسلوب الدخل مؤشرا للقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية إلى قيمة 50.3الفقرة  105الدولية )

سلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات أو التدفقات النقدية أو  حالية واحدة ووفقا لهذا الأ

 .توفير التكاليف من الأصل

*طريقة خصم التدفقات النقدية المستقبلية   -ب 

Discounted Cash Flow 

 

يتم  طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي طريقة مالية لتقدير قيمة العقار تندرج تحت أسلوب الدخل و

استخلاص مؤشر القيمة من خلال حساب القيمة الحالية للتدفقات النقدية المستقبلية. وفقا لمعايير التقييم  

(" يقدم أسلوب الدخل مؤشر عن القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية  40.1, الفقرة 105الدولية )المعيار 

تحديد قيمة الأصل بالرجوع الي قيمة الإيرادات او  المستقبلية الي قيمة حالية واحدة. وفقاً لهذا الأسلوب يتم

التدفقات النقدية او توفير التكاليف من الأصل". على الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدخل  

الا ان الأساليب المتبعة في تطبيق أسلوب الدخل تعتمد بشكل كبير على مبالغ خصم التدفقات النقدية  

مة حالية، فهي عبارة عن تطبيقات متنوعة في استخدام طريقة التدفقات النقدية المستقبلية الي قي 

 (.50.1, الفقرة 105المخصومة )المعيار 

 Profit Method*طريقة الأرباح    -ج 

 

تعتبر طريقة الأرباح من الطرق الملائمة لتقييم الفنادق. عادة ما تستخدم طريقة الأرباح في تقييم العقارات 

يكون الجزء الهام من القيمة متاني من أرباح النشاط التجاري للعقار وليس من قيمة الأرض والمباني. ويتم  التي 

 تطبيق طريقة الأرباح في تقييم عقارات خاصة مثل الفنادق ومحطات البنزين والمطاعم ودور السنيما 
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   العادلة   الحلول الممكنة للقيمة 

 

   السوق حسب طريقة خصم التدفقات النقدية  تقييم العقارات المدرة للدخل على أساس الدخل /   -

 عملية التقييم   طريقة التقييم   أسلوب التقييم  

تقييم الأرض حسب أسلوب السوق / طريقة البيوع المقارنة كأسلوب مساند لأسلوب الدخل   المقارن   أسلوب السوق  

 )للاسترشاد فقط( 

تقييم المبنى من بناء وتشطيب وتركيب معدات التكييف والمصاعد ومضخات المياه   التكلفة والإحلال   أسلوب التكلفة  

والتحكم بالكهرباء والإنارة من مفاتيح وعلب كهرباء ومحولات داخلية وهذا الأسلوب يعتبر 

 )للاسترشاد فقط( مساند لأسلوب الدخل خلال عملية التقييم 

 رسملة صافي الدخل التشغيلي للعقار وفق عوائد السوق للعقارات المشابهة   طريقة رسملة صافي الدخل التشغيلي   أسلوب الدخل  

طريقة خصم التدفقات   –وتم تقييم العقار على أساس أسلوب الدخل   –العقار مدر للدخل  طريقة خصم التدفقات النقدية   

 النقدية الحرة المستقبلية للتأكد من دخل العقار حسب السوق  
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 أساس المقارن(   )على   التقييم   طريقة   –  الأرض تقييم     -14.2

وحيث    2022عام  و  2120خلال    محدودة ونادرة ومشابهة من حيث الموقع والمساحة والاستخدام ضمن منطقة العقار   توفر عينات بيوع حقيقيةل

 .أن معظم الأراضي في المنطقة مطورة )وجود بناء(

    طريق الملك عبد العزيزشملت منطقة المسح الميداني 

 سيتم تطبيق التقييم حسب التالي: 

 ما بين العقار والعينات المقارنة     Adjustmentتسويات الفروقات    - Direct Comparison Approachالتقييم على أساس طريقة المقارن  

 

     تسويات الموقع العام  -

 

 

 تسويات المساحة   -

 

 

 

 قريب من الموقع   شمال   جنوب  

-5 % +5 % 0 % 

 متر مربع    4000أكثر من   متر مربع  4000  –2000من   متر مربع  2000  –1000من   متر مربع  1000 –  400من  

+5 % 0 % -8 % -15 % 
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 تسويات السوق والعقار   -

 

سنة( في نفس منطقة   2الاعتبار ضرورة الحصول على عينات أراضي مباعة ضمن فترة زمنية ) بعين  الأخذ تم  – العينات المقارنةحليل  ت   

في تحليل مؤشرات وبيانات كتابة   المختصةجميع الصفقات العقارية للأراضي المباعة حسب مؤشر كتابة العدل والبرامج  وقد تم انتقاءالعقار 

وهي مشابهة لقطع الأراضي  تخضع لنفس معامل البناء والاستخداموجميعها طريق الملك عبد العزيز نطاق الصفقات العقارية ضمن  –العدل 

 من ناحية الموقع والدخول والخروج والشكل الهندسي وغيرها مع وجود فروقات في المساحة والإطلالة وسوف يتم إجراء التسويات التالية: 

 

 

 

 

 )%5 -)+, عدد الشوارع 

 )%5 -)+, هاتف(   –مترو  –نقل عام  –مياه  –الخدمات العامة )كهرباء 

 )%5 -)+, موقع الأرض  

 )%10 -)+,   والخروجالدخول 

 )PRA  ,+(- 10%رئيسية  تجاريةضمن منطقة 

 )%5 -)+, (  ركود – متوسطة –تسويات حركة السوق )نشطة 

 )%5 -)+, سنة(  2-1)تسويات الفترة الزمنية للصفقات العقارية 
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 تسويات الفترة الزمنية -تسويات السوق العقاري     -تسويات الموقع العام        -

