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.الموقرينالفندقي                                                     ريتصندوق الإنماء / السادة

.بمدينة الرياضعبداللهفندق فيتوري بحي الملك / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية و أنظمة2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

سنديعبدالعزيزعمار .  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

نجاو  ويقاب بحاي الملاك 5بتصاني  ( فندق فيتاوري باا س)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي •

.عبدالله جنوب طريق العروبة بمدينة الرياض

(.حسب الرخصة)متر مربب 34,982.44متر مربب وتبلغ مساحة المباني 17,274تبلغ مساحة الأرض •

المبااني مان تتكاون.فندقياةالى فلل بالأضافة( A, B, & C)مباني فندقية تسمى 3يتكون المبنى من •

طواباق ساكنية فندقياة ويتكاون القباو مان مواقا  سايارات ومخاار  طاوار  3قبو وطاابق أرضاي و 

.وخدمات

.مصعد11غرفة و 356فيلا وبإجمالي 36غرفة ويبلغ عدد الفلل 320يبلغ عدد الفلل السكنية •

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

معلومات العقار

ملخص التقييم

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوص 

الملك عبداللهالحي

فندقي/تجاريا ستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

499074003628رقم الصك

ها1444/06/16تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربب 17,274(حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض 

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةهوية المستخدمين الآخرين

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق الغرض من التقييم

2023أكتوبر 15تاريخ التعميد

2023يونيو 18تاريخ المعاينة

2023ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

ا ستخدا  الحاليفرضية القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال1,299,410)ريال سعودي 462,590,000القيمة العادلة للعقار 
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياب المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

.تقريرتم ا عتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضها في هذا ال•

.الفندقيريتصندوق الإنماء / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيمة العادلة للعقار الموصوف( العميل)والمشار إلي  فيما يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياب للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأغراضا ، ويجاب أن   تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجل أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط وا حكا  العامة
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أساس القيمة

( (IVSلدولياة سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًاا لمعاايير التقيايم ا

:كا تي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياب أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم ا طلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل•

oصك الملكية.

oالكروكي التنظيمي.

oالعقد التأجيري.

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

القاوائم نطاق العمل هو تقدير القيمة العادلة لفندق فيتوري بحي الملك عبدالله بمدينة الرياض لغرض•

.المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023يونيو 18نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تمت تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان   تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان   يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجب ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكش  عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرلأ لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير و  يحق لأي طرف آخر ا طلاع عليها

ا فتراضات المهمة وا فتراضات الخاصة

ي ساياق تعد ا فتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعري  معايير التقييم الدولية •

ذه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وها

تختل  وا فتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. ا فتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق في عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي   يفترضها مشارلأ معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.تم تزويدنا بمساحة المباني من قِبَل العميل•

الإفصاح
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يفالتحتيةالبنيةمشاريبأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريب،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

خطوط6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمترو

ةمختلفأجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمن

الرياضمتروخطوطأطوال

:خريطة قطار الحرمين السريب 

دراسات الموقب

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأعرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالق 

29.6(الأصفر)المسار الرابب 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمب

مجمب للمواق 

مترو الرياض-النقل العا  
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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعاً،مترا  كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

يفالحياةنم تغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً مشروعا

ةوالفنيوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

التيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارهاسكانهاأما والبيئية

الأوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمب:مقدمتهافييأتي

والساحاتالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارضوالمتاح الفنونوأكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

ربغفيحنيفةواديبينليرب الرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

ةوترفيهيوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

جانبإلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيئية،

طولعلىوالمتنزهينللدراجينوا ستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعة

خدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتداد

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهية

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

جيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريب

عبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافهاوتعدد

المختلفة،الزمنيةمراحلها

"الرياض الخضراء“برنامج 

أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

اجدوالمسوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

والأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارس

كالملمطارإلىإضافةالعامة،المرافقخطوطامتدادعلىالواقعةالخضراء

العا النقلمساراتإلىإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالد

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواق 

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

اعية،وا جتموا قتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

موذجاً نويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

ونتكبحيقالرياض،مدينةمبالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختل فيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

دراسات الموقب

المشاريب التطويرية لمدينة الرياض

13
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مطار الملك 

خالد الدولي

لكاة يقب العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المم

العربيااة السااعودية وأكباار ماادنها، ومركااز منطقااة 

.الرياض

ها ت عد الرياض أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد ساكان

. مليون نسمة10.5  2021/ها1443لعا  

تعتبر الرياض واحدة من أكبار مادن العاالم العرباي مان

حيق المسااحة إذ تصال مسااحة المديناة المطاورة إلاى 

.كيلومتر م ربََّب1,973حوالي 

ياة تشهد مدينة الرياض تطور ملحوظ في مشااريب البن

ل التحتية ومشاريق المواصلات العامة حياق جااري العما

.على مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

عاد العقار قيد التقيايم يقاب وسا  مديناة الريااض، ويب

كيلااومتر تقريباااً عاان مطااار الملااك خالااد 33مسااافة 

.الدولي

ي تقب منطقة العقاار قياد التقيايم داخال نطااق الأراضا

.البيضاء

14

دراسات الموقب

العقارات على مستوى المدينة

العقار قيد التقييم
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دراسات الموقب

خريطة توضح موقب العقار
العقار على مستوى الحي

ائري يقب العقار شمال مدينة الرياض حيق يمكن الوصول للمنطقة العقار عبر طريق العروبة وعبر طريق الد•

.الشرقي

كم من مسجد الراجحي الكبير، 10.9كم من النخيل مول و8.4يبعد العقار بمسافة •

.كم32.2كما يبعد العقار عن مطار الملك خالد •

.شارع النعائم-3. شارع الدويان-2. شارع خزا -1. شوارع3يقب العقار على •

جميب الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقييم•

وص  العقار 

نجو  ويقب بحي الملك عبدالله 5بتصني  ( فندق فيتوري با س)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي •

.جنوب طريق العروبة بمدينة الرياض

حسب رخصة البناء وإفادة )متر مربب 34,982.44متر مربب وتبلغ مساحة المباني 17,274تبلغ مساحة الأرض •

.(العميل

.الى فلل سكنيةبالأضافة  A, B, & Cعمائر فندقية مسماة 3يتكون المبنى من •

.طوابق سكنية يتكون القبو من مواق  سيارات وخدمات3تتكون العمائر من قبو وطابق أرضي و•

.مصعد11غرفة و 356فيلا وبإجمالي 36عدد الفلل غرفة ويبلغ 320يبلغ عدد الفلل السكنية •

وص  العقار

Building: 

C

Building: 

B

Building: 

A

Villas

Open 

Areas
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دراسات الموقب

صور العقار
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دراسات الموقب

صور العقار
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دراسات الموقب

صور العقار
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: ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع  

دراسات الموقب

معلومات الملكية

.المستندات المرفقة: مصدر المعلومات

ق منهاا تم ا طلاع على صك الملكية ورخصة البناء والعقد التأجيري وتم التحقق منهاا فنيااً ولكان لام ياتم التحقا•

لتقرير أو قانونياً والتي تتضمن التخطي  أو الملكية أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا ا

وأيضااً تام افتاراض أن العقاار خاالي. وتم افتراض أن الصك صحيح وسااري المفعاول. جزء من  اعتبرت موثوق بها

.ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

التفاصيل الوص 

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

فيتوري اسم العقار المراد تقييم  

148 رقم القطعة

3220 رقم المخط  التنظيمي

الملك عبدالله (عنوان العقار)المنطقة 

13 رقم البلك

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

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

499074003628 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1444/06/16 :تاريخ ا صدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

301شارع خزا 181.27شمالي

203شارع الوديان193.15جنوبي

2-شارع خزا 36شرقي

304مسجد137.43غربي

تاريخ الدفعة التفاصيل البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطرف الأول 

شركة المسكن الحضاري للتطوير العقاري  (المستأجر)الطرف الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

01/03/2023 33,004,652 السنة الأولى

01/03/2024 33,004,652 السنة الثانية

01/03/2025 33,004,652 السنة الثالثة

01/03/2026 33,004,652 السنة الرابعة

01/03/2027 33,004,652 السنة الخامسة
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تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب الدخل
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التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

:مخاطر ا قتصاد الكلي

ةوالسيولالتضخممعد تمثلعا ،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليا قتصادظروفتؤثرقد•
اوعضبتغيرأنحيقوالعالمية،المحليةالأسهمأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكالي الفائدةومعد ت

.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكل

:مخاطر عد  وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

ظروفجةنتيالإيراداتفيتغيرأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوق

:مخاطر تنظيمية وتشريعية

مثلعقار،القيمةعلىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
فيالأدوارعددعيادةأوتخفيضأومحددة،مناطقفيلأنشطةالمنبأوبالسماحبلديةتشريعاتظهور

.للعقارالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقة

:مخاطر عد  وجود عقود طويلة الأجل

تتحالمدرجةالعقاراتوخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعد يؤثر•
مثلابغيحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخلاستقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيق.الريتصناديق
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجيراسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذه

:مخاطر المنافسة

كذلونجد.للمستهلكالمقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلبمنالمعروضكثرةإن•
جاتبمنتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضةوالمعارضالوحداتعيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحا

.النهائيالعقارسعرانخفاضوبالتاليوالخدماتالأسعارانخفاضالىسيؤدي

:البيانات المستقبلية

لسوقلوقراءت المقيمتقديراتعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
تالإفتراضاعلىالمستقبليةالتشغيلظروفتختل .خاصبشكلالعقارولنشاطعا بشكلالعقاري

.العقارقيمةتغيرالىحتمايؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمة

:ا يجارمخاطر•

ناحيةنممخاطرتسببانيمكنوالتيالسوقيةا يجاراتمبمتوافقةغيرمبالغعلىا يجارعقودتحتويقد•
.الماليةا لتزاماتوا يجاريةا ستحقاقاتبسدادالمستأجرالتزا 
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التقييم بأسلوب الدخل

منهجية لتقييم

طرق التقييم المستخدمة
عميال، عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قياد التقيايم، أخاذنا فاي ا عتباار المعلوماات التاي قادمها ال

ياد للعقاار قالقيماة العادلاة والوضب الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخااص لظاروف الساوق المحلياة، عناد تحدياد 

:التقييم تم استخدا  الطرق والأساليب التالية

(طريقة الأرباح)أسلوب الدخل 
. ة واحادةيقد  أسلوب الدخل مؤشرًا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المساتقبلية إلاى قيماة حاليا

لتكاالي  ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات أو التادفقات النقدياة أو تاوفير ا

.من الأصل

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وعن مهم في الحا ت التالية

عندما تكاون قادرة الأصال علاى تولياد الادخل هاو العنصار الأساساي الاذي ياؤثر علاى القيماة مان وجهاة نظار ( أ

.المشاركين

ساوى عادد تتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لأصل محل التقييم وتوقيتهاا، ولكان   يوجاد( ب

.قليل من المقارنات العادلة ذات الصلة، إن وجدت

.فيما يتعلق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادق، فإننا نتبب عادةً طريقة الأرباح

طريقة الأرباح
لالأعند تقييم الفنادق، ينطوي الانهج علاى تقادير الأربااح المحققاة قبال الفوائاد والضارائب والإهالالأ وا ساته

(EBITDA) سنوات ، وقاد تام افتاراض 10عادة يتم التخار  من هذه النوعية من العقارات خلال . خلال فترة معينة

.سنوات10المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

عتباار عوامال يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار قيد التقييم ، مب الأخذ فاي ا : أو 

ن خالال ندرس قطاع الضيافة المحلية ما: ثانياً . مثل الموقب وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

ي وبعاض تقييم الأداء الحالي للسوق بالإضافة إلى الغرف المتوقب دخولها للسوق ، وكذلك تحليال القطااع الفنادق

.المؤشرات ا قتصادية

حدة المتاحة، يتم بعد ذلك وضب ا فتراضات فيما يتعلق بنسبة الشواغر، متوس  الإيجار اليومي، إيرادات الغرفة الوا

روشاات مصاري  أقسا  الفندق، المصاري  غير الموععة، الرسو  الإدارية، الرساو  الثابتاة، احتياطاات التجدياد للمف

.والمعدات

ل فاي معادل التضاخم طويال الأجافيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقدياة، فقاد درسانا متوسا  

عادل المملكة العربية السعودية، وكذلك معد ت النماو النموذجياة باين الفناادق المشاابهة، وتام التوصال إلاى م

2.8.%
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التقييم بأسلوب الدخل

البحق الميداني و تحليل السوق

1

2

العقار قيد التقييم

تم إجاراء عمال بحاق مياداني للفناادق المقارباة لخصاائص العقاار قياد

.التقييم وفيما يلي تفاصيل المقارنات

وعند النظر إلى طبيعاة أساعار الغارف المعروضاة فاي المنطقاة يوجاد

هنااالأ تقااارب نساابي بااين الأسااعار يحكمهااا فااي ذلااك موقااب الفناادق 

ومساااحة الغرفااة والخاادمات المقدمااة والمرافااق، وماان خاالال البحااق 

:الميداني يتضح الآتي 

متار مرباب /رياال520يتضح من خلال المقارنات أن الأسعار تتاراوح مان 

520متر مربب في وس  الأسابوع وتتاراوح الأساعار مان /ريال922إلى 

.متر مربب في إجاعة نهاية ا سبوع/ريال922متر مربب إلى /ريال

توضااح الخريطااة مواقااب المقارنااات المسااتخدمة فااي التقياايم، وتاام 

ات استخدامها لتحديد دخل العقار المتوقب، كما هو موضح في الصافح

.التالية من هذا التقرير

فندق كراون بلاعافندق فرساناسم الفندق

نجو 4نجو 4التصني 

متوس  سعر التأجير في وس  

(متر مربب/ريال)الأسبوع 
520922

متوس  سعر التأجير في إجاعة 

(متر مربب/ريال)نهاية ا سبوع 
520922
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التقييم بأسلوب الدخل

تقدير ا يرادات

حساب الإيرادات

.سنةلأولالغرفلإيراداتملخصًاأدناهالجداولتوضح،الفندقيةالمقارناتتحليلعلىبناءً •

الأولىنةالسمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.الفندقيةللفلل%68وبنسبةالفندقيةللغرف%65بنسبة

(للغرف الفندقية)جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الأولى 

(للفلل الفندقية)جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الأولى 

.ومتوس  الإيجار اليومي)%( في حساب نسبة ا شغال 2023لسنة STRتم ا عتماد على ال: ملاحظة