 2المساحة / م  رقم العينة  
الموقع من  

 العقار 
 الاستخدام   الحالة  الموقع  القيمة للمتر مربع 

   تجاري متاح للبيع طريق الملك عبد العزيز  16000  شمال 1800 1

    سكني / تجاري  متاح للبيع الملك عبد العزيز طريق  15800   شمال 1587 2

 سكني / تجاري متاح للبيع طريق الملك عبد العزيز  14000 شمال  7000 3

الفندق موقع   
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SAR   1عينة رقم 

  

 قيمة الصفقة بالمتر المربع   16,000

   

 تسويات الموقع العام    إجراء تسوية الموقع    0%

   قيمة التسوية  -

 وصف موقع العينة     من العقار شمالتقع العينة   

      

   القيمة بعد تسوية الموقع العام   16,000

      

 تسويات المساحة     إجراء تسوية المساحة  0%

   قيمة التسوية  0

 وصف مساحة العينة    2م 1800مساحة العينة   

      

   القيمة بعد تسوية المساحة    16,000

    

 تسويات أخرى   

 %( 0) عدد الشوارع 0

 %( 0)الخدمات العامة  0

 %(0الدخول والخروج ) 0

 %(0رئيسية ) تجاريةضمن منطقة  0

-800  %( 5-تسويات حركة السوق ) 

 %( 0تسويات الفترة الزمنية للصفقات العقارية ) 0

      

 للمتر المربع / ريال سعودي    العادلة القيمة   15,200
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SAR   2عينة رقم 

  

800,51  قيمة الصفقة بالمتر المربع   

   

 تسويات الموقع العام    إجراء تسوية الموقع    0%

   قيمة التسوية  0

 وصف موقع العينة     من العقار شمالتقع العينة   

      

800,15    القيمة بعد تسوية الموقع العام   

      

0 %  تسويات المساحة     إجراء تسوية المساحة  

   قيمة التسوية  0

 وصف مساحة العينة     2م 1587مساحة العينة   

      

080,15    القيمة بعد تسوية المساحة    

    

 تسويات أخرى   

 %( 0) عدد الشوارع 0

 %( 0)الخدمات العامة  0

+1580  %(10الدخول والخروج ) 

 %(0رئيسية ) التجاريضمن منطقة  0

 %( 0تسويات حركة السوق ) 0

-790  %( 5+تسويات الفترة الزمنية للصفقات العقارية ) 

      

 للمتر المربع / ريال سعودي    العادلة القيمة   16,590
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SAR   3عينة رقم 

  

 قيمة الصفقة بالمتر المربع   14,000

   

 تسويات الموقع العام    إجراء تسوية الموقع    0%

   قيمة التسوية  0

 وصف موقع العينة     شمال من العقارتقع العينة   

      

   القيمة بعد تسوية الموقع العام   14,000

      

15 %  تسويات المساحة     إجراء تسوية المساحة  

   قيمة التسوية  2100

 وصف مساحة العينة     2م 0007مساحة العينة   

      

   القيمة بعد تسوية المساحة    16,100

    

 تسويات أخرى   

-805  %( 5-) عدد الشوارع 

 %( 0)الخدمات العامة  0

 %(10الدخول والخروج ) 0

+1610  %(10رئيسية ) التجاريضمن منطقة  

 %( 0تسويات حركة السوق ) 0

-805  %(5-تسويات الفترة الزمنية للصفقات العقارية ) 

      

 للمتر المربع / ريال سعودي    العادلة القيمة   16,100
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 للمتر المربع الواحد احتسبت وفق تطبيق المتوسط العام للعينات المقارنة   العادلة القيمة  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المقارن للأرض حسب التقييم على أساس    العادلة القيمة  

 متر مربع  1،560 المساحة الإجمالية للأرض 

 ريال سعودي  15,936 للمتر المربع   العادلة القيمة  

 ريال سعودي  24,860,160 للأرض    العادلة القيمة  

 

  

 العينة الأولى       15,200

 العينة الثانية        16,590

 العينة الثالثة    16,100

 

6,080 

لأن  % من قيمة العينة نظرا 40

العينة مشابه من حيث  

  المساحة

 العينة الأولى 

 المعدل المرجح 
 

6,636 

لأن  % من قيمة العينة نظرا 40

العينة مشابه من حيث  

  المساحة

 العينة الثانية 

3,220 

المئوية لقيمة العينة % 20

بالنظر إلى أن العينة أكبر من  

 حيث المساحة 

 

 المعدل المرجح للمتر المربع الواحد    15,936

 

 

15,200

16,590

16,100

14,000

15,000

16,000

17,000

العينة الاولى العينة الثانية العينة الثالثة

2م/ القيمة 
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 والإحلال للمبنى التقييم على أساس استخدام طريقة او أسلوب حساب التكلفة   - المباني تقييم   -14.3

مع مراعاة جميع قواعد الأمن والسلامة أثناء المعاينة وقد حاول   التعاقدتمت مراعاة جميع الاشتراطات الخاصة بالسرية التامة حسب شروط 

عن المواصفات الفنية للعقار بغية الدقة   والاستفساراتفريق العمل جاهدًا الحصول على أكبر قدر من المعلومات وطرح المزيد من الأسئلة 