الإجماليإجاعة نهاية ا سبوعوس  الأسبوعالوص 

261104365الأيا 

83,42933,371116,800عدد الغرف المتاحة

%69%70%68)%(نسبة الإشغال 

56,73123,36080,091عدد الغرف المشغولة

660660660متوس  الإيجار اليومي

449462453متوس  العائد للغرف المتاحة

37,442,74315,417,60052,860,343الدخل المتوقب

الإجماليإجاعة نهاية ا سبوعوس  الأسبوعالوص 

261104365الأيا 

9,3863,75413,140عدد الغرف المتاحة

%80%80%80)%(نسبة الإشغال 

7,5093,00310,512عدد الغرف المشغولة

2,2002,5302,294متوس  الإيجار اليومي

1,7602,0241,835متوس  العائد للغرف المتاحة

16,518,8577,598,67424,117,531الدخل المتوقب
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(:للغرف الفندقية)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات ا داء المستقبلية

5678910السنوات

320320320320320320عدد الغرف

%69%69%69%69%69%69)%(نسبة الإشغال 

758779801823846870(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 597 580 564 549 534 520(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاري  والأرباح

%58.0%58.0%58.0%58.0%58.0%58.0)%(الدخل من الغرف

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

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

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(الدخل من غرف ا جتماعات 

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

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

%35.2%35.2%35.2%35.2%35.2%35.2)%(مصاري  الأقسا  

%64.8%64.8%64.8%64.8%64.8%64.8)%(أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0)%(مصاري  العامة و الإدارية الغير موععة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(مصاري  المبيعات و التسويق الغير موععة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(مصاري  التشغيل و الصيانة الغير موععة 

%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0)%(مصاري  الخدمات الغير موععة 

%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0اجمالي المصاري  الغير موععة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

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

%0.5%0.5%0.5%0.5%0.5%0.5)%(رسو  ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
32,301 33,206 34,136 35,091 36,074 37,084 

%30.9%30.9%30.9%30.9%30.9%30.9)%(نسبة صافي الربح 
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(:للغرف الفندقية)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات ا داء المستقبلية

5678910السنوات

320320320320320320عدد الغرف

%69%69%69%69%69%69)%(نسبة الإشغال 

758779801823846870(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 597 580 564 549 534 520(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاري  والأرباح

 69,672 67,775 65,929 64,133 62,386 60,687(ريال)الدخل من الغرف

 36,037 35,056 34,101 33,172 32,269 31,390(ريال)الدخل من المطاعم

 1,201 1,169 1,137 1,106 1,076 1,046(ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 12,012 11,685 11,367 11,057 10,756 10,463(ريال)الدخل من غرف ا جتماعات 

 1,201 1,169 1,137 1,106 1,076 1,046(ريال)الإيرادات الأخرى 

 120,125 116,853 113,670 110,574 107,562 104,633(ريال)اجمالي الإيرادات 

 42,236 41,086 39,966 38,878 37,819 36,789(ريال)مصاري  الأقسا  

 77,889 75,768 73,704 71,696 69,743 67,844(ريال)أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

 10,811 10,517 10,230 9,952 9,681 9,417(ريال)مصاري  العامة و الإدارية الغير موععة 

 6,006 5,843 5,684 5,529 5,378 5,232(ريال)مصاري  المبيعات و التسويق الغير موععة 

 6,006 5,843 5,684 5,529 5,378 5,232(ريال)مصاري  التشغيل و الصيانة الغير موععة 

 8,409 8,180 7,957 7,740 7,529 7,324(ريال)مصاري  الخدمات الغير موععة 

 31,232 30,382 29,554 28,749 27,966 27,205(ريال)اجمالي المصاري  الغير موععة 

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

 6,269 6,098 5,932 5,771 5,613 5,461(ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 2,102 2,045 1,989 1,935 1,882 1,831(ريال)رسو  ثابتة 

 1,201 1,169 1,137 1,106 1,076 1,046(ريال) FF&Eاحتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
32,301 33,206 34,136 35,091 36,074 37,084 

%30.9%30.9%30.9%30.9%30.9%30.9)%(نسبة صافي الربح 
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(:للفلل الفندقية)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات ا داء المستقبلية

5678910السنوات

363636363636عدد الغرف

%80%80%80%80%80%80)%(نسبة الإشغال 

2,6342,7082,7842,8612,9423,024(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 2,419 2,353 2,289 2,227 2,166 2,107(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاري  والأرباح

%58.0%58.0%58.0%58.0%58.0%58.0)%(الدخل من الغرف

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

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

%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0%10.0)%(الدخل من غرف ا جتماعات 

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

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

%35.2%35.2%35.2%35.2%35.2%35.2)%(مصاري  الأقسا  

%64.8%64.8%64.8%64.8%64.8%64.8)%(أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0%9.0)%(مصاري  العامة و الإدارية الغير موععة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(مصاري  المبيعات و التسويق الغير موععة 

%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0%5.0)%(مصاري  التشغيل و الصيانة الغير موععة 

%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0)%(مصاري  الخدمات الغير موععة 

%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0اجمالي المصاري  الغير موععة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

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

%0.5%0.5%0.5%0.5%0.5%0.5)%(رسو  ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
14,738 15,150 15,574 16,010 16,459 16,920 

%30.9%30.9%30.9%30.9%30.9%30.9)%(نسبة صافي الربح 
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(:للفلل الفندقية)ملخص افتراضات التدفقات النقدية 

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات ا داء المستقبلية

5678910السنوات

363636363636عدد الغرف

%80%80%80%80%80%80)%(نسبة الإشغال 

2,6342,7082,7842,8612,9423,024(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 2,419 2,353 2,289 2,227 2,166 2,107(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاري  والأرباح

 31,788 30,922 30,080 29,261 28,464 27,688(ريال)الدخل من الغرف

 16,442 15,994 15,559 15,135 14,723 14,322(ريال)الدخل من المطاعم

 548 533 519 504 491 477(ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 5,481 5,331 5,186 5,045 4,908 4,774(ريال)الدخل من غرف ا جتماعات 

 548 533 519 504 491 477(ريال)الإيرادات الأخرى 

 54,807 53,314 51,862 50,449 49,075 47,739(ريال)اجمالي الإيرادات 

 19,270 18,745 18,235 17,738 17,255 16,785(ريال)مصاري  الأقسا  

 35,537 34,569 33,627 32,711 31,820 30,954(ريال)أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

 4,933 4,798 4,668 4,540 4,417 4,296(ريال)مصاري  العامة و الإدارية الغير موععة 

 2,740 2,666 2,593 2,522 2,454 2,387(ريال)مصاري  المبيعات و التسويق الغير موععة 

 2,740 2,666 2,593 2,522 2,454 2,387(ريال)مصاري  التشغيل و الصيانة الغير موععة 

 3,836 3,732 3,630 3,531 3,435 3,342(ريال)مصاري  الخدمات الغير موععة 

 14,250 13,862 13,484 13,117 12,760 12,412(ريال)اجمالي المصاري  الغير موععة 

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

 2,860 2,782 2,707 2,633 2,561 2,491(ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 959 933 908 883 859 835(ريال)رسو  ثابتة 

 548 533 519 504 491 477(ريال) FF&Eاحتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
14,738 15,150 15,574 16,010 16,459 16,920 

%30.9%30.9%30.9%30.9%30.9%30.9)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات ا داء المستقبلية

:النقديةالتدفقاتجدول
م ا عتمااد علاى ري حسب السوق كما هو موضح في جدول التادفقات النقدياة أدنااه، وقاد تاأجيتم تقييم العقار حسب الدخل من العقد التأجيري للفترة المتبقية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقب بعد ا نتهاء من العقد الت

:ا فتراضات الرئيسية التالية

سانة ماضاية حساب البناك المركازي 12٪ سنويًا وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربياة الساعودية لمادة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.السعودي

ل الاى معادل يضا حسب فهمناا لساوق العقاارات فاي المملكاة تام التوصاو أيتم حساب معدل العائد حسب موقب العقار و نوعية البناء و أيضا عمل بحق ميداني و مكتبي لمعد ت العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

8.00 .%

%.10.80ل خصم معدبناءً على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومب مراعاة خصائص الموقب، المساحة، ا ستخدا ، العرض والطلب حيق قمنا بتطبيق : معدل الخصم•

:جدول التدفقات النقدية

التخار 12345678910السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0)%(فترة الخصم 

33,00533,00533,00533,005(ريال000)صافي الدخل من العقد 

47,03948,35649,71051,10252,53354,004(ريال000)صافي الدخل من السوق 

434,761(ريال000)اجمالي صافي الدخل 

675,045(ريال000)التخار  

29,78826,88424,26421,89928,16826,13424,24722,49720,87219,365218,472(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

462,590,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

1,299,410(ريال)قيمة الغرفة 
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ملخص التقييم
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.ريالمذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاالإفتراضاتتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب 

:هي2023ديسمبر 31بتاريخ القيمة العادلة للعقار 

(.وستون مليوناً وخمسمائة وتسعون أل  ريال سعوديوإثنانفق  أربعمائة )ريال سعودي 462,590,000•

والإعتمادالتوقيب 

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

أمينة أوقال
1220003356: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2023/08/07: تاريخ العضوية

عِد التقرير: المساهمة المعاين والمقيم وم 

يوس  عبدالله خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

مراجِب التقييم والتقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

عتَمِد التقرير: المساهمة م 

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

عتَمِد التقرير: المساهمة م 

ختم الشركة

شركة : اسم المنشاة

أبعاد للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااب علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان ا عت( يمكاان)تصاا  كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام َّ وفهما 

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماب أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياب الحا ت والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارلأ

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارلأ)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان ا عتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة ا ستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال   الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاب الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات ا قتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفب مستوى العاملين بها، ووضب القواعد العامة  كتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتب 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة وا ستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا إلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كَّ

(.مجموعاة  التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول وا لتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااب طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

ا ختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( ا ختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والو ياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعاض الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيب13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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.الموقرينالفندقي                                                     ريتصندوق الإنماء / السادة

.بحي الصحافة بمدينة الرياض( اسكوت)فندق رافال / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية و أنظمة2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

سنديعبدالعزيزعمار .  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

نجاو  ويقاب بحاي الصاحافة 4بتصنيف ( رافالاسكوتفندق )العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي •

.بمدينة الرياض

وتبلاغ مسااحة المبااني قياد( حساب الصاك)متر مربب الجزء التاابب للعقاار 5,312.69تبلغ مساحة الأرض •

(.حسب الصك)متر مربب 25,462.74التقييم 

10الادور الأول للاى دور مان.والمصااعدالإساتقباليتكون المبنى مان دور أرضاي يحتاوي علاى منطقاة •

. يتكاون مان شاقق فندقياة بملكياة مطلقا 26للاى الادور 11يتكون من غرف فندقية، ومان الادور 

فهو مكون من مسبح خاا  للنسااء، ويتكاون العقاار أيضاا مان قباو مساتخد  دور 27بالنسبة للدور 

(.الشقق الفندقية)وسيتم تقييم الفندق ماعدا . مواقف

.كم28.6يبعد العقار عن مطار الملك خالد الدولي بمسافة •

.شوارع ومن اهمها شارع العليا حيث يقب العقار بواجهة مباشرة4يقب العقار على •

معلومات العقار

ملخص التقييم

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

الصحافةالحي

فندقي/تجاريالاستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

410115065922رقم الصك

ها1444/06/02تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربب الجزء التابب للعقار 25,462.74(حسب الصك)لجمالي مساحة الأرض 

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةهوية المستخدمين الآخرين

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق الغرض من التقييم

2023أكتوبر 15تاريخ التعميد

2023يونيو 15تاريخ المعاينة

2023ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدا  الحاليفرضية القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال1,099,303)ريال سعودي 268,230,000القيمة العادلة للعقار 
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار لنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليا  يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً لنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم لصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة لضاافة للاى توقياب المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

.الفندقيريتصندوق الإنماء / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم لعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيمة العادلة للعقار الموصوف( العميل)والمشار للي  فيما يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة ب  ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريك  للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياب للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأغراضا ، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجل أخرى ، لذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم لعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة للى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

( (IVSلدولياة سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًاا لمعاايير التقيايم ا

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلام  لبياب أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في لعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعليا  فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل•

oصك الملكية.

oالكروكي التنظيمي.

oالعقد التأجيري.

ى هاذا وعلي  فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافي  أو يعارض  وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافي 

نطاق العمل

بحاي الصاحافة بمديناة الريااض لغارض( اساكوت)نطاق العمل هو تقدير القيماة العادلاة لفنادق رافاال •

.القوائم المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاث قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم لعداد هذا التقرير والتحقاق منا  مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023يونيو 15نؤكد أن  قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أن  قد تمت تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و لعادة النشر

ين لهام يتم لصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاق  بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريك  للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالث لكامل أو جا•

.محتويات 

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجب ل  في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريك  

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر في 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خا  ولغرض استشااري، ونادرلأ لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتاا  ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ذه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وها

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق في عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارلأ معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة او افتراضات خاصة•

الإفصاح
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يفالتحتيةالبنيةمشاريبأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريب،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

خطوط6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمترو

ةمختلفأجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقلغلاقعملياتمنعددللىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمن

الرياضمتروخطوطأطوال

:خريطة قطار الحرمين السريب 

دراسات الموقب

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأعرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابب 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

لجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6

مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمب

مجمب للمواقف

مترو الرياض-النقل العا  
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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعاً،مترا  كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

يفالحياةنم تغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً مشروعا

ةوالفنيوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

التيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارهاسكانهاأما والبيئية

الأوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمب:مقدمتهافييأتي

والساحاتالخضراءالمناطقجانبللىوالمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

ربغفيحنيفةواديبينليرب الرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

ةوترفيهيوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

جانبللىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيئية،

طولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعة

خدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتداد

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهية

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

جيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريب

عبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافهاوتعدد

المختلفة،الزمنيةمراحلها

"الرياض الخضراء“برنامج 

أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

اجدوالمسوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

والأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارس

كالملمطارللىلضافةالعامة،المرافقخطوطامتدادعلىالواقعةالخضراء

العا النقلمساراتللىلضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالد

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقف

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

اعية،والاجتموالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

موذجاً نويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

ونتكبحيثالرياض،مدينةمبالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينلبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

دراسات الموقب

المشاريب التطويرية لمدينة الرياض

13
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مطار الملك 

خالد الدولي

لكاة يقب العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المم

العربيااة السااعودية وأكباار ماادنها، ومركااز منطقااة 

.الرياض

ها ت عد الرياض أكبر مدن السعودية، لذ بلغ عدد ساكان

. مليون نسمة10.5  2021/ها1443لعا  

تعتبر الرياض واحدة من أكبار مادن العاالم العرباي مان

حيث المسااحة لذ تصال مسااحة المديناة المطاورة للاى 

.كيلومتر م رب َّب1,973حوالي 

ياة تشهد مدينة الرياض تطور ملحوظ في مشااريب البن

ل التحتية ومشاريق المواصلات العامة حياث جااري العما

.على مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

عاد العقار قيد التقيايم يقاب وسا  مديناة الريااض، ويب

كيلااومتر تقريباااً عاان مطااار الملااك خالااد 33مسااافة 

.الدولي

ي تقب منطقة العقاار قياد التقيايم داخال نطااق الأراضا

.البيضاء

14

دراسات الموقب

العقارات على مستوى المدينة

العقار قيد التقييم
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دراسات الموقب