 ضوعية في تحديد القيمة وتطبيق المعايير والأساليب والطرق العلميةوالمو

وتوفر المعدات الكهربائية   والتشطيب تعتمد نظرية التقييم على أساس استخدام أسلوب او طريقة التكلفة في تقدير قيمة وتكاليف البناء

 في زمن التقييم مع خصم نسب الإهلاك حسب العمر الحقيقي للمبنى. كالتكييف   MEPوالميكانيكية 

 على مكونات وأدوار الفندق   وتوزيعها المساحة المبنية للوحدة    اعتماد وعليه تم    رخصة البناء   جميع معلومات مسطحات البناء حسب 

 حسب الطبيعة  الاستخدام    2مسطحات البناء / م  مكونات البناء 

 مواقف 1560 1دور قبو عدد 

 ومطعم استقبال 1014.28 أرضي 

 مواقف 1014.01 الميزانين 

 خدمات ومكاتب 997.33 أول

 غرف فندقية 5070.05 أدوار متكررة 
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  التكلفة والإحلال -نجوم    4لفنادق   البناء والتشطيب   شامل سعر  العادلة القيمة  

 النوع    
الاستخدام حسب  

 الطبيعة   
2المساحة / م   

والإهلاك    الاستبدال تكلفة  

2م   / والتشطيب    
 التكلفة الإجمالية ر.س 

توزيع المساحة حسب الاستخدام وتكلفة التطوير والبناء  

 2والتشطيب ر.س / م
 

1دور قبو عدد   4,680,000 3000 1560 مواقف 

ومطعم استقبال أرضي   1014.28 5,500 5,578,540 

 3,042,030 3000 1014.01 مواقف الميزانين 

 4,487,985 4,500 997.33 خدمات ومكاتب أول

 27,885,275 5,500 5070.05 غرف فندقية أدوار متكررة 

  45,673,830 تكلفة البناء والإحلال / ريال سعودي  

 1   -عمر العقار 

 %2 الإهلاك السنوي  

% 0 الصيانة والتحسين    

% 0 الإهلاك الاقتصادي %    

% 0 الإهلاك المتراكم %   

 (913,477) قيمة الإهلاك  

 44,760,353 للعقار بعد خصم الإهلاك    العادلة القيمة  

 11,190,088 %( 25أرباح المطور العقاري ) 

 55,950,441 للعقار إضافة أرباح المطور   لعادلة القيمة  

 ريال سعودي    خمسة وخمسون مليون وتسعة مائة وخمسون ألف وأربعة مائة وواحد وأربعون  كتابة    العادلة القيمة  
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 للعقار )أرض + مباني(   العاجلة القيمة  

 SAR 24,860,160 للأرض    العادلة القيمة  

 SAR 55,950,441 للمباني    العادلة القيمة  

 SAR 80,810,601 حسابيا    للعقار   العادلة القيمة  

 ريال سعودي   ثمانون مليون وثمانية مائة وعشرة ألف وستة مائة وواحد  كتابة   العادلة القيمة  
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 للتحقق من دخل العقار حسب العقد   ( رسملة صافي الدخل التشغيلي للعقار تقيم العقار على أساس أسلوب الدخل )طريقة   -14.4

 ملخص عقد الإيجار 

 الفنادق العقاريةشركة تنمية  المالك 

 شركة سييا للضيافة  المستأجر 

 سنوات 5 مدة العقد 

 ريال سعودي 6,239,451 صافي الدخل التشغيلي السنوي  

 27/03/2022 تاريخ توقع العقد  

 ريال سعودي 31,197,255 سنوات  5إجمالي مبلغ العقد لمدة 
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  سنوات   5لمدة    تشغيل عقد   بعد مراجعة العقد تبين أنه 

واربعمائة وواحد وخمسون ريال    ألف ستة ملايين ومائتان وتسعة وثلاثون    6.239.451 هذا العقد مضمون بحد أدنى كدخل للطرف الأول بمبلغ سنوي وقدره و 

 .الخاص مبلغ يلتزم المشغل بسداد الفرق من ماله  يلتزم المشغل بسدادها للطرف الأول سنوياً وفي حال عدم كفاية الدخل لهذا ال 

  سند لأمر   20ومبلغ الحد الادنى مضمون ب  

  .ايجار عقد   لذا يكون العقد في ظاهره عقد تشغيل ولكنه في الأصل 

 

 الدخل   رسملة   طريقة   –القيمة العادلة للعقار حسب التقييم باستخدام أسلوب الدخل  

 التقييم حسب أسلوب الدخل / طريقة رسملة صافي الدخل التشغيلي للعقار  

 ريال سعودي   6,239,451 صافي الدخل السنوي للعقار  

 0 الخلو وضياع التحصيل   -

 0 دخل إضافي 

 ريال سعودي   6,239,451 الدخل الفعلي الإجمالي السنوي 

 0 ثلاثة أضعاف صافي الحكمة   -المشغل(  مصاريف التشغيل )جميع النفقات على مسؤولية  

 NOIصافي الدخل التشغيلي    السنوي  
 ريال سعودي   6,239,451

 

 % 7 عائد السوق لمنطقة العقار في زمن التقييم )أقرب فندق لمطار الملك عبد العزيز في جدة(  

% حسب اخر تصريح لمدراء وحدات  7-% 4صافي العوائد الموزعة على ملاك وحدات الصندوق ما بين    -% مع تضمين الضريبة والسعي ضمن عملية الاستحواذ 8العوائد المستهدفة للاستحواذ على صناديق الريت 