خريطة توضح موقب العقار
العقار على مستوى الحي

يقب العقار وس  مدينة الرياض بحي الصحافة ويحد منطقة•

.من الشمال طريق أنس ابن مالك ومن الغرب طريق الملك فهد ومن الشرق شارع العليا•

غرب يقب العقار جنوب مطار الملك خالد الدولي ويحد منطقة العقار من الشمال حي الياسمين ومن الجنوب وال•

حي الملقا ومن الشرق حي الصحافة 

شوارع يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار قيد التقييم عبر طريق الملك فهد وشارع العليا وهي من اهم•

.مدينة الرياض وتزدهر على جانبيهم الأنشطة الاقتصادية والتجارية

جميب الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقييم•

وصف العقار 
نجو  ويقب بحي الصحافة بمدينة 4بتصنيف ( رافالاسكوتفندق )العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي •

.الرياض

ييم وتبلغ مساحة المباني قيد التق( حسب الصك)متر مربب الجزء التابب للعقار 5,312.69تبلغ مساحة الأرض •

(.حسب الصك)متر مربب 25,462.74

ء غرفة ودور أرضي يحتوي على منطقة الاستقبال، مقهى، مطعمين، مصلى النسا234يتكون المبنى من عدد •

.والرجال ،وغرف اجتماعات

ساعة خدمة استقبال، غرفة أمن، غرفة غسيل، 24يحتوي الفندق على مسبحين خارجيين، صالتين رياضية، •

.,وخدمة صف السيارات, غرفة كهرباء، غرفة  لنظا  مكافحة الحرائق 

(كورتيارددوبل تري هيلتون، ماريوت و : من احد المنافسون الأساسيون للفندق•

(.الشقق الفندقية)وسيتم تقييم الفندق ماعدا . يتكون العقار أيضا من قبو مستخد  دور مواقف•

.مباشرة على الشارعبواجه شوارع ومن اهمها شارع العليا حيث يقب العقار 4يقب العقار على  •

وصف العقار

الملك عبداللهطريق

مالعقار قيد التقيي
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دراسات الموقب

صور مقربة للعقار
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دراسات الموقب

صور مقربة للعقار
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دراسات الموقب

صور مقربة للعقار
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: ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع  

دراسات الموقب

معلومات الملكية

.المستندات المرفقة: مصدر المعلومات

ملخص عقد التأجير

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

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

- رقم القطعة

أ ب/1863 رقم المخط  التنظيمي

الصحافة (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

46°37'34.0"E 24°48'31.7"N لحداثيات الموقب

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

410115065922 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1444/06/02 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

154غير مسمى99شمالي

203غير مسمى58جنوبي

401شارع الصحافة103شرقي

202غير مسمى72.84غربي

تاريخ الدفعة التفاصيل البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطرف الأول 

شركة المسكن الحضاري للتطوير العقاري  (المستأجر)الطرف الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

01/03/2022 18,800,000 السنة الأولى

01/03/2023 18,800,000 السنة الثانية

01/03/2024 18,800,000 السنة الثالثة

01/03/2025 18,800,000 السنة الرابعة

01/03/2026 18,800,000 السنة الخامسة

تحقق منها تم الاطلاع على صك الملكية ورخصة البناء والعقد التأجيري وتم التحقق منها فنياً ولكن لم يتم ال•

هاذا قانونياً والتي تتضمن التخطي  أو الملكية أو الرهن وبعا  الأماور القانونياة والتاي أساس عليهاا كال

أن وأيضااً تام افتاراض. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. التقرير أو جزء من  اعتبرت موثوق بها

.العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

:مخاطر الاقتصاد الكلي

ةوالسيولالتضخممعدلاتمثلعا ،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالاقتصادظروفتؤثرقد•
اوع بتغيرأنحيثوالعالمية،المحليةالأسهمأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلات

.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكل

:مخاطر عد  وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

ظروفجةنتيالإيراداتفيتغيرأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوق

:مخاطر تنظيمية وتشريعية

مثلعقار،القيمةعلىتؤثرقدالتيالتغيراتبع التشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
فيالأدوارعددعيادةأوتخفي أومحددة،مناطقفيلأنشطةالمنبأوبالسماحبلديةتشريعاتظهور

.للعقارالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقة

:مخاطر عد  وجود عقود طويلة الأجل

تتحالمدرجةالعقاراتوخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعد يؤثر•
مثلابغيحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخلاستقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديق
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجيراسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذه

:مخاطر المنافسة

كذلونجد.للمستهلكالمقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلبمنالمعروضكثرةلن•
جاتبمنتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضةوالمعارضالوحداتعيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحا

.النهائيالعقارسعرانخفاضوبالتاليوالخدماتالأسعارانخفاضالىسيؤدي

:البيانات المستقبلية

لسوقلوقراءت المقيمتقديراتعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
تالإفتراضاعلىالمستقبليةالتشغيلظروفتختلف.خا بشكلالعقارولنشاطعا بشكلالعقاري

.العقارقيمةتغيرالىحتمايؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمة

:الايجارمخاطر•

ناحيةنممخاطرتسببانيمكنوالتيالسوقيةالايجاراتمبمتوافقةغيرمبالغعلىالايجارعقودتحتويقد•
.الماليةالالتزاماتوالايجاريةالاستحقاقاتبسدادالمستأجرالتزا 
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التقييم بأسلوب الدخل

منهجية لتقييم

طرق التقييم المستخدمة
عميال، عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قياد التقيايم، أخاذنا فاي الاعتباار المعلوماات التاي قادمها ال

ياد للعقاار قالقيماة العادلاة والوضب الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخاا  لظاروف الساوق المحلياة، عناد تحدياد 

:التقييم تم استخدا  الطرق والأساليب التالية

(طريقة الأرباح)أسلوب الدخل 
. ة واحادةيقد  أسلوب الدخل مؤشرًا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المساتقبلية للاى قيماة حاليا

لتكااليف ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع للى قيمة الإيرادات أو التادفقات النقدياة أو تاوفير ا

.من الأصل

:ينبغي تطبيق أسلوب الدخل ولعطاءه الأولوية أو وعن مهم في الحالات التالية

عندما تكاون قادرة الأصال علاى تولياد الادخل هاو العنصار الأساساي الاذي ياؤثر علاى القيماة مان وجهاة نظار ( أ

.المشاركين

ساوى عادد تتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لأصل محل التقييم وتوقيتهاا، ولكان لا يوجاد( ب

.قليل من المقارنات العادلة ذات الصلة، لن وجدت

.فيما يتعلق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادق، فإننا نتبب عادةً طريقة الأرباح

طريقة الأرباح
لالأعند تقييم الفنادق، ينطوي الانهج علاى تقادير الأربااح المحققاة قبال الفوائاد والضارائب والإهالالأ والاساته

(EBITDA) سنوات ، وقاد تام افتاراض 10عادة يتم التخار  من هذه النوعية من العقارات خلال . خلال فترة معينة

.سنوات10المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

عتباار عوامال يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار قيد التقييم ، مب الأخذ فاي الا: أولا

ن خالال ندرس قطاع الضيافة المحلية ما: ثانياً . مثل الموقب وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

ي وبعا  تقييم الأداء الحالي للسوق بالإضافة للى الغرف المتوقب دخولها للسوق ، وكذلك تحليال القطااع الفنادق

.المؤشرات الاقتصادية

حدة المتاحة، يتم بعد ذلك وضب الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشواغر، متوس  الإيجار اليومي، ليرادات الغرفة الوا

روشاات مصاريف أقسا  الفندق، المصاريف غير الموععة، الرسو  الإدارية، الرساو  الثابتاة، احتياطاات التجدياد للمف

.والمعدات

ل فاي معادل التضاخم طويال الأجافيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقدياة، فقاد درسانا متوسا  

عادل المملكة العربية السعودية، وكذلك معدلات النماو النموذجياة باين الفناادق المشاابهة، وتام التوصال للاى م

2.8.%
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خريطة توضح مواقب المقارنات .المقارناتتم لجراء عمل بحث ميداني للفنادق المقاربة لخصائص العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل

ار وعند النظر للى طبيعة أساعار الغارف المعروضاة فاي المنطقاة يوجاد هناالأ تقاارب نسابي باين الأساع

ني يحكمها في ذلك موقب الفندق ومساحة الغرفة والخدمات المقدمة والمرافق، ومن خلال البحث الميادا

:يتضح الآتي 

متار مرباب فاي وسا  /رياال603متر مربب للاى /ريال630يتضح من خلال المقارنات أن الأسعار تتراوح من 

.متر مربب في لجاعة نهاية الاسبوع/ريال563متر مربب للى /ريال680الأسبوع وتتراوح الأسعار من 

توقاب، توضح الخريطة مواقب المقارنات المستخدمة في التقييم، وتم اساتخدامها لتحدياد دخال العقاار الم

.كما هو موضح في الصفحات التالية من هذا التقرير

التقييم بأسلوب الدخل

البحث الميداني وتحليل السوق

فندق سويس انترناشونالفندق كراون روعاسم الفندق

نجو 4نجو 4التصنيف

متوس  سعر التأجير في وس  الأسبوع 

(ليل /غرفة/ريال)
630603

متوس  سعر التأجير في لجاعة نهاية الاسبوع 

(ليل /غرفة/ريال)
680563

23

2

1

العقار قيد التقييم
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التقييم بأسلوب الدخل

تقدير الايرادات

حساب الإيرادات

.سنةلأولالغرفلإيراداتملخصًاأدناهالجداولتوضح،الفندقيةالمقارناتتحليلعلىبناءً •

الأولىنةالسمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.%76بنسبة

جدول تفصيل ليرادات الغرف للسنة الأولى

.ومتوس  الإيجار اليومي)%( في حساب نسبة الاشغال 2023لسنة STRتم الاعتماد على ال: ملاحظة

الإجماليلجاعة نهاية الاسبوعوس  الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

63,61425,44689,060عدد الغرف المتاحة

%76%80%75)%(نسبة الإشغال 

47,71120,35768,067عدد الغرف المشغولة

572629589متوس  الإيجار اليومي

429503450متوس  العائد للغرف المتاحة

27,290,52912,808,35540,098,883الدخل المتوقب
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:ملخص افتراضات التدفقات النقدية بعد انتهاء العقد التأجيري

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

45678910السنوات

244244244244244244244عدد الغرف

%76%76%76%76%76%76%76)%(نسبة الإشغال 

694713733753775796819(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 626 609 592 576 560 545 530(ريال)ليرادات الغرفة المتاحة 
افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%77.0%77.0%77.0%77.0%77.0%77.0%77.0)%(الدخل من الغرف

%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0)%(الدخل من المطاعم

%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0%2.0)%(الإيرادات الأخرى 

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

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

%28.3%28.3%28.3%28.3%28.3%28.3%28.3)%(مصاريف الأقسا  

%71.7%71.7%71.7%71.7%71.7%71.7%71.7)%(أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

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

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

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

%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0%7.0)%(مصاريف الخدمات الغير موععة 

%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0%26.0اجمالي المصاريف الغير موععة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

%5.7%5.7%5.7%5.7%5.7%5.7%5.7)%(اجمالي الرسو  الإدارية 

%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8)%(رسو  ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
22,816 23,455 24,112 24,787 25,481 26,194 26,928 

%37.2%37.2%37.2%37.2%37.2%37.2%37.2)%(نسبة صافي الربح 
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:ملخص افتراضات التدفقات النقدية بعد انتهاء العقد التأجيري

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

45678910السنوات

244244244244244244244عدد الغرف

%76%76%76%76%76%76%76)%(نسبة الإشغال 

694713733753775796819(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 626 609 592 576 560 545 530(ريال)ليرادات الغرفة المتاحة 
افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 55,717 54,199 52,723 51,287 49,890 48,531 47,209(ريال)الدخل من الغرف

 14,472 14,078 13,694 13,321 12,958 12,605 12,262(ريال)الدخل من المطاعم

 1,447 1,408 1,369 1,332 1,296 1,261 1,226(ريال)الإيرادات الأخرى 

 724 704 685 666 648 630 613(ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 72,359 70,388 68,471 66,606 64,792 63,027 61,311(ريال)اجمالي الإيرادات 

 20,507 19,948 19,405 18,876 18,362 17,862 17,375(ريال)مصاريف الأقسا  

 51,853 50,440 49,066 47,730 46,430 45,165 43,935(ريال)أرباح الأقسا  
المصروفات غير الموععة والثابتة

 6,512 6,335 6,162 5,995 5,831 5,672 5,518(ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موععة 

 3,618 3,519 3,424 3,330 3,240 3,151 3,066(ريال)مصاريف المبيعات و التسويق الغير موععة 

 3,618 3,519 3,424 3,330 3,240 3,151 3,066(ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موععة 

 5,065 4,927 4,793 4,662 4,535 4,412 4,292(ريال)مصاريف الخدمات الغير موععة 

 18,813 18,301 17,803 17,318 16,846 16,387 15,941(ريال)الغير موععة اجمالي المصاريف 
FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

 4,122 4,009 3,900 3,794 3,691 3,590 3,492(ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 1,266 1,232 1,198 1,166 1,134 1,103 1,073(ريال)رسو  ثابتة 

 724 704 685 666 648 630 613(ريال) FF&Eاحتياطي
(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
22,816 23,455 24,112 24,787 25,481 26,194 26,928 

%37.2%37.2%37.2%37.2%37.2%37.2%37.2)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

:النقديةالتدفقاتجدول
م الاعتمااد علاى ري حسب السوق كما هو موضح في جدول التادفقات النقدياة أدنااه، وقاد تاأجيتم تقييم العقار حسب الدخل من العقد التأجيري للفترة المتبقية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقب بعد الانتهاء من العقد الت

:الافتراضات الرئيسية التالية

سانة ماضاية حساب البناك المركازي 12٪ سنويًا وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربياة الساعودية لمادة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.السعودي

ل الاى معادل يضا حسب فهمناا لساوق العقاارات فاي المملكاة تام التوصاو أيتم حساب معدل العائد حسب موقب العقار و نوعية البناء و أيضا عمل بحث ميداني و مكتبي لمعدلات العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

8.00 .%

%.10.80ل خصم معدبناءً على فهمنا للعقارات المشابهة في منطقة العقار، ومب مراعاة خصائص الموقب، المساحة، الاستخدا ، العرض والطلب حيث قمنا بتطبيق : معدل الخصم•