 الصندوق    

 89,135,000 ريال سعودي    –القيمة 

Capitalization Rate: Risk free rate + systematic risk premium = 6% + 1% = 7% 
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 2022( بعض من مقارنات لمعدل الرسملة من خلال الصناديق العقارية الاستثمارية على عدد من العقارات في مدينة جدة والرياض لسنة  صناديق الريت )   صفقات أخر   -

 جدة  -% قبل خصم مصاريف التشغيل والصيانة( 7.9تجاري ترفيهي على طريق الملك عبد العزيز )شراء بإجمالي عائد صندوق سدكو كابيتال/ مشروع  -1

 الرياض  - %( 7.4مشاركة ريت/ مشروع مكتبي على تقاطع طريق الملك فهد مع شارع التحلية )شراء بعائد  -2

 الرياض  -%(.7الإنماء ريت / مكاتب وفنادق )شراء بعائد  -3

 الرياض  -%(. 6.5( )شراء بعائد I-Officesمشروع مكتبي على طريق الثمامة )  /بنك مسقط  -4

 الرياض  -%( 7.5الراجي ريت / عقار بالخرج )شراء بعائد  -5

 

 تقييم أداء المستأجر )شركة سيرا للضيافة( 

لم نتبلغ بأي إخفاقات في السداد او وجود أي عقبات تعيق عمل المستأجر  

ملزم   عقد  لوجود  بسداد  ونظرا  يتحدد  الاداء  تقييم  فإن  للمستأجر 

المدفوعات والصيانة الدورية للعقار وحيث اتضح لنا خلال معاينة العقار ومن  

خلال الاطلاع على تعليقات النزلاء في منصات البيع فإن عمل المستأجر يسير  

 والضوابط.  روفق المعايي

 

 تقييم أداء المشغل )كومفورت إن( وطريقة تشغيله للعقار 

السوق   تقييم  فإن  إن(  )كومفورت  المشغل  أداء  تقييم  على  الاطلاع  تم 

( عند  عن  8.8للمشغل  يزيد  لما  قامو  2500(  المنصات(  احد  )على   اشخص 

النظافة   يخص  بما  إيجابية  التعليقات  اغلب  وإن  الفندق  وزيارة  بالمبيت 

لنا والجودة والخدمة الفندقة للنزلاء حيث لا توجد تعليقات سلبية وقد تبين  

وفق  العقار  بتشغيل  يقوم  المشغل  ان  حيث  الميدانية  المعاينة  من  ذلك 

 المعايير والضوابط بتشغيل الفنادق التي يتبعها اغلب المشغلون
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 للتحقق من دخل العقار حسب إيجار السوق   تقيم العقار على أساس أسلوب الدخل )طريقة خصم التدفقات النقدية(  -14.5

 

على معدلات ومتوسطات أسعار المبيت   بالاعتماد طريقة خصم التدفقات النقدية المستقبلية  –أسلوب الدخل  استخدام / تقدير الدخل

   السنوية للفنادق ضمن منطقة العقار 

 : ( 2م   50جناح  )متوسط ساحة الغرفة/   عينات لغرف فندقية ضمن محيط العقار  -

 التصنيف  إسم الفندق  # 
مساحة  متوسط  

 الغرفة 

ليلة  ل متوسط اسعار المبيت  

 خلال العام   الواحدة 

معدل إشغال  

 السنوي 

تسويات فارق  

  التصنيف 

 ومساحة الغرفة 

أسعار المبيت  

 بعد التسويات 

 ريال  051 % 15- % 52 ريال  600 2م  58 نجوم  4 سكون  1

 ريال  412 % 15- % 51 ريال  485 2م  40 نجوم  4 أداجيو  2

 ريال  320 % -15 % 55 ريال  375 2م  18 نجوم  3 إيبيس 3

 ريال  360 % -15 %56 ريال  425  2م  25 نجوم  3 فندق لوتاز  4

 ريال   400 سعر المبيت بعد التسويات   متوسط     
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Valuation date 30/6/2023       

Market Value (MV) - SAR 90,449,380       

 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Year 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 

Revenues                       

Rev - 1  - Rooms                      

Number of Rooms  125 125 125 125 125 125 125 125 125 125 

ADR (SAR) - Growth 6% every 2 Years  395 395 415 415 435 435 457 457 480 480 

Days/Year  364 364 364 364 364 364 364 364 364 364 

Occupancy Rate %  54.0% 56% 58% 58% 60% 60% 62% 62% 62% 62% 

Revenue 1  - Rooms (SAR) 9,705,150 10,064,600 10,945,253 10,945,253 11,888,809 11,888,809 12,899,357 12,899,357 13,544,325 13,544,325 

                    

Rev - 2 - MOI (F&B + Minor 

Operating Income)  
                    

Food and Beverage 20% from rooms 

sales 
1,941,030 2,012,920 2,189,051 2,189,051 2,377,762 2,377,762 2,579,871 2,579,871 2,708,865 2,708,865 

Other Operated Departments 388,206 402,584 437,810 437,810 475,552 475,552 515,974 515,974 541,773 541,773 

Miscellaneous Income 48,526 50,323 54,726 54,726 59,444 59,444 64,497 64,497 67,722 67,722 

Revenue 2  - MOI (SAR) 2,377,762 2,465,827 2,681,587 2,681,587 2,912,758 2,912,758 3,160,343 3,160,343 3,318,360 3,318,360 