:جدول التدفقات النقدية

التخار 12345678910السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0)%(فترة الخصم 

18,80018,80018,800(ريال000)صافي الدخل من العقد 

23,45524,11224,78725,48126,19426,92826,928(ريال000)صافي الدخل من السوق 

234,283(ريال000)اجمالي صافي الدخل 

336,595(ريال000)التخار  

2,9883,0723,1583,2463,3373,4313,527(ريال000)صافي الدخل من الجزء التجاري

44,084(ريال000)التخار  

19,45017,61715,95817,54516,27815,10314,01213,00112,06210,921123,203(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

268,230,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

1,099,303(ريال)قيمة الغرفة 
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ملخص التقييم
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.ريالمذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاالإفتراضاتطبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب , تصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة

:هي2023ديسمبر31بتاريخ قيمة القيمة العادلة للعقار 

(.فق  مائتان وثمانية وستون مليوناً ومائتان وثلاثون ألف ريال سعودي)ريال سعودي 268,230,000•

والإعتمادالتوقيب 

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

أمينة أوقال
1220003356: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2023/08/07: تاريخ العضوية

عِد التقرير: المساهمة المعاين والمقيم وم 

يوسف عبدالله خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

مراجِب التقييم والتقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

عت مِد التقرير: المساهمة م 

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

عت مِد التقرير: المساهمة م 

ختم الشركة

شركة : اسم المنشاة

أبعاد للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18



الملاحق

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم16شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



31

الملاحق
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااب علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياث لن لمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام َّ وفهما 

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكماا  وخبرتاا  المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماب أهداف المعاييار

يجب

يات للااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياب الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارلأ

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)للاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارلأ)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)للااى ساابب أو أسااباب لجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاب الضاواب ( تقييم)تشير للى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفب مستوى العاملين بها، ووضب القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها للااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادف  للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتب 

مستقلة وتعمل تحت لشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا للاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كَّ

(.مجموعاة  التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. للاى الشااخص أو الأشاخا  أو الجهااة التااي يتاام لجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااب طاااارف ثالااااث)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصا  القضائي

. اة التقيياامللاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصا )تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : ليميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : ليميل

شركة أبعاد المتطورة وشريك  للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد لبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيب13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية
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.الموقرينالفندقيريتصندوق الإنماء / السادة

.بحي المروة بمدينة جدةكلاريونتقييم فندق / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية و أنظمة2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

سنديعبدالعزيزعمار .  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.com
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ملخص العقار

وق بمنطقة أرض شبه جبلية وغير مستوية الشكل تقع بشرق مدينة جدة بحي الشرالعقار قيد التقييم عبارة عن •

.الغربال

.متر مربع1,354,973.42(حسب العميل)تبلغ إجمالي مساحة الأرض•

.يقع العقار في منطقة ذات كثافة سكانية مرتفع وذات دخل متوسط•

يحد العقار من جهة الجنوب شارع فلسطين و الذي يعد أقارب شاارع رئيساي لمنطقاة العقاار ويساهل الوصاول•

.للعقار عن طريقه

.كيلومتر تقريبا عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي27العقار قيد التقييم يبعد مسافة •

حار على ساحل البحر الأحمر وبها أكبر ميناء بحري علاى الب, مدينة جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

.الأحمر، وتعتبر مركزاً للمال والأعمال في المملكة العربية السعودية

ملخص التقييممعلومات العقار

صور العقارات

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

المروةالحي

فندقي/تجاريالملكية

ملكية مطلقةالاستخدا 

499074003352رقم الصك

ها1444/05/28تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 3,311.25(حسب العميل)مساحة الأرض 

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين

2023أكتوبر 15تاريخ التعميد

2023يونيو 14تاريخ المعاينة

2023ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدا  الحاليفرضية القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال828,100)ريال سعودي 165,620,000للعقارعادلةالقيمة ال
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م ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولامعاينة العقار تم •

إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاوفحص العقار يتم 

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

والمشاار الفنادقيرياتصندوق الإنمااء / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير القيمة العادلة للعقار الموصوف( العميل)إليه فيما يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقريار صاادر للعالخاصة به، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSلدولياة سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعاايير التقيايم ا

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل•

oصك الملكية

oالكروكي التنظيمي.

oالعقد التأجيري.

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

وائم القاغارض ل( بحي المروة بمديناة جادةكلاريونفندق )نطاق العمل هو تقدير القيمة العادلة للعقار •

.المالية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023يونيو 14نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أنه قد تمت تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرلأ لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ذه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وها

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق في عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارلأ معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.تم تعديل تاريخ الدفعات وتفاصيل العقد حسب افادة العميل•

الإفصاح
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خريطة قطار الحرمين السريع مشروع قطار الحرمين السريع

كاام 450لمسااافة ( (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

تقريبًااا، ويااربط بااين الماادينتين المقدسااة مكااة المكرمااة

والمدينة المنورة، عبر محطة جادة المركزياة، ومطاار الملاك 

ومحطاة مديناة الملاك عباد ا  ،( (KAIAعبد العزياز الادولي

(.(KAECالاقتصادية 

ملياون 60من المتوقع أن ينقل خاط الساكة الحدياد حاوالي •

قطاارًا ، 35مسافر سانويًا ، علاى ماتن أساطول مكاون مان 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

:ييمر خط القطار حاليًا بخمس محطات تقع على النحو التال•

oمحطة قطار الحرمين السريع بمكة

oمحطة جدة النسيم.

oمحطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي.

oمحطة مدينة الملك عبد ا  الاقتصادية.

oمحطة المدينة المنورة.

دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العا  

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

الحالة الحالية

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

. .
.

.

.
.

تبولأ

المدينة المنورة

مدينة الملك عبدا  

الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدما 

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة .
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العا  

ط يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي حاليًاا لخطا

.توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

المرحلاااة الأولاااى مااان مشاااروع التوساااعة قياااد •

التشااغيل حاليًااا، علااى الاارغم ماان أنهااا لاتعماال 

.بكامل طاقتها

ية ستزيد المرحلة الأولى من سعة الركااب السانو•

.خطة30مليون مسافر سنوي إلى 13من 

، ومع ذلك، وبسبب التاأخير فاي خطاط التوساعة•

ولاى ينصب تركيز المشروع حاليًا على المرحلاة الأ

فااي وتبقااى الماارحلتين الثانيااة والثالثااة، ولكاان

ول البداية من المتوقع أن يكتمال المشاروع بحلا

.خطة عمل80، مع 2035عا  

ز يمتاد التوسااع الجديااد لاا مطااار الملااك عباادالعزي•

متار 670.000الجديد على إجمالي مساحة أرضية 

غرفة 120منفذ بيع بالتجزئة و 120مربع ويضم 

.ضيافة

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة

مطار الملك عبد العزيز الدولي
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Site Location Analysis

Macro Location

الموقع

كام عان العاصامة 900تبعد المحافظة . المملكة العربية السعودية على ساحل البحر الأحمر, جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كام عان المديناة المناورة تعاد العاصامة الاقتصاادية والساياحية للمملكاة العربياة 400كم عان مكاة المكرماة، وتبعاد 75الرياض، وتبعد 

.السعودية

.سحابتعتبر بأنها الوجهة الأولى في المملكة للسائح سواءً من داخل المملكة أو خارجها، وتعد الأولى من حيق مشاريع الأبرا  وناطحات ال•

ناة نسمة، تعتبر جدة ثاني أكبر مدن المملكة العربية السعودية بعد العاصمة الريااض وهاي أكبار مدي3,456,259يبلغ عدد سكانها حوالي •

. في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ائع غياربها أكبر ميناء بحري على البحر الأحمر، وتعتبر مركزاً للماال والأعماال فاي المملكاة العربياة الساعودية ومرفاأً رئيساياً لتصادير البضا•

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء135النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجد في مدينة جدة ما يقارب 

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

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

مطار الملك عبدالعزيز الدولي

برج طريق الملك

مجمع العرب

مجمع رد سي التجاري

ذا هيد كوارتر بزنس بارك

مجمع السلام مول

مجمع الأندلس التجاري

ميناء جدة الإسلامي

جدة التاريخية

موقع العقار

دراسات الموقع

على مستوى المدينةالعقار 
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دراسات الموقع

خريطة توضح موقع العقار العقار على مستوى الحي•

.يقع العقار شمال مدينة جدة بحي المروة ذات كثافة سكانية مرتفعة وذات دخل من متوسط الى مرتفع•

.شوارع ومن أهمها طريق الأمير ماجد3ويحد منطقة العقار •

.يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار قيد التقييم عبر طريق المدينة المنورة ويعد من اهم شوارع جدة•

.جميع الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقييم•

وصف العقار
. نجو  ويقع بحي المروة بمدينة جدة4بتصنيف ( كلاريون)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي •

حساب رخصاة )متار مرباع 25,312.52وتبلاغ مسااحة المبااني ( حساب الصاك)متر مربع 3,311.25تبلغ مساحة الأرض •

(.البناء

.طوابق قبو وطابق أرضي وطوابق متكررة فندقية3يتكون المبنى من •

سيارة والطابق الأرضي يحتوي على منطقة استقبال والطاابق الأول204يتكون القبو من مواقف سيارات تتسع لعدد •

يتكاون المبناى مان وأيضاا.متنوعاةغرفاة فندقياة 200وتتكون الطوابق المتكررة الفندقياة مان عادد . على مطعم

.منطقة خدمات وجلسات خارجية

.يقع العقار على شارع الأمير ماجد الذي يعد من أهم الشوارع التجارية بمدينة جدة •

وصف العقار

مالعقار قيد التقيي
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دراسات الموقع

صور العقار



17

التأجيرعقدملخص

وبعضلرهناأوالملكيةأوالتخطيطتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم•

كالصأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأمور

وأالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً .المفعولوساريصحيح

.معوقاتأي

: ملكية العقار

: أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

دراسات الموقع

معلومات الملكية

.المستندات المرفقة: مصدر المعلومات

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

فندق كلاريون بحي المروة بمدينة جدة اسم العقار المراد تقييمه 

30-31-32-33 رقم القطعة

أ المعدل/ب/171 رقم المخطط التنظيمي

المروة (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

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

جدة المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

499074003352 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1444/05/28 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

162غير مسمى56.91شمالي

4-جار-جنوبي

153غير مسمى101.62شرقي

801شارع الامير ماجد95.58غربي

التفاصيل البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطرف الأول 

شركة سيرا للضيافة (المستأجر)الطرف الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

11,598,777 السنة الأولى 

11,598,777 السنة الثانية 

11,598,777 السنة الثالثة 

11,598,777 السنة الرابعة 

11,598,777 السنة الخامسة

تاريخ الدفعة التفاصيل البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطرف الأول 

شركة سيرا للضيافة (المستأجر)الطرف الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

2023 11,598,777 السنة الأولى 

2024 11,598,777 السنة الثانية 

2025 11,598,777 السنة الثالثة 

2026 11,598,777 السنة الرابعة 

2027 11,598,777 السنة الخامسة



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

على مستوى المدينةالعقار 

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم18شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



19

التقييم

تحليل المخاطر على العقار

:مخاطر الاقتصاد الكلي

ةوالسيولالتضخممعدلاتمثلعا ،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالاقتصادظروفتؤثرقد•
اوعضبتغيرأنحيقوالعالمية،المحليةالأسهمأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلات
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكل

:مخاطر عد  وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

ظروفجةنتيالإيراداتفيتغيرأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوق

:مخاطر تنظيمية وتشريعية

مثلعقار،القيمةعلىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
فيالأدوارعددعيادةأوتخفيضأومحددة،مناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهور
.للعقارالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقة

:مخاطر عد  وجود عقود طويلة الأجل

تتحالمدرجةالعقاراتوخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعد يؤثر•
مثلابغيحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخلاستقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيق.الريتصناديق
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجيراسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذه

:مخاطر المنافسة

كذلونجد.للمستهلكالمقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
جاتبمنتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضةوالمعارضالوحداتعيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحا
.النهائيالعقارسعرانخفاضوبالتاليوالخدماتالأسعارانخفاضالىسيؤدي

:البيانات المستقبلية

لسوقلوقراءتهالمقيمتقديراتعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
تالإفتراضاعلىالمستقبليةالتشغيلظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعا بشكلالعقاري

.العقارقيمةتغيرالىحتمايؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمة

:الايجارمخاطر•

ناحيةنممخاطرتسببانيمكنوالتيالسوقيةالايجاراتمعمتوافقةغيرمبالغعلىالايجارعقودتحتويقد•
.الماليةالالتزاماتوالايجاريةالاستحقاقاتبسدادالمستأجرالتزا 
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التقييم بأسلوب الدخل

منهجية لتقييم

طرق التقييم المستخدمة
عميال، عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قياد التقيايم، أخاذنا فاي الاعتباار المعلوماات التاي قادمها ال

ياد للعقاار قالقيماة العادلاة والوضع الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخااص لظاروف الساوق المحلياة، عناد تحدياد 

:التقييم تم استخدا  الطرق والأساليب التالية

(طريقة الأرباح)أسلوب الدخل 
. ة واحادةيقد  أسلوب الدخل مؤشرًا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المساتقبلية إلاى قيماة حاليا

لتكااليف ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات أو التادفقات النقدياة أو تاوفير ا

.من الأصل

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

عندما تكاون قادرة الأصال علاى تولياد الادخل هاو العنصار الأساساي الاذي ياؤثر علاى القيماة مان وجهاة نظار ( أ

.المشاركين

ساوى عادد تتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لأصل محل التقييم وتوقيتهاا، ولكان لا يوجاد( ب

.قليل من المقارنات العادلة ذات الصلة، إن وجدت

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

طريقة الأرباح
لالأعند تقييم الفنادق، ينطوي الانهج علاى تقادير الأربااح المحققاة قبال الفوائاد والضارائب والإهالالأ والاساته

(EBITDA) سنوات ، وقاد تام افتاراض 10عادة يتم التخار  من هذه النوعية من العقارات خلال . خلال فترة معينة

.سنوات10المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

عتباار عوامال يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار قيد التقييم ، مع الأخذ فاي الا: أولا

ن خالال ندرس قطاع الضيافة المحلية ما: ثانياً . مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

ي وبعاض تقييم الأداء الحالي للسوق بالإضافة إلى الغرف المتوقع دخولها للسوق ، وكذلك تحليال القطااع الفنادق

.المؤشرات الاقتصادية

حدة المتاحة، يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشواغر، متوسط الإيجار اليومي، إيرادات الغرفة الوا

روشاات مصاريف أقسا  الفندق، المصاريف غير الموععة، الرسو  الإدارية، الرساو  الثابتاة، احتياطاات التجدياد للمف

.والمعدات

ل فاي معادل التضاخم طويال الأجافيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقدياة، فقاد درسانا متوساط 

عادل المملكة العربية السعودية، وكذلك معدلات النماو النموذجياة باين الفناادق المشاابهة، وتام التوصال إلاى م

2.8.%
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خريطة توضح مواقع المقارنات .المقارناتتم إجراء عمل بحق ميداني للفنادق المقاربة لخصائص العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل

ار وعند النظر إلى طبيعة أساعار الغارف المعروضاة فاي المنطقاة يوجاد هناالأ تقاارب نسابي باين الأساع

ني يحكمها في ذلك موقع الفندق ومساحة الغرفة والخدمات المقدمة والمرافق، ومن خلال البحق الميادا

:يتضح الآتي 

متار مرباع فاي وساط /رياال514متر مربع إلاى /ريال471يتضح من خلال المقارنات أن الأسعار تتراوح من 

.متر مربع في إجاعة نهاية الاسبوع/ريال496متر مربع إلى /ريال471الأسبوع وتتراوح الأسعار من 

توقاع، توضح الخريطة مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم، وتم اساتخدامها لتحدياد دخال العقاار الم

.كما هو موضح في الصفحات التالية من هذا التقرير

التقييم بأسلوب الدخل

البحق الميداني وتحليل السوق

السلامةسنتروفندق فندق المنزلاسم الفندق

نجو 4نجو 4التصنيف

متوسط سعر التأجير في وسط الأسبوع 

(ليله/غرفة/ريال)
471514

متوسط سعر التأجير في إجاعة نهاية الاسبوع 

(ليله/غرفة/ريال)
471496

21

2

1

العقار قيد التقييم

21

2

1

العقار قيد التقييم
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التقييم بأسلوب الدخل

تقدير الايرادات

حساب الإيرادات

.سنةلأولالغرفلإيراداتملخصًاأدناهالجداولتوضح،الفندقيةالمقارناتتحليلعلىبناءً •

الأولىنةالسمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.%65بنسبةالثانيةالسنةفيوتستقر%59بنسبة

جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الأولى

الإجماليإجاعة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

52,14320,85773,000عدد الغرف المتاحة

%65%65%65)%(نسبة الإشغال 

33,89313,55747,450عدد الغرف المشغولة

520520520متوسط الإيجار اليومي

338338338متوسط العائد للغرف المتاحة

17,624,2867,049,71424,674,000الدخل المتوقع
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:ملخص افتراضات التدفقات النقدية بعد انتهاء العقد التأجيري

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

5678910السنوات

200200200200200200عدد الغرف

%65%65%65%65%65%65)%(نسبة الإشغال 

597614631649667685(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 446 433 422 410 399 388(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%74.0%74.0%74.0%74.0%74.0%74.0)%(الدخل من الغرف

%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0)%(الدخل من المطاعم

%3.0%3.0%3.0%3.0%3.0%3.0)%(الدخل من مساحات داخل الفندق 

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

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

%27.8%27.8%27.8%27.8%27.8%27.8)%(مصاريف الأقسا  

%72.2%72.2%72.2%72.2%72.2%72.2)%(أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

%8.0%8.0%8.0%8.0%8.0%8.0)%(مصاريف العامة و الإدارية الغير موععة 

%3.0%3.0%3.0%3.0%3.0%3.0)%(مصاريف المبيعات و التسويق الغير موععة 

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0)%(مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موععة 

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0)%(مصاريف الخدمات الغير موععة 

%19.0%19.0%19.0%19.0%19.0%19.0اجمالي المصاريف الغير موععة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

%6.2%6.2%6.2%6.2%6.2%6.2)%(اجمالي الرسو  الإدارية 

%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8)%(رسو  ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
16,930 17,404 17,891 18,392 18,907 19,436 

%44.2%44.2%44.2%44.2%44.2%44.2)%(نسبة صافي الربح 
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:ملخص افتراضات التدفقات النقدية بعد انتهاء العقد التأجيري

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

5678910السنوات

200200200200200200عدد الغرف

%65%65%65%65%65%65)%(نسبة الإشغال 

597614631649667685(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 446 433 422 410 399 388(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 32,522 31,636 30,774 29,936 29,120 28,327(ريال)الدخل من الغرف

 9,669 9,405 9,149 8,900 8,657 8,422(ريال)الدخل من المطاعم

 1,318 1,283 1,248 1,214 1,181 1,148(ريال)الدخل من مساحات داخل الفندق 

 439 428 416 405 394 383(ريال)الإيرادات الأخرى 

 43,948 42,751 41,587 40,454 39,352 38,280(ريال)اجمالي الإيرادات 

 12,218 11,885 11,561 11,246 10,940 10,642(ريال)مصاريف الأقسا  

 31,730 30,866 30,025 29,208 28,412 27,638(ريال)أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

 3,516 3,420 3,327 3,236 3,148 3,062(ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موععة 

 1,318 1,283 1,248 1,214 1,181 1,148(ريال)مصاريف المبيعات و التسويق الغير موععة 

 1,758 1,710 1,663 1,618 1,574 1,531(ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موععة 

 1,758 1,710 1,663 1,618 1,574 1,531(ريال)مصاريف الخدمات الغير موععة 

 8,350 8,123 7,901 7,686 7,477 7,273(ريال)اجمالي المصاريف الغير موععة 

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

 2,735 2,661 2,588 2,518 2,449 2,383(ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 769 748 728 708 689 670(ريال)رسو  ثابتة 

 439 428 416 405 394 383(ريال) FF&Eاحتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
16,930 17,404 17,891 18,392 18,907 19,436 

%44.2%44.2%44.2%44.2%44.2%44.2)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

:النقديةالتدفقاتجدول
م الاعتمااد علاى ري حسب السوق كما هو موضح في جدول التادفقات النقدياة أدنااه، وقاد تاأجيتم تقييم العقار حسب الدخل من العقد التأجيري للفترة المتبقية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقع بعد الانتهاء من العقد الت

:الافتراضات الرئيسية التالية

سانة ماضاية حساب البناك المركازي 12٪ سنويًا وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربياة الساعودية لمادة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.السعودي

ل الاى معادل يضا حسب فهمناا لساوق العقاارات فاي المملكاة تام التوصاو أيتم حساب معدل العائد حسب موقع العقار و نوعية البناء و أيضا عمل بحق ميداني و مكتبي لمعدلات العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

8.00 .%

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

:جدول التدفقات النقدية

التخار 12345678910السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0)%(فترة الخصم 

11,59911,59911,59911,599(ريال000)صافي الدخل من العقد 

16,93017,40417,89118,39218,90719,436(ريال000)صافي الدخل من السوق 

155,355(ريال000)اجمالي صافي الدخل 

242,955(ريال000)التخار  

10,4689,4488,5277,69610,1389,4068,7278,0977,5126,97078,630(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

165,620,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

828,100(ريال)قيمة الغرفة 
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.ريالمذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاالإفتراضاتتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب 

:هي2023ديسمبر31بتاريخ القيمة العادلة للعقار 

(.فقط مائة وخمسة وستون مليوناً وستمائة وعشرون ألف ريال سعودي)ريال سعودي  165,620,000•

والإعتمادالتوقيع 

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

أمينة أوقال
1220003356: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2023/08/07: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

يوسف عبدا  خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

مراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة : اسم المنشاة

أبعاد للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارلأ

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارلأ)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

يماة الق: وجهاات نظار المشااركين فاي الساوق مثال: أخااذ وجهااات نظاار مختلفااة بعياان الاعتبار، مثال

: ال مثاالالايجارية، أو القيماة العادلاة للمعاييار الدولياة للتقاريار المالياة أو مالاك معيان أو مشااتر محتما

.القيماة الاستثمارية

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب ، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلكلتقييم العقاراتاللاعمة 

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا إلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعاض الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

للتقييم العقاريشركة أبعاد المتطورة وشريكه 

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
mailto:ammarq@sa-abaad.com
mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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.الموقرينالفندقيريتصندوق الإنماء / السادة

.إن بحي الزهراء بمدينة جدةكومفورتتقييم فندق / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية و أنظمة2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

سنديعبدالعزيزعمار .  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.com
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ملخص العقار

بمدينةالزهراءبحيويقعنجو 3بتصنيف(إنكومفورتفندق)فندقيمبنىعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.جدة

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

.(البناء

.فندقيةطوابق5وعددميزانينوطابقمواقفوطابقأرضيوطابققبومنالمبنىيتكون•

د يق)ومطعماستقبالمنطقةمنالأرضيالطابقويتكونسياراتمواقفمنالأولوالطابقالقبويتكون•

.طوابقثلاثعلىموزعهسيارةموقف90عددوبإجماليسياراتومواقف(فقطالإفطاروجبة

فندقيةغرفة125عددوباجماليطابقكلفيفندقيةغرفة25عددمنالفندقيةالمتكررةالطوابقتتكون•

.إجتماعاتغرف3ومتنوعة

معلومات العقار

ملخص التقييم

صور العقارات

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

المعلوماتالعناصر

الزهراءالحي

فندقي/تجاريالإستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

399074003354رقم الصك

ها1444/05/28تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 1,560مساحة الأرض

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

القوائم الماليةالغرض من التقييم

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين

2023أكتوبر 15تاريخ التعميد

2023يونيو 14تاريخ المعاينة

2023ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدا  الحاليفرضية القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال710,400)ريال سعودي 88,800,000للعقارعادلةالقيمة ال
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م ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولامعاينة العقار تم •

إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاوفحص العقار يتم 

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقاط فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

والمشاار الفنادقيرياتصندوق الإنمااء / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.، وذلك لتقدير قيمة العادلة للعقار الموصوف( العميل)إليه فيما يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقريار صاادر للعالخاصة به، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فقط

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توزياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقريار ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

 ((IVSلدولياة سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًا لمعاايير التقيايم ا

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل•

oصك الملكية

oالكروكي التنظيمي.

oالعقد التأجيري.

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

غارض ل( إن بحاي الزهاراء بمديناة جادةكومفاورتفنادق )نطاق العمل هو تقدير قيمة العادلاة للعقاار •

.التصفية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللازمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023يونيو 14نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أنه قد تمت تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرلأ لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ذه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وها

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق في عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارلأ معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.تم تعديل تاريخ الدفعات وتفاصيل العقد حسب افادة العميل•

الإفصاح
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..

خريطة قطار الحرمين السريع مشروع قطار الحرمين السريع

كاام 450لمسااافة ( (HHSRيمتااد قطااار الحاارمين السااريع•

تقريبًااا، ويااربط بااين الماادينتين المقدسااة مكااة المكرمااة

والمدينة المنورة، عبر محطة جادة المركزياة، ومطاار الملاك 

ومحطاة مديناة الملاك عباد ا  ،( (KAIAعبد العزياز الادولي

(.(KAECالاقتصادية 

ملياون 60من المتوقع أن ينقل خاط الساكة الحدياد حاوالي •

قطاارًا ، 35مسافر سانويًا ، علاى ماتن أساطول مكاون مان 

.مقعدًا417يتألف كل منها من 

:ييمر خط القطار حاليًا بخمس محطات تقع على النحو التال•

oمحطة قطار الحرمين السريع بمكة

oمحطة جدة النسيم.

oمحطة مطار جدة الملك عبد العزيز الدولي.

oمحطة مدينة الملك عبد ا  الاقتصادية.

oمحطة المدينة المنورة.

دراسات الموقع

قطار الحرمين السريع-النقل العا  

السعة الاجمالية

موعد الإكمال

الحالة الحالية

قيد

التشغيل

2018

محطات5

مليون60

في السنة

عدد المحطات

. .
.

.

.
.

تبولأ

المدينة المنورة

مدينة الملك عبدا  

الاقتصادية

مطار الملك عبدالعزيز

جدة
مكة المكرمة

نجران

الرياض

الدما 

61
دقيقة

30
دقيقة

5
دقائق

36
دقيقة .
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دراسات الموقع

(KAIA)مطار الملك عبدالعزيز الدولي -النقل العا  

ط يخضع مطار الملك عبد العزيز الدولي حاليًاا لخطا

.توسعة تنقسم إلى ثلاث مراحل

المرحلاااة الأولاااى مااان مشاااروع التوساااعة قياااد •

التشااغيل حاليًااا، علااى الاارغم ماان أنهااا لاتعماال 

.بكامل طاقتها

ية ستزيد المرحلة الأولى من سعة الركااب السانو•

.خطة30مليون مسافر سنوي إلى 13من 

، ومع ذلك، وبسبب التاأخير فاي خطاط التوساعة•

ولاى ينصب تركيز المشروع حاليًا على المرحلاة الأ

فااي وتبقااى الماارحلتين الثانيااة والثالثااة، ولكاان

ول البداية من المتوقع أن يكتمال المشاروع بحلا

.خطة عمل80، مع 2035عا  

ز يمتاد التوسااع الجديااد لاا مطااار الملااك عباادالعزي•

متار 670.000الجديد على إجمالي مساحة أرضية 

غرفة 120منفذ بيع بالتجزئة و 120مربع ويضم 

.ضيافة

مواقف 21,600

للسيارات

معرض تجاري120

بوابة46

غرفة ضيافة120

مجمع مباني للحج 

والعمرة

مطار الملك عبد العزيز الدولي
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Site Location Analysis

Macro Location

الموقع

كام عان العاصامة 900تبعد المحافظة . المملكة العربية السعودية على ساحل البحر الأحمر, جدة هي إحدى محافظات منطقة مكة المكرمة•

كام عان المديناة المناورة تعاد العاصامة الاقتصاادية والساياحية للمملكاة العربياة 400كم عان مكاة المكرماة، وتبعاد 75الرياض، وتبعد 

السعودية، 

. سحابتعتبر بأنها الوجهة الأولى في المملكة للسائح سواءً من داخل المملكة أو خارجها، وتعد الأولى من حيق مشاريع الأبرا  وناطحات ال•

ناة نسمة، تعتبر جدة ثاني أكبر مدن المملكة العربية السعودية بعد العاصمة الريااض وهاي أكبار مدي3,456,259يبلغ عدد سكانها حوالي •

. في منطقة مكة المكرمة وتعتبر بوابة الحرمين الشريفين

ائع غياربها أكبر ميناء بحري على البحر الأحمر، وتعتبر مركزاً للماال والأعماال فاي المملكاة العربياة الساعودية ومرفاأً رئيساياً لتصادير البضا•

.ناطحة سحاب تحت الإنشاء135النفطية ولاستيراد الاحتياجات المحلية، ويوجد في مدينة جدة ما يقارب 