                      

Total Operating Revenue    12,082,912 12,530,427 13,626,839 13,626,839 14,801,567 14,801,567 16,059,700 16,059,700 16,862,685 16,862,685 

                      

                      

Departmental Expenses                     

Rooms 40% from rooms sales (4,833,165) (5,012,171) (5,450,736) (5,450,736) (5,920,627) (5,920,627) (6,423,880) (6,423,880) (6,745,074) (6,745,074) 

Food and Beverage 50% from 
F&B sales 

(776,412) (805,168) (875,620) (875,620) (951,105) (951,105) (1,031,949) (1,031,949) (1,083,546) (1,083,546) 
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Other Operated Departments (9,705) (10,065) (10,945) (10,945) (11,889) (11,889) (12,899) (12,899) (13,544) (13,544) 

Total Operating Expanses  -5,619,282 -5,827,403 -6,337,301 -6,337,301 -6,883,620 -6,883,620 -7,468,728 -7,468,728 -7,842,164 -7,842,164 

           

           

Net Operating income NOI 6,463,630 6,703,024 7,289,538 7,289,538 7,917,947 7,917,947 8,590,972 8,590,972 9,020,521 9,020,521 

           

Capital Expenditure  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

           

Net Operating income Before DCF 6,463,630 6,703,024 7,289,538 7,289,538 7,917,947 7,917,947 8,590,972 8,590,972 9,020,521 9,020,521 

           

           

           

Exit cap rate 8.00%                   

Discount rate 10.0%                   

NOI 6,463,630 6,703,024 7,289,538 7,289,538 7,917,947 7,917,947 8,590,972 8,590,972 9,020,521 9,020,521 

Terminal Value                  112,756,509 

Free Net cash flow 6,463,630 6,703,024 7,289,538 7,289,538 7,917,947 7,917,947 8,590,972 8,590,972 9,020,521 121,777,029 

           

Market Value-DCF 90,449,380           

 

Capitalization Rate: Risk free rate + systematic risk premium = 6% + 2% = 8% 

Discount Factor: Build up Model R= risk free rate +systematic risk premium + unsystematic risk premium = 6% +3% +1% = 10% 
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 14.5-القيمة العادلة للعقار وفقًا لطريقة تقييم الدخل 

صندوق الإنماء ريت للعقار حيث إن الغرض من التقييم  العادلةكقيمة  طريقة خصم التدفقات النقديةتم ترشيح أسلوب الدخل/ 

 .  مدر للدخل عام الفندقي

للعقار حسب الدخل /  العادلة القيمة 

 طريقة خصم التدفقات النقدية 

90,449,380 

وثلاثمائة    ألف   واربعمائة وتسعة واربعون مليون    تسعون 

 ريال سعودي   وثمانون 
 

   الملاحظات العامة  

 سعودي ريال 90,449,380هي   - للعقار العادلةالقيمة  -

 .العادلةللعقار كأسلوب للقيمة طريقة خصم التدفقات النقدية ترشيح أسلوب الدخل /  تم الوصول إليها بناء علىالعادلة القيمة  -

 عقد تشغيل وليس إيجار   –حيث ان العقد مع المستأجر  -

 تمت معاينة العقار معاينة تامة على أرض الواقع وتم دراسة حركة الدخول والخروج والإطلالة العامة  -

 العقارممكن أن تؤثر على قيمة  للتقييم العقارياولات لم يتم إخفاء أي معلومات من قبل   -

 بعدم إفشاء أي معلومات للغير والمحافظة على سرية التقييم  للتقييم العقارياولات تتعهد شركة  -

 حسب الطبيعة  للعقارإدراج الحالة العامة بل تم   ، الرأيبمهنية عالية وبمصداقية وبموضوعية بدون إبداء  العقارتم تقييم  -

 Benchmark المقارن السوق تكاليفتكلفة الإحلال بالاعتماد على  -تم الوصول إلى تكاليف المباني  -
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  رخصة البناءحسب  مساحة البناء -

 العقار مشطب ومؤثث  -

 تم افتراض صحة البيانات والمدخلات  وعليه بعقد الإيجار والتشغيلتم تزويدنا   -

 بصافي الدخل لتقييم الدخل حسب العقد. تزويدنا تم -

وقد تم الاطلاع عليه من قبل الإدارة    2021  سبتمبر 22للعقار بتاريخ ( LDD) النافي للجهالة القانوني تم تزويدنا من قبل العميل بالفحص -

 القانونية لدى شركة ولات للتقييم العقاري ولم يلاحظ اية ملاحظات جوهرية فيه. 

 .للعقار هي المشغل سيرابأن شركة   العقدحسب  -

 .NOIلتقييم العقار على أساس صافي الدخل التشغيلي  لكامل الفندق تزويدنا بعقد ايجار تم -

 تم تزويدنا بعقد التشغيل مع المشغل الحالي.  -

 % كمتوسط  7 الى% 5عائد أرباح صناديق الريت الموزعة على المساهمين ما بين  -

على الإفراغ وضريبة السعي وهذا % ويصعب تحقيقها بسبب وجود ضرائب 8إن العوائد المستهدفة للاستحواذ على صناديق الريت تكون عند  -

 %6.5ما يؤدي لتقليص العوائد تباعا" لتصل لمستويات 

م بناء على نظام   15/7/2006هـ  الموافق  19/6/1427الالتزام بلائحة صناديق الاستثمار العقاري الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية بتاريخ  -

 هـ.  2/6/1424( وتاريخ 30السوق المالية الصادرة بالمرسوم الملكي رقم )م/

م وما تلاه من إيضاحات لأبرز  16/5/2023هـ الموافق  26/10/1444الالتزام بتعميم للمقيمين المعتمدين فيفرع تقييم العقارات بتاريخ  -

ق  المتطلبات النظامية والمهنية لإعداد تقارير التقييم المعدة لتقييم العقارات المرتبطة بصناديق الاستثمار العقاري المتداولة في السو

 ة. المالي
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 حركة المرور في محيط العقار والخروج والدخول من وإلى العقار  -15

 

 حركة المرور في منطقة العقار تعتمد بالدرجة الأولى على الفترة والطريق  

 محور   درجة الازدحام  ملاحظات عامة 

  سالكة  ازدحام خفيف  ازدحام قوي  

 

ق الملك عبد العزيزطري  خلال النهار      

 شارع حيراء  خلال النهار     

 

 حركة الدخول والخروج  

 

 ملاحظات عامة  الخروج  الدخول  الجهة  

 

ق الملك عبد العزيزطري   مؤمن  مؤمن  

  مؤمن  مؤمن غير  شارع حيراء 
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   العقار   عن   والقرب   البعد   –أبرز معالم الجذب     -16

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مشروع  موقع 

 ستار أفينيو مول 

 رد سي مول 

 الكورنيش 

سوق حراء الدولي   سوق حراء الدولي  

  كم 13الوصول للموقع                 

 دقيقة

كم   5الوصول للموقع                          

كم 4الوصول للموقع          

   كم 4الوصول للموقع             

  

 مطار الملك عبد العزيز الدولي

  كم 4الوصول للموقع                 

 دقيقة
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    SWOTنقاط الضعف والقوة والفرص والتهديدات للعقار  -17

 نقاط الضعف  نقاط القوة 

   وقوع العقار ضمن منطقة تجارية -

 1والأبراج المكتبية والكرنيش وحلبة الفورميلا قربه من العديد من المولات  -

   في الفندق متوفرة معظم خدمات الفندقية   -

 العلامة التجارية للمشغل.  -

 أسعار المبيت ضمن منطقة الفندق.  اعتدال -

 الملك عبد العزيز على طريق   الزهراءموقع العقار في حي  -

 جوار منطقة مكاتب يقع ب  -

 لا توجد  

 التهديدات  الفرص 

 زوار الأعمال والمواسم السياحية والترفيهية استهداف -

 "  العقار مستقبلا بالقرب من  ظهور عدة منافسين -

 رفع الفائدة عالميا" مما سيؤدي لرفع التكاليف   -
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 المخاطر المحتملة على العقار   -18

، ومن  العادلةتنطوي عملية التقييم العقاري خاصة العقارات المشابهة للعقار موضع التقييم على بعض المخاطر التي قد تؤثر على قيمته  

 أهم هذه المخاطر:

 

 مخاطر الاقتصاد الكلي: 

ظروف الاقتصاد الكلي على قيمة أي عقار،  من المعلوم أن الاستثمار العقاري ليس بمعزل عن المناخ الاقتصادي العام في الدولة، فقد تؤثر  

مثل معدلات التضخم ومعدلات الفائدة وكذلك تكاليف التمويل والضرائب، حيث إن تغير هذه المؤشرات مجتمعة أو منفردة قد يؤثر إيجابا أو  

 سلبا على قيمة العقار.

 

 المخاطر القانونية والتنظيمية: 

الأوضاع القانونية والتنظيمية الراهنة، وقد تطرأ بعض التغيرات التي قد تؤثر بشكل كبير على قيمة العقار، كأن تم تقييم العقار حاليا بناء على  

يتم وجود تشريع جديد يحجم من بعض النشاطات في أماكن محددة، أو تغيير عدد الأدوار المسموح بها أو ما إلى ذلك من القرارات السيادية 

 التي لا يمكن التحكم بها.

 

 خاطر نزع الملكية: م 

الطرق  بناء  مثل  العامة  المنفعة  لتحقيق  العقارات  بعض  على  الإجباري  الاستحواذ  المملكة  في  الحكومية  الجهات  حق  من  أنه  المعلوم  من 

ناك خطر يتمثل للعقار، إلا أنه ما يزال ه  العادلةوالمرافق العامة، وعلى الرغم من أن سعر مبلغ التعويض في الغالب يساوي على الأقل القيمة  

 في أن قيمة التعويض قد تكون غير كافية مقارنة مع بيع العقار بالسوق ضمن سوق مفتوح، أو إقامة مشروع عليها يحقق عوائد أعلى. 
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سنوات القادمة    4شركة سيرا للضيافة هي المشغل الفعلي للعقار باعتبارها المستأجر ولا توجد مخاطر خلال  : مخاطر تصنيف المستأجرين

 لوجود عقد ملزم لمدة خمسة سنوات حسب المستندات التي تم تزويدنا بها من قبل العميل

 

ث ان المستأجر ذو سمعة حسنة في مجال  لا توجد مخاطر محتملة لوجود عقد ساري وملزم حي :مخاطر الائتمان وعدم سداد الايجار

 تشغيل الفنادق.