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

.توضح الخريطة موقع العقار قيد التقييم على مستوى المدينة•

مطار الملك عبدالعزيز الدولي

برج طريق الملك

مجمع العرب
مجمع رد سي التجاري

ذا هيد كوارتر بزنس بارك

مجمع السلام مول

مجمع الأندلس التجاري

ميناء جدة الإسلامي

جدة التاريخية

موقع العقار

دراسات الموقع

على مستوى المدينةالعقار 
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دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

الدانوب

بنك الجزيرة

العقار قيد التقييم

بنك الأهلي

الواجهه البحرية

يقع العقار غرب مدينة جدة بحي الزهراء ويحد منطقة

العقار بإطلاله مباشرة من جهة الغرب على طريق 

ن الملك عبدالعزيز ومن جهة الشرق يحده شارع نعيم ب

.قضب

يقع العقار جنوب غرب مطار الملك عبدالعزيز الدولي 

ويحد منطقة العقار من جهة الشمال حي النهضة ومن

جهة الجنوب حي الخالدية، ومن الشرق حي السلامة، 

.ومن الغرب حي الشاطئ والبحر الأحمر

ييم يمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار قيد التق

.عبر طريق الملك عبدالعزيز

يمجميع الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقي

مركز عطا ا  التجاري

الفضاء مول

مختبر البر  الطبي
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دراسات الموقع

خريطة توضح موقع العقار نجاو  ويقاع بحاي الزهاراء 3بتصانيف ( إنكومفاورتفنادق )العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فنادقي 

.بمدينة جدة

حساب )متار مرباع 9,655.67وتبلاغ مسااحة المبااني ( حساب الصاك)متر مرباع 1,560تبلغ مساحة الأرض 

(.رخصة البناء

.طوابق فندقية5يتكون المبنى من قبو وطابق أرضي وطابق مواقف وطابق ميزانين وعدد 

عام يتكون القبو والطابق الأول من مواقف سيارات ويتكون الطاابق الأرضاي مان منطقاة اساتقبال ومط

.موقف سيارة موزعه على ثلاث طوابق90ومواقف سيارات وبإجمالي عدد 

.يحتوي الفندق على مكاتب ادارية في طابق الميزانين

.شخص75ويتسع لعدد ( يقد  وجبة الإفطار فقط) يحتوي الفندق على مطعم 

.يحتوي الفندق على عدد مصعدين للضيوف ومصعد واحد للخدمات

.غرف اجتماعات3يحتوي الفندق على عدد 

غرفاة 125عادد وباجمااليغرفة فندقية في كال طاابق 25تتكون الطوابق المتكررة الفندقية من عدد 

.فندقية متنوعة

.يقع العقار على طريق الملك عبدالعزيز الذي يعد من أهم الشوارع التجارية بمدينة جدة 

وصف العقار
يز
عز
ال
د
عب
ك 
مل
ال
ق 
ري
ط

ب
ض
ق
ن 
 ب
م
عي
 ن
ع
ار
ش
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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:التأجيرعقدملخص

يتمملولكنفنياً منهاالتحققوتمالتشغيليوالعقدالبناءورخصةالملكيةصكعلىالاطلاعتم•

أسسالتيوالقانونيةالأموروبعضالرهنأوالملكيةأوالتخطيطتتضمنوالتيقانونياً منهاالتحقق

.ولالمفعوساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليها

.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخاليالعقارأنافتراضتموأيضاً 

: ملكية العقار

دراسات الموقع

معلومات الملكية

.المستندات المرفقة: مصدر المعلومات

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

فندق كومفورت إن بحي الزهراء بمدينة جدة اسم العقار المراد تقييمه 

150 رقم القطعة

ع/ 488/ 3 رقم المخطط التنظيمي

الزهراء (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

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

جدة المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

399074003354 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

ها1444/05/28 :تاريخ الاصدار

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

3-جار60شمالي

4-جار60جنوبي

122شارع نعيم القضب26شرقي

75.61طريق الملك عبدالعزيز26غربي

تاريخ الدفعة التفاصيل البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطرف الأول 

شركة المسكن الحضاري للتطوير العقاري  (المستأجر)الطرف الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

01/12/2022 6,229,451 السنة الأولى

01/12/2023 6,229,451 السنة الثانية

01/12/2024 6,229,451 السنة الثالثة

01/12/2025 6,229,451 السنة الرابعة

01/12/2026 6,229,451 السنة الخامسة



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

على مستوى المدينةالعقار 

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

تحليل المخاطر على العقار

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص القيمة

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

:مخاطر الاقتصاد الكلي

ةوالسيولالتضخممعدلاتمثلعا ،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالاقتصادظروفتؤثرقد•
اوعضبتغيرأنحيقوالعالمية،المحليةالأسهمأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلات
.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكل

:مخاطر عد  وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

ظروفجةنتيالإيراداتفيتغيرأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوق

:مخاطر تنظيمية وتشريعية

مثلعقار،القيمةعلىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
فيالأدوارعددزيادةأوتخفيضأومحددة،مناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهور
.للعقارالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقة

:مخاطر عد  وجود عقود طويلة الأجل

تتحالمدرجةالعقاراتوخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعد يؤثر•
مثلابغيحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخلاستقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيق.الريتصناديق
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجيراسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذه

:مخاطر المنافسة

كذلونجد.للمستهلكالمقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
جاتبمنتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضةوالمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحا
.النهائيالعقارسعرانخفاضوبالتاليوالخدماتالأسعارانخفاضالىسيؤدي

:البيانات المستقبلية

لسوقلوقراءتهالمقيمتقديراتعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
تالإفتراضاعلىالمستقبليةالتشغيلظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعا بشكلالعقاري

.العقارقيمةتغيرالىحتمايؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمة

:الايجارمخاطر•

ناحيةنممخاطرتسببانيمكنوالتيالسوقيةالايجاراتمعمتوافقةغيرمبالغعلىالايجارعقودتحتويقد•
.الماليةالالتزاماتوالايجاريةالاستحقاقاتبسدادالمستأجرالتزا 



23

التقييم بأسلوب الدخل

منهجية لتقييم

طرق التقييم المستخدمة
عميال، عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قياد التقيايم، أخاذنا فاي الاعتباار المعلوماات التاي قادمها ال

ياد للعقاار قالقيماة العادلاة والوضع الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخااص لظاروف الساوق المحلياة، عناد تحدياد 

:التقييم تم استخدا  الطرق والأساليب التالية

(طريقة الأرباح)أسلوب الدخل 
. ة واحادةيقد  أسلوب الدخل مؤشرًا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المساتقبلية إلاى قيماة حاليا

لتكااليف ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات أو التادفقات النقدياة أو تاوفير ا

.من الأصل

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

عندما تكاون قادرة الأصال علاى تولياد الادخل هاو العنصار الأساساي الاذي ياؤثر علاى القيماة مان وجهاة نظار ( أ

.المشاركين

ساوى عادد تتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لأصل محل التقييم وتوقيتهاا، ولكان لا يوجاد( ب

.قليل من المقارنات العادلة ذات الصلة، إن وجدت

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

طريقة الأرباح
لالأعند تقييم الفنادق، ينطوي الانهج علاى تقادير الأربااح المحققاة قبال الفوائاد والضارائب والإهالالأ والاساته

(EBITDA) سنوات ، وقاد تام افتاراض 10عادة يتم التخار  من هذه النوعية من العقارات خلال . خلال فترة معينة

.سنوات10المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

عتباار عوامال يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار قيد التقييم ، مع الأخذ فاي الا: أولا

ن خالال ندرس قطاع الضيافة المحلية ما: ثانياً . مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

ي وبعاض تقييم الأداء الحالي للسوق بالإضافة إلى الغرف المتوقع دخولها للسوق ، وكذلك تحليال القطااع الفنادق

.المؤشرات الاقتصادية

حدة المتاحة، يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشواغر، متوسط الإيجار اليومي، إيرادات الغرفة الوا

روشاات مصاريف أقسا  الفندق، المصاريف غير الموزعة، الرسو  الإدارية، الرساو  الثابتاة، احتياطاات التجدياد للمف

.والمعدات

ل فاي معادل التضاخم طويال الأجافيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقدياة، فقاد درسانا متوساط 

عادل المملكة العربية السعودية، وكذلك معدلات النماو النموذجياة باين الفناادق المشاابهة، وتام التوصال إلاى م

2.8.%
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خريطة توضح مواقع المقارنات .المقارناتتم إجراء عمل بحق ميداني للفنادق المقاربة لخصائص العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل

ار وعند النظر إلى طبيعة أساعار الغارف المعروضاة فاي المنطقاة يوجاد هناالأ تقاارب نسابي باين الأساع

ني يحكمها في ذلك موقع الفندق ومساحة الغرفة والخدمات المقدمة والمرافق، ومن خلال البحق الميادا

:يتضح الآتي 

في الليله/ للغرفه/ريال494إلى الليله/ للغرفه/ريال236يتضح من خلال المقارنات أن الأسعار تتراوح من 

في إجازة نهاية الليله/ للغرفه/ريال494إلى الليله/ للغرفه/ريال249وسط الأسبوع وتتراوح الأسعار من 

.الاسبوع

توقاع، توضح الخريطة مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم، وتم اساتخدامها لتحدياد دخال الغارف الم

.كما هو موضح في الصفحات التالية من هذا التقرير

التقييم بأسلوب الدخل

البحق الميداني وتحليل السوق

اداجيوفندق ايبيسفندق اسم الفندق

نجو 4نجو 3التصنيف

متوسط سعر التأجير في وسط الأسبوع 

(ليله/غرفة/ريال)
236494

متوسط سعر التأجير في إجازة نهاية الاسبوع 

(ليله/غرفة/ريال)
249494

2

1

العقار قيد التقييم

يز
عز
ال
د
عب
ك 
مل
ال
ق 
ري
ط
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:جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الثالثة

التقييم بأسلوب الدخل

تقدير الايرادات

حساب الإيرادات

.ينسنتلأولالغرفلإيراداتملخصًاأدناهالجداولتوضح،الفندقيةالمقارناتتحليلعلىبناءً •

الأولىنةالسمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.الثالثةبالسنة%60وبنسبة%59بنسبةالثانيةوالسنة%54بنسبة

جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الأولى

جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الثانية

الإجماليإجازة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625عدد الغرف المتاحة

%54%65%50)%(نسبة الإشغال 

16,2958,47324,768عدد الغرف المشغولة

457457457متوسط الإيجار اليومي

229297248متوسط العائد للغرف المتاحة

7,446,6523,872,25911,318,911الدخل المتوقع

الإجماليإجازة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625عدد الغرف المتاحة

%59%70%55)%(نسبة الإشغال 

17,9249,12527,049عدد الغرف المشغولة

480480480متوسط الإيجار اليومي

264336284متوسط العائد للغرف المتاحة

8,600,8834,378,63112,979,514الدخل المتوقع

الإجماليإجازة نهاية الاسبوعوسط الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625عدد الغرف المتاحة

%60%60%60)%(نسبة الإشغال 

19,5547,82127,375عدد الغرف المشغولة

504504504متوسط الإيجار اليومي

302302302متوسط العائد للغرف المتاحة

9,851,9203,940,76813,792,688الدخل المتوقع
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:ملخص افتراضات التدفقات النقدية بعد انتهاء العقد التأجيري

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

5678910السنوات

125125125125125125عدد الغرف

%60%60%60%60%60%60)%(نسبة الإشغال 

578595611628646664(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 398 388 377 367 357 347(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 
افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%87.0%87.0%87.0%87.0%87.0%87.0)%(الدخل من الغرف

%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0)%(الدخل من المطاعم

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

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

%21.3%21.3%21.3%21.3%21.3%21.3)%(مصاريف الأقسا  

%78.7%78.7%78.7%78.7%78.7%78.7)%(أرباح الأقسا  
المصروفات غير الموزعة والثابتة

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

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

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

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

%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0اجمالي المصاريف الغير موزعة
FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

%6.1%6.1%6.1%6.1%6.1%6.1)%(اجمالي الرسو  الإدارية 

%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8)%(رسو  ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياطي

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
9,073 9,327 9,588 9,857 10,133 10,417 

%49.9%49.9%49.9%49.9%49.9%49.9)%(نسبة صافي الربح 
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:ملخص افتراضات التدفقات النقدية بعد انتهاء العقد التأجيري

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

5678910السنوات

125125125125125125عدد الغرف

%60%60%60%60%60%60)%(نسبة الإشغال 

578595611628646664(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 398 388 377 367 357 347(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 
افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 18,179 17,684 17,203 16,734 16,278 15,835(ريال)الدخل من الغرف

 2,508 2,439 2,373 2,308 2,245 2,184(ريال)الدخل من المطاعم

 209 203 198 192 187 182(ريال)الإيرادات الأخرى 

 20,896 20,327 19,773 19,235 18,711 18,201(ريال)اجمالي الإيرادات 

 4,449 4,328 4,210 4,095 3,983 3,875(ريال)مصاريف الأقسا  

 16,447 15,999 15,563 15,139 14,727 14,326(ريال)أرباح الأقسا  
المصروفات غير الموزعة والثابتة

 1,672 1,626 1,582 1,539 1,497 1,456(ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موزعة 

 836 813 791 769 748 728(ريال)مصاريف المبيعات و التسويق الغير موزعة 

 836 813 791 769 748 728(ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موزعة 

 836 813 791 769 748 728(ريال)مصاريف الخدمات الغير موزعة 

 4,179 4,065 3,955 3,847 3,742 3,640(ريال)اجمالي المصاريف الغير موزعة 
FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

 1,277 1,242 1,208 1,175 1,143 1,112(ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 366 356 346 337 327 319(ريال)رسو  ثابتة 

 209 203 198 192 187 182(ريال) FF&Eاحتياطي
(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
9,073 9,327 9,588 9,857 10,133 10,417 

%49.9%49.9%49.9%49.9%49.9%49.9)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

:النقديةالتدفقاتجدول
م الاعتمااد علاى ري حسب السوق كما هو موضح في جدول التادفقات النقدياة أدنااه، وقاد تاأجيتم تقييم العقار حسب الدخل من العقد التأجيري للفترة المتبقية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقع بعد الانتهاء من العقد الت

:الافتراضات الرئيسية التالية

سانة ماضاية حساب البناك المركازي 12٪ سنويًا وذلك بأخذ متوسط معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربياة الساعودية لمادة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.السعودي

ل الاى معادل يضا حسب فهمناا لساوق العقاارات فاي المملكاة تام التوصاو أيتم حساب معدل العائد حسب موقع العقار و نوعية البناء و أيضا عمل بحق ميداني و مكتبي لمعدلات العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

8.00 .%

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

:جدول التدفقات النقدية

التخار 12345678910السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0)%(فترة الخصم 