 

لا يوجد مخاطر كبيرة بل طفيفة على معدلات الاشغال وأسعار المبين في الفترة الحالية حيث ان  :معدلات الاشغال وأسعار المبيتمخاطر  

 عزيز يشكل قوة جذب لزوار الاعمال. القطاع يعيش فترة ذهبية وعدد زوار جدة في ارتفاع ولموقع العقار على طريق الملك عبد ال

 

الاستخدام الحالي بتحقيق اعلى استخدام للعقار من خلال استغلال مسطحات البناء  : مخاطر عدم إستخدام الأعلى والأفضل للعقار

 (. PTAكفندق يقع على طريق حيوي رئيسي ضمن منطقة تجارية رئيسية )المسموح بها مما رفع من استخدام العقار 

 

مليار ريال لتطوير مشروع  75يمر السوق بفترة انتعاش إيجابية بعد عملية نزع احياء وسط جدة وتخصيص ميزانية  : مخاطر تغير السوق

وسط جدة لدعم جميع قطاعات السياحية ومساهمة القطاع في الناتج المحلي لمدينة جدة وعموم المملكة، كما من المتوقع بروز  

 تطوير وبناء مشروع مدينة جدة الاقتصادية سيعمل على خلق موقع سياحي عالمي.تغيرات جوهرية بحال إعادة 

 

من المعلوم ان اهلاك الفنادق الاقتصادي والوظيفي اعلى من العقارات الأخرى حيث ان ارتفاع عدد الزبائن   :مخاطر التقادم وعدم الصيانة

 .ات دورية واستباقية لضمان بقاء جودة المبنىيرفع من نسبة الاهلاك على محتويات المبنى مما يوجب اجراء صيان
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   Hospitality market Assessment  القطاع الفندقي في جدة     تحليل  -19

من   مستوى  أعلى  تقديم  على  والتركيز  المهرجانات  ودعم  والترفيه  والسياحة  الدولة  بمبادرات  مدعوما  ذهبية  فترة  القطاع  يعيش 

 وزيارات الأعمال، والأهل والأصدقاء.   ، الغربية بالمواسم الصيفية والموسمية فضلا عن مواسم الحج والعمرةالخدمات لزوار جدة والمنطقة 

 20.1  في جدة    أبرز العناصر المؤثرة على القطاع الفندقي    -  19.1

 تنوع المشاريع التي تعزز نمو السياحة والترفيه والمهرجانات والفاعليات  -

   2% مليون م5.7مليار ريال على مساحة   75باستثمارات تصل ل مشروع وسط جدة   -

    Initiativesالفيزا السياحية وعبور الترانزيت والعديد من المبادرات الحكومية  -

 نظرا" للطلب الكبير على الخدمات السياحية   إضافة ناقل جوي طيران الرياض -

 %   4.5مساهمته في الناتج الوطني بنسب تفوق ال  مشروع التحول الوطني والتركيز على القطاع الفندقي وتعزيز  -

 قرب جدة من نيوم ومن مشاريع البحر الأحمر   -

 ميناء الملك عبد الله في رابخ(   –ميناء دولي ضمن جدة )ميناء الملك عبد العزيز الإسلامي  2وجود  -

رض كما انها الجسر البحري الذي يغذي المنطقة الوسطى  تعتبر جدة بوابة المنطقة الغربية لعبور ووفود الحجاج والمعتمرين من شتى أنحاء الأ  -

 بمنتجات اميركا والغرب مما جعل منها محورا هاما في شتى المجالات. 
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 العام  معدل الإشغال 

45 %  2021 

50 %  2022 

53 % 2023الربع الأول من    

متوسط أسعار المبيت / ريال  

 سعودي  
 العام  % 

500 - 2021 

580 16 %  2022 

600 3 % 2023النصف الأول من    

 فترة انتعاش للقطاع خصوصا في مواسم الفعاليات والإجازات الصيفية 
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 المخزون العام للقطاع الفندقي    -  19.2
 

 

 الطلب    -  19.3

 

يتوقع ان يستحوذ مشروع وسط جدة على حصة كبيرة من الطلب مستقبلا" نتيجة 

في تطوير المواقع   الاستثمارات القوة الكبيرة التي يتملكها المشروع ك واحد من أبرز  

 التاريخية والتراثية حول العالم مما سيعزز دور المدينة مستقبلا". 

في قطاع الضيافة بجدة    للاستثمارتم الإعلان مؤخرا عن دخول مستثمرين عرب 

 مليار ريال مما سيدعم القطاع بنوعية مشاريع متنوعة.  1.9تصل ل   باستثمارات 

ت للمنتجعات السياحية المبالغ فيها نتيجة  يتوقع انخفاض مستقبلي في أسعار المبي

كبيرة ستعمل على توازن السوق وخلق سياحة جاذبة ولأكبر عدد   بأعدادبروز مشاريع 

 ممكن من السياح. 

 مفتاح  16,500 فندقية مصنفة  غرفةي المخزون الحال 

ع ارتفاع ملحوظ في الطلب على الغرف الفندقية 

 والشاليهات ضمن المنتجعات الفندقية  
   2026-2023توقعات نمو الطلب خلال  

مدينة جدة   –مشروع ألما السكني السياحي 

 فنادق   –الاقتصادية 
   جدة مشاريع على مستوى  
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 لمدينة جدة   –ملخص القطاع الفندقي   -  19.4

 

تدريجيا"   وحدةألف  22وحدة إلى  16,500من  ارتفاعهفي نمو مستمر ويتوقع  الرياضإجمالي العرض من الغرف الفندقية المصنفة في  -

 2030 حتى عام

 الوحدات الفندقية المؤثثة والمنتشرة ضمن مباني فندقية أو سكنية فاخرة كالشقق ضمن الأبراج السكنية.كما يتوقع زيادة المعروض من  -