6,2296,2296,2296,229(ريال000)صافي الدخل من العقد 

9,0739,3279,5889,85710,13310,417(ريال000)صافي الدخل من السوق 

83,313(ريال000)اجمالي صافي الدخل 

130,208(ريال000)التخار  

5,6225,0744,5804,1335,4335,0414,6774,3394,0263,73542,141(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

88,800,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

710,400(ريال)قيمة الغرفة 
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ملخص التقييم
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.ريالمذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاالإفتراضاتتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب 

:هي 2023ديسمبر 31لقيمة العادلة للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ ا

(.فقط ثمانية وثمانون مليوناً وثمانمائة ألف ريال سعودي)ريال سعودي 88,800,000•

والإعتمادالتوقيع 

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

أمينة أوقال
1220003356: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2023/08/07: تاريخ العضوية

المعاين والمقيم ومُعِد التقرير: المساهمة

يوسف عبدا  خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

مراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(زميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

مُعتَمِد التقرير: المساهمة

ختم الشركة

شركة : اسم المنشاة

أبعاد للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18



الملاحق

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

على مستوى المدينةالعقار 

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم16شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص التقييم

الملاحق31الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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الملاحق

مستندات العقار
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يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيامّ  وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارلأ

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارلأ)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

يماة الق: وجهاات نظار المشااركين فاي الساوق مثال: أخااذ وجهااات نظاار مختلفااة بعياان الاعتبار، مثال

: ال مثاالالايجارية، أو القيماة العادلاة للمعاييار الدولياة للتقاريار المالياة أو مالاك معيان أو مشااتر محتما

.القيماة الاستثمارية

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاوابط( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب ، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلكلتقييم العقاراتاللازمة 

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا إلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كًّ

(.مجموعاةُ التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعاض الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

للتقييم العقاريشركة أبعاد المتطورة وشريكه 

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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


تقرير التقييم النهائي

ان بحي العليا بمدينة الرياضكومفورتفندق 

الفندقي ريتصندوق الإنماء / العميل

2024مارس 26

V230245 

P230328
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.الموقرينالفندقي                                                     ريتصندوق الإنماء / السادة

.ان بحي العليا بمدينة الرياضكومفورتفندق / الموضوع

في عاا  (IVSC)الصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية (IVS)الدولية يم مرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير التقي

(.تقييم)ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية و أنظمة2022

.اءةبكفتؤكد شركة أبعاد بأن التقييم قد تم من قبلنا كمقيمين خارجيين وأننا نمتلك المعرفة والمهارات والخبرة المطلوبة لإجراء هذا التقييم 

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار

المقدمة

سنديعبدالعزيزعمار .  

الرئيس التنفيذي

المملكة العربية السعودية

0500 730 50 966+: جوال

asindi@sa-abaad.com: ايميل

للتحقق من صحة تسجيل التقرير

mailto:asindi@sa-abaad.comإيميل
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ملخص العقار 

نجو  ويقع بحي العلياا بمديناة 3بتصنيف ( كومفورتفندق )العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي •

.الرياض

حساب )متر مربع 6,757.54وتبلغ مساحة المباني ( حسب الصك)متر مربع 1,512.36تبلغ مساحة الأرض •

(.رخصة البناء

.طوابق فندقية5يتكون المبنى من قبو وطابق ميزانين و طابق أرضي و •

يتكون القباو مان مواقاف سايارات وطاابق الميازانين مان خادمات وطاابق الادور الأرضاي مان اساتقبال •

.غرفة متنوعة88تتكون الطوابق المتكررة الفندقية من عدد اجمالي عدد و.تجاريةومعارض 

.طحو جلسات خارجية بالس, صالة رياضية, مطعم, يحتوي المطعم على مصعدين رئيسين ومصعد خدمة•

.مباشرة على شارع وادي الثمامةبواجههشوارع 3يقع العقار على •

.كم38يبعد العقار عن مطار الملك خالد الدولي بمسافة •

معلومات العقار
ملخص التقييم

صور العقار

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

التفاصيلالوصف

العلياالحي

فندقي/تجاريالاستخدا 

ملكية مطلقةالملكية

299074003353رقم الصك

28/05/1444تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 1,512.36(حسب الصك)إجمالي مساحة الأرض 

شركة تنمية الفنادق العقاريةالمالك

المعلوماتالعناصر

تقرير سردينوع التقرير

مراجعين التقرير–مدراء ومستثمري الصندوق هوية المستخدمين الآخرين

القوائم الماليةالغرض من التقييم

2023أكتوبر 15تاريخ التعميد

2023يونيو 13تاريخ المعاينة

2023ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدا  الحاليفرضية القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

(غرفة/ريال807,727)ريال سعودي 71,080,000القيمة العادلة للعقار 
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م تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنياة للعقاار حاال وجودهاا ، ولا•

يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعلياه يجاب أن نناوه باأن هاذا التقريار هاو

.تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

خاار  في حال اكتشاف عد  صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشكل غيار متعماد و•

فاي عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرجاوع للمقايم لإعاادة النظار

.القيمة

.تم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخصية•

ماين يعتبر تقرير التقيايم هاذا صاحيح فقا  فاي حاال اعتمااده بخاتم الشاركة إضاافة إلاى توقياع المقي•

.المعتمدين

(  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقيايم الدولياة(  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

ودية و أنظمة ولوائح الهيئة الساعودية للمقيماين المعتمادين بالمملكاة العربياة الساع2022في عا  

(.تقييم)

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

.الفندقيريتصندوق الإنماء / التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة تم إعداد تقرير •

.للعقار الموصوفالقيمة العادلة ، وذلك لتقدير ( العميل)والمشار إليه فيما يلي باسم 

التعليماات شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات العميال و•

ميال وأن التقرير صادر للعالخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية 

.فق 

مسااؤولية شااركة أباااعااااااااد وشااريكه للتقياايم العقاااري مقصااورة علااى التقرياار والمعلومااات الااواردة•

.اً مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب على ذلك قانوني( العميل)بالتقرير، وعدا ذلك يتحمل 

علاى ( م القاي–القيماة ) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قياد التقيايم ، وأي توعياع للاا •

أجزاء العقار ينطبق فق  حسب سرد التقريار ولأغراضاه، ويجاب أن لا تساتعمل هاذه القايم لأي أغاراض

.ر لأجلهأخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم والذي أنشيء التقري

ارساات تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقًا لأفضال المم•

.للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤثر على القيمة

الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة
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أساس القيمة

( (IVSلدولياة سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة العادلة، والتي تم تعريفها وفقًاا لمعاايير التقيايم ا

:كالاتي2022في عا  

القيمة العادلة على انها السعر الذي ياتم اساتلامه لبياع أصال أو( 13)يعرف المعيار المحاسبي الدولي رقم 

.دفعة لتحويل التزا  في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق في تاريخ القياس

مصادر المعلومات

ميدانياة اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبياناات المكتبياة، وال•

عميال كما اعتمدنا على مجموعة البياناات المقدماة مان ال. التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ن أي والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشاكل واضاح فاي مخرجاات هاذا التقريار، وعلياه فاا

.تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على المستندات والمعلومات التالية والمقدمة من قبل العميل•

oصك الملكية.

oالكروكي التنظيمي.

oالعقد التأجيري.

ى هاذا وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعد  وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التقريار بنااءً علا

.ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه

نطاق العمل

ان بحي العليا بمدينة الرياضكومفورتنطاق العمل هو تقدير قيمة القيمة العادلة لفندق •

.لغرض التصفية

المعايير المهنية

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (IVS)نفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية •

وأنظمااة ولاوائح الهيئااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة 2022فااي عااا  (IVSC)الدولياة 

صاول ، والإجراءات والقواعد المهنياة المتعاارف عليهاا فاي أعماال التقيايم لأ(تقييم)العربية السعودية 

ان عان العقارية، والتي تقو  على التحليل والمقارنة والمعاينة المباشرة لكل عقاار، والبحاق قادر الإمكا

.المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلبية للعقار قيد التقييم

حالة المقيمين

تم إعداد هذا التقرير والتحقاق مناه مان قبال عماار قطاب وعماار ساندي، اللاذان يتمتعاان باالمؤهلات •

.والقدرة والخبرة اللاعمة لإجراء التقييم للعقار المعني وبصفتهم مقيمين خارجيين

تضارب المصالح

.تؤكد شركة أبعاد بأن ليس لها أي علاقة بتضارب مصالح قائم أو محتمل فيما يخص هذا العقار•

تاريخ المعاينة

.2023يونيو 30نؤكد أنه قد تمت معاينة العقار في تاريخ •

تاريخ التقييم

.2023ديسمبر 31نؤكد أنه قد تمت تقييم العقار في تاريخ •

شروط التقييم
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الملكية الفكرية و إعادة النشر

ين لهام يتم إصدار هذا التقرير للمستشارين المالين و الجهات والهيئات الحكومياة و للمساتثمرين الاذ•

.علاقه بهذا العقار ، ويمكن نشر هذا التقرير في حال وجود أنظمة حكومية تلز  ذلك

زء مان لا تتحمل شركة أباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالق لكامل أو جا•

.محتوياته

ياان لا يجوع تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو تعميم أو ب•

أو الكشف عنها بأي شاكل مان الأشاكال دون موافقاة خطياة مسابقة مان شاركة أباااعااااد وشاريكه 

.للتقييم العقاري على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيه

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشااري، ونادرلأ لأجال هاذا الأهمياة القصاوى عناد •

يتم صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها، ونحن ملتزمون بذلك ولن

اسااتخدا  المعلومااات الخاصااة بالعمياال فااي غياار هااذا التقرياار، وتعااد معلوماتااه ملكااا خاصااا لصاااحبها 

.وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأي طرف آخر الاطلاع عليها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

ي ساياق تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبولها كحقيقاة فا“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ذه أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كما أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وها

تختلف والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات. الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

لسوق في عن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقييم، أو تلك التي لا يفترضها مشارلأ معتاد في ا

.معاملة ما في تاريخ التقييم

.لم يتم تطبيق أي افتراضات مهمة او افتراضات خاصة•

الإفصاح
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يفالتحتيةالبنيةمشاريعأكبرأحدوهوالإنشاءقيدحاليًاوهوسريع،نقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينة

خطوط6ومحطة85ومتروعربة756ويتضمنعالمي،مستوىعلىمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطولوشبكةمترو

ةمختلفأجزاءفيالمرورحركةعلىأثرتالتيالطرقإغلاقعملياتمنعددإلىالمترونظا بناءأدى•

.المدينةمن

الرياضمتروخطوطأطوال

:خريطة قطار الحرمين السريع 

دراسات الموقع

(كم)طول المسار المسار

38.0(الأعرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثالق 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(البنفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي المسافة

85
محطة

عدد المحطات
1.6
مليون

عدد الركاب 

يومياً 

عدد المسارات

مسارات

6

80
ساعة/كم

سرعة

القطار

25
مجمع

مجمع للمواقف

مترو الرياض-النقل العا  
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حديقة الملك سلمان

وتعدمربعاً،مترا  كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمدنحدائقاكبر

يفالحياةنم تغييرفييسهموترفيهياً،ورياضياً وثقافيابيئياً مشروعا

ةوالفنيوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخياراتوتقديمالمدينة،

التيوالمنشئاتالمرافقمنمجموعةخلالمنوعوارهاسكانهاأما والبيئية

الأوبرا،وداراالوطني،والمسرحللفنون،الملكيالمجمع:مقدمتهافييأتي

والساحاتالخضراءالمناطقجانبإلىوالمعارضوالمتاحفالفنونوأكاديميات

.المفتوحة

”المسار الرياضي“مشروع 

ربغفيحنيفةواديبينليرب الرياض،مدينةمخترقاً متراً،كيلو135بطول

ةوترفيهيوثقافيةرياضيةأنشطةيضمشرقها،فيالسليوواديالمدينة

جانبإلىوالمشاة،الخيول،ومساراتالدراجات،مساراتبينهامنوبيئية،

طولعلىوالمتنزهينللدراجينوالاستراحاتوالمحطاتالبواباتمنمجموعة

خدماتتقد السلي،وواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتداد

.متنوعةومتاجرمقاهيعلىوتحتويوالمتنزهين،للدراجينترفيهية

البرامجنمالعديدتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيئةتتولى

جيةالإستراتيبطبيعتهاتمتاعالتيالتطويريةوالمشاريع

عبرتنفيذهامتطلباتواختلافوأبعادهاأهدافهاوتعدد

المختلفة،الزمنيةمراحلها

"الرياض الخضراء“برنامج 

أنحاءكافةفيشجرة،مليون7,5منأكثرعراعةالىالبرنامجيهدف

اجدوالمسوالمتنزهاتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمة،

والأحزمةوالعامةوالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارس

كالملمطارإلىإضافةالعامة،المرافقخطوطامتدادعلىالواقعةالخضراء

العا النقلمساراتإلىإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدولي،خالد

.وروافدهاوالأوديةالفضاء،والأراضيالسياراتومواقف

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

اعية،والاجتموالاقتصادية،والثقافية،العمرانية،:المحاوربين

موذجاً نويشكلحنيفة،لواديالبيئيالتطويرمتطلباتوبين

.الواحاتلعمران

ونتكبحيقالرياض،مدينةمعالتكاملمبدأالبرنامج،اعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةسياحية،ثقافية،ضاحيةالدرعية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000منأكثرتنفيذعلى

مدينةأرجاءمختلففيالجمهورأما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنية،الأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياض،

ومحطاتالعامة،والساحاتالميادينالطبيعية،والمتنزهات

،المدينةومداخلالمشاة،وجسورالطرقوجسورالعا ،النقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة

دراسات الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

13
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مطار الملك 

خالد الدولي

لكاة يقع العقار قيد التقييم بالرياض وهي عاصمة المم

العربيااة السااعودية وأكباار ماادنها، ومركااز منطقااة 

.الرياض

ها ت عد الرياض أكبر مدن السعودية، إذ بلغ عدد ساكان

. مليون نسمة10.5  2021/ها1443لعا  

تعتبر الرياض واحدة من أكبار مادن العاالم العرباي مان

حيق المسااحة إذ تصال مسااحة المديناة المطاورة إلاى 

.كيلومتر م رب َّع1,973حوالي 

ياة تشهد مدينة الرياض تطور ملحوظ في مشااريع البن

ل التحتية ومشاريق المواصلات العامة حياق جااري العما

.على مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

عاد العقار قيد التقيايم يقاع وسا  مديناة الريااض، ويب

كيلااومتر تقريباااً عاان مطااار الملااك خالااد 40مسااافة 

.الدولي

14

دراسات الموقع

العقارات على مستوى المدينة

العقار قيد التقييم
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دراسات الموقع