 لزوار الداخل. والاستجمامم وأفكار جديدة والتركيز على الترفيه شهد القطاع دخول العديد من مشغلي الشقق الفندقية بمفهو -

مليون سنويا بحلول   100مليون زائر ويتوقع وصول العدد ل  73.1بلغ خلال التسعة أشهر الأولى المملكة  دولي(-)محلي زوارالسياح وال عدد  -

2030 

العرض من الغرف والوحدات  

 الفندقية 

  2022مليون غرفة خلال  3.5إجمالي الطلب من الغرف الفندقية المصنفة في الرياض  -

 مليون غرفة سنويا  4ليصل لحدود  2023-يتوقع ارتفاع الطلب خلال  -

 تركز الطلب في المناطق القريبة من كورنيش جدة والمطار ومن طريق الملك عبد العزيز وطريق المدينة المنورة   -

 عمال تركز ضمن شمال غرب جدة حيث تواجد المقار الإقليمية والمساندة للشركات  الطلب من قبل زوار الأ -

 الطلب 

ضمن  وأغلبها من فئة الخمسة والأربع نجوموغرب جدة وضمن مشروع وسط جدة التاريخي يتركز العرض المستقبلي في منطقة شمال  -

 مشاريع مكتبية فندقية 

 دخول العديد من مشغلي الفنادق العالمية للسوق ساهم في رفع الجودة   -

 ترقب ظهور العديد من الفنادق الكبيرة التي تضم مناطق تجارية ومطاعم مصنفة عالميا" )تصنيف ميشلين(  -

 دعم المشاريع الفندقية من قبل وزارة السياحة والترفيه من خلال التمويل وإصدار التصاريح والفعاليات   -

 تحسن كبير في معدلات الإشغال وأسعار المبيت   -

 من شأنهما دعم القطاع الفندقي   2030مشروع التحول الوطني ورؤية  -

 والأسواق التراثية لدعم السياحة لجذب أكبر عدد ممكن من الزوار والسياح  جدةتطوير وسط  -

قع التاريخية والتراثية المدرجة على قائمة التراث العالمي خلق الفرص التي تستقطب السياح الأجانب من خلال إعادة إحياء وتطوير الموا  -

 كجدة التاريخية 

جدة التركيز على العامل الثقافي وتعزيز الهوية الوطنية بمجوعة تحولات جوهرية كإحياء المشاريع التراثية وتحسينها خصوصا ضمن وسط  -

 بأعداد سياح إضافية مما سيكون له دور كبير في رفد السياحة  حي سكني عشوائي 12بعد نزع 

 في وسط جدة سيكون لها دور كبير في دعم السياحة  ظهور منتجعات سياحية عديدة  -

التوقعات المستقبلية  

 والتوجه 
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  في مدينة جدة     أبرز المشاريع المستقبلية 

عن   يزيد  يتوقع    12ما  والتشطيب،  البناء  قيد  فندق 

 .  2025-2023دخولها السوق تباعا" 

وسط   مشروع  يستحوذ  الكبيرة  المشاريع  صعيد  على 

مشروع مدينة جدة على حصة كبيرة مستقبلية بجانب  

فندقي  منتجع  على  تحتوي  التي  الاقتصادية  جدة 

Large scale  للفنادق مخصصة  استثمارية  لم   واراضي 

البدء   المشاريع   ببنائهايتم  عدد  من  يرفع  قد  مما 

 الفندقية.

أن   جسر كما  خلال  من  والشمالية  الجنوبية  أبحر  ربط 

حجم   من  سيرفع  سلمان(  الملك   الاستثمارات )جسر 

 ضمن ابحر الشمالية ومنطقة خليج سلمان. السياحية

 

 

# Hotel Location Openning Date Rating Keys 

 

1 Hilton Double tree  Close to Andalus Mall  2025 **** 164 

2 Swiss Otel Jeddah  King Abdulaziz road  2023 ***** 150 

3 Edition Hotel  Yacht Club Marina 2024 ***** 77 

4 So – Tahlia  Tahlia road close to Cornish rd.  2025 **** 107 
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 المستندات المستلمة من العميل  -20
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   للعقار   الصور الفتوغرافية  -21

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

  

   

  

  



 

                                     Page 57 of 74 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

  



 

                                     Page 58 of 74 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

                                     Page 59 of 74 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

                                     Page 60 of 74 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

                                     Page 61 of 74 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

                                     Page 62 of 74 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

                                     Page 63 of 74 
 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

                                     Page 64 of 74 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

                                     Page 65 of 74 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

                                     Page 66 of 74 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

                                     Page 67 of 74 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

                                     Page 68 of 74 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

                                     Page 69 of 74 
 

 فريق العمل   -22

 

 بيانات فريق العمل 

 رؤى نايف الشريف / الزميل    اسم العضو 

 زيارة ومعاينة ميدانية للموقع 

 منتسب فئة العضوية 

 1210002841 رقم العضوية 

 زيارة ميدانية والوقوف على العقار نطاق العمل المكلّف به 

  التوقيع 

/ زمالة    واعتماده من قبل المقيم المعتمد هذا التقرير تم مراجعته    

 1210000397 رقم الترخيص  عبد الملك ابراهيم الدرويش الاسم 

 تقييم العقار الفرع المرخص فيه  المدير التنفيذي الصفة 

ساسي زميل أ فئة العضوية   1210000397 رقم العضوية  

  التوقيع   تاريخ التقرير 
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