خريطة توضح موقع العقار
العقار على مستوى الحي

ارع يقع العقار شمال مدينة الرياض بحي العليا ويحد منطقة العقار من جهة الشرق شارع وادي الثمامة ومن جهة الجنوب ش

.ويحده من الغرب شارع وادي الاوس  ومن جهة شمال غرب بر  المملكة ومن جهة جنوب شرق بر  الفيصلية84رقم 

الرياض الملك فهد وشارع العليا وهي من اهم شوارع مدينةيمكن الوصول للمنطقة المحيطة للعقار قيد التقييم عبر طريق 

.وتزدهر على جانبيهم الأنشطة الاقتصادية والتجارية

.جميع الخدمات متوفرة في منطقة العقار قيد التقييم

وصف العقار 
.نجو  ويقع بحي العليا بمدينة الرياض3بتصنيف ( كومفورتفندق )العقار قيد التقييم عبارة عن مبنى فندقي 

(.حسب رخصة البناء)متر مربع 6,757.54وتبلغ مساحة المباني ( حسب الصك)متر مربع 1,512.36تبلغ مساحة الأرض 

.طوابق فندقية5يتكون المبنى من قبو وطابق ميزانين و طابق أرضية و

ون و تتكيتكون القبو من مواقف سيارات وطابق الميزانين من خدمات وطابق الدور الأرضي من استقبال ومعارض تجارية

.  غرفة متنوعة88الطوابق المتكررة الفندقية من عدد اجمالي عدد 

.و جلسات خارجية بالسطح, صالة رياضية, مطعم, يحتوي المطعم على مصعدين رئيسين ومصعد خدمة

.مباشرة على شارع وادي الثمامةبواجههشوارع 3يقع العقار على 

وصف العقار

الملك عبداللهطريق

مالعقار قيد التقيي
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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دراسات الموقع

صور مقربة للعقار
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: ملكية العقار

أطوال الأضلاع وعروض الشوارع  

دراسات الموقع

معلومات الملكية

.المستندات المرفقة: مصدر المعلومات

ملخص عقد التأجير

التفاصيل الوصف

شركة تنمية الفنادق العقارية اسم المالك

ان بحي العليا بمدينة الرياضكومفورتفندق  اسم العقار المراد تقييمه 

6/4 رقم القطعة

أ/1184 رقم المخط  التنظيمي

العليا (عنوان العقار)المنطقة 

- رقم البلك

46°40'38.1"E 46°40'37.4"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مطلقة معلومات الملكية 

299074003353 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

28/05/1444 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع اسم الشارعطول الواجهة

4-جار45شمالي

84202شراع رقم 45.53جنوبي

203شارع وادي الثمامة35.2شرقي

301شارع وادي الاوس 29.15غربي

تحقق منها تم الاطلاع على صك الملكية ورخصة البناء والعقد التأجيري وتم التحقق منها فنياً ولكن لم يتم ال•

هاذا قانونياً والتي تتضمن التخطي  أو الملكية أو الرهن وبعا  الأماور القانونياة والتاي أساس عليهاا كال

أن وأيضااً تام افتاراض. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. التقرير أو جزء منه اعتبرت موثوق بها

.العقار خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

تاريخ الدفعة التفاصيل البند

شركة تنمية الفنادق العقارية (المالك)الطرف الأول 

شركة المسكن الحضاري للتطوير العقاري  (المستأجر)الطرف الثاني 

سنوات ميلادية5 فترة العقد

01/03/2023 4,769,960 السنة الأولى

01/03/2024 4,769,960 السنة الثانية

01/03/2025 4,769,960 السنة الثالثة

01/03/2026 4,769,960 السنة الرابعة

01/03/2027 4,769,960 السنة الخامسة



التقييم

دراسات الموقع21الملخص التنفيذي04

ملخص التقرير

الشروط والاحكام العامة

العقار على مستوى المدينة

وصف العقار

صور العقار

معلومات الملكية

التقييم21شروط التقييم07

نطاق العمل

المعايير المهنية

حالة المقيمين

تضارب المصالح

تاريخ المعاينة

تاريخ التقييم

أساس القيمة

مصادر المعلومات

منهجية التقييم

التقييم بأسلوب السوق

الملخص التقييم

الملاحق30الإفصاح09

الملكية الفكرية و إعادة النشر

السرية وحفظ المعلومات

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات عدم اليقين

مستندات العقار

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

:مخاطر الاقتصاد الكلي

ةوالسيولالتضخممعدلاتمثلعا ،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالاقتصادظروفتؤثرقد•
اوع بتغيرأنحيقوالعالمية،المحليةالأسهمأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلات

.العقاريالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكل

:مخاطر عد  وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

ظروفجةنتيالإيراداتفيتغيرأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوق

:مخاطر تنظيمية وتشريعية

مثلعقار،القيمةعلىتؤثرقدالتيالتغيراتبع التشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
فيالأدوارعددعيادةأوتخفي أومحددة،مناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهور

.للعقارالنهائيةالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقة

:مخاطر عد  وجود عقود طويلة الأجل

تتحالمدرجةالعقاراتوخصوصاالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعد يؤثر•
مثلابغيحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخلاستقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيق.الريتصناديق
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجيراسعارفيتذبذبيعطيالعقودهذه

:مخاطر المنافسة

كذلونجد.للمستهلكالمقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
جاتبمنتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضةوالمعارضالوحداتعيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحا
.النهائيالعقارسعرانخفاضوبالتاليوالخدماتالأسعارانخفاضالىسيؤدي

:البيانات المستقبلية

لسوقلوقراءتهالمقيمتقديراتعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
تالإفتراضاعلىالمستقبليةالتشغيلظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعا بشكلالعقاري

.العقارقيمةتغيرالىحتمايؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمة

:الايجارمخاطر•

ناحيةنممخاطرتسببانيمكنوالتيالسوقيةالايجاراتمعمتوافقةغيرمبالغعلىالايجارعقودتحتويقد•
.الماليةالالتزاماتوالايجاريةالاستحقاقاتبسدادالمستأجرالتزا 
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التقييم بأسلوب الدخل

منهجية لتقييم

طرق التقييم المستخدمة
عميال، عند اختيار أنسب منهجية لتقدير قيمة العقار قياد التقيايم، أخاذنا فاي الاعتباار المعلوماات التاي قادمها ال

ياد للعقاار قالقيماة العادلاة والوضع الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخااص لظاروف الساوق المحلياة، عناد تحدياد 

:التقييم تم استخدا  الطرق والأساليب التالية

(طريقة الأرباح)أسلوب الدخل 
. ة واحادةيقد  أسلوب الدخل مؤشرًا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المساتقبلية إلاى قيماة حاليا

لتكااليف ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلى قيمة الإيرادات أو التادفقات النقدياة أو تاوفير ا

.من الأصل

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

عندما تكاون قادرة الأصال علاى تولياد الادخل هاو العنصار الأساساي الاذي ياؤثر علاى القيماة مان وجهاة نظار ( أ

.المشاركين

ساوى عادد تتوفر توقعات معقولةً لمبلغ الإيرادات المستقبلية لأصل محل التقييم وتوقيتهاا، ولكان لا يوجاد( ب

.قليل من المقارنات العادلة ذات الصلة، إن وجدت

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

طريقة الأرباح
لالأعند تقييم الفنادق، ينطوي الانهج علاى تقادير الأربااح المحققاة قبال الفوائاد والضارائب والإهالالأ والاساته

(EBITDA) سنوات ، وقاد تام افتاراض 10عادة يتم التخار  من هذه النوعية من العقارات خلال . خلال فترة معينة

.سنوات10المدة الزمنية للتدفقات النقدية لمدة 

 (EBITDA)فيما يتعلق بتوقعات

عتباار عوامال يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي أو المستقبلي للعقار قيد التقييم ، مع الأخذ فاي الا: أولا

ن خالال ندرس قطاع الضيافة المحلية ما: ثانياً . مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفات وهيكل التشغيل

ي وبعا  تقييم الأداء الحالي للسوق بالإضافة إلى الغرف المتوقع دخولها للسوق ، وكذلك تحليال القطااع الفنادق

.المؤشرات الاقتصادية

حدة المتاحة، يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنسبة الشواغر، متوس  الإيجار اليومي، إيرادات الغرفة الوا

روشاات مصاريف أقسا  الفندق، المصاريف غير الموععة، الرسو  الإدارية، الرساو  الثابتاة، احتياطاات التجدياد للمف

.والمعدات

ل فاي معادل التضاخم طويال الأجافيما يتعلق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقدياة، فقاد درسانا متوسا  

عادل المملكة العربية السعودية، وكذلك معدلات النماو النموذجياة باين الفناادق المشاابهة، وتام التوصال إلاى م

2.8.%
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خريطة توضح مواقع المقارنات .المقارناتتم إجراء عمل بحق ميداني للفنادق المقاربة لخصائص العقار قيد التقييم وفيما يلي تفاصيل

ار وعند النظر إلى طبيعة أساعار الغارف المعروضاة فاي المنطقاة يوجاد هناالأ تقاارب نسابي باين الأساع

ني يحكمها في ذلك موقع الفندق ومساحة الغرفة والخدمات المقدمة والمرافق، ومن خلال البحق الميادا

:يتضح الآتي 

في الليله/ للغرفه/ريال494إلى الليله/ للغرفه/ريال236يتضح من خلال المقارنات أن الأسعار تتراوح من 

في إجاعة نهاية الليله/ للغرفه/ريال494إلى الليله/ للغرفه/ريال249وس  الأسبوع وتتراوح الأسعار من 

.الاسبوع

توقاع، توضح الخريطة مواقع المقارنات المستخدمة في التقييم، وتم اساتخدامها لتحدياد دخال الغارف الم

.كما هو موضح في الصفحات التالية من هذا التقرير

التقييم بأسلوب الدخل

البحق الميداني وتحليل السوق

اداجيوفندق ايبيسفندق اسم الفندق

نجو 4نجو 3التصنيف

متوس  سعر التأجير في وس  الأسبوع 

(ليله/غرفة/ريال)
236494

متوس  سعر التأجير في إجاعة نهاية الاسبوع 

(ليله/غرفة/ريال)
249494

24
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العقار قيد التقييم

2

1

العقار قيد التقييم
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:جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الثالثة

التقييم بأسلوب الدخل

تقدير الايرادات

حساب الإيرادات

.نواتسثلاثلأولالغرفلإيراداتملخصًاأدناهالجداولتوضح،الفندقيةالمقارناتتحليلعلىبناءً •

الأولىنةالسمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.%73بنسبةالثالثةوالسنة%64بنسبةالثانيةوالسنة%59بنسبة

:جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الأولى

:جدول تفصيل إيرادات الغرف للسنة الثانية

الإجماليإجاعة نهاية الاسبوعوس  الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625عدد الغرف المتاحة

%59%55%60)%(نسبة الإشغال 

19,5547,17026,723عدد الغرف المشغولة

420420420متوس  الإيجار اليومي

252231246متوس  العائد للغرف المتاحة

8,212,5003,011,25011,223,750الدخل المتوقع

الإجماليإجاعة نهاية الاسبوعوس  الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625عدد الغرف المتاحة

%64%60%65)%(نسبة الإشغال 

21,1837,82129,004عدد الغرف المشغولة

452452452متوس  الإيجار اليومي

293271287متوس  العائد للغرف المتاحة

9,564,1413,531,37513,095,516الدخل المتوقع

الإجماليإجاعة نهاية الاسبوعوس  الأسبوعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625عدد الغرف المتاحة

%73%80%70)%(نسبة الإشغال 

22,81310,42933,241عدد الغرف المشغولة

485485485متوس  الإيجار اليومي

340388354متوس  العائد للغرف المتاحة

11,072,3325,061,63816,133,970الدخل المتوقع
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:ملخص افتراضات التدفقات النقدية بعد انتهاء العقد التأجيري

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

5678910السنوات

888888888888عدد الغرف

%73%73%73%73%73%73)%(نسبة الإشغال 

557573589605622640(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 466 453 441 429 417 406(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

%87.0%87.0%87.0%87.0%87.0%87.0)%(الدخل من الغرف

%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0%12.0)%(الدخل من المطاعم

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

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

%22.2%22.2%22.2%22.2%22.2%22.2)%(مصاريف الأقسا  

%77.8%77.8%77.8%77.8%77.8%77.8)%(أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

%8.0%8.0%8.0%8.0%8.0%8.0)%(مصاريف العامة و الإدارية الغير موععة 

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0)%(مصاريف المبيعات و التسويق الغير موععة 

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0)%(مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موععة 

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0)%(مصاريف الخدمات الغير موععة 

%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0%20.0اجمالي المصاريف الغير موععة

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0%6.0)%(اجمالي الرسو  الإدارية 

%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8%1.8)%(رسو  ثابتة 

FF&E )%(1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%احتياطي

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
7,351 7,556 7,768 7,985 8,209 8,439 

%49.0%49.0%49.0%49.0%49.0%49.0)%(نسبة صافي الربح 
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:ملخص افتراضات التدفقات النقدية بعد انتهاء العقد التأجيري

التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

5678910السنوات

888888888888عدد الغرف

%73%73%73%73%73%73)%(نسبة الإشغال 

557573589605622640(ريال)متوس  الإيجار اليومي 

 466 453 441 429 417 406(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

افتراضات الإيرادات والنفقات الإدارية والمصاريف والأرباح

 14,971 14,563 14,166 13,781 13,405 13,040(ريال)الدخل من الغرف

 2,065 2,009 1,954 1,901 1,849 1,799(ريال)الدخل من المطاعم

 172 167 163 158 154 150(ريال)الإيرادات الأخرى 

 17,208 16,739 16,283 15,840 15,408 14,989(ريال)اجمالي الإيرادات 

 3,813 3,709 3,608 3,510 3,414 3,321(ريال)مصاريف الأقسا  

 13,395 13,030 12,675 12,330 11,994 11,667(ريال)أرباح الأقسا  

المصروفات غير الموععة والثابتة

 1,377 1,339 1,303 1,267 1,233 1,199(ريال)مصاريف العامة و الإدارية الغير موععة 

 688 670 651 634 616 600(ريال)مصاريف المبيعات و التسويق الغير موععة 

 688 670 651 634 616 600(ريال)مصاريف التشغيل و الصيانة الغير موععة 

 688 670 651 634 616 600(ريال)مصاريف الخدمات الغير موععة 

 3,442 3,348 3,257 3,168 3,082 2,998(ريال)اجمالي المصاريف الغير موععة 

FF&Eالرسو  الإدارية واحتياطي 

 1,041 1,013 985 958 932 907(ريال)اجمالي الرسو  الإدارية 

 301 293 285 277 270 262(ريال)رسو  ثابتة 

 172 167 163 158 154 150(ريال) FF&Eاحتياطي

(EBITDA)الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ 

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلالأ

(EBITDA( )ريال)
7,351 7,556 7,768 7,985 8,209 8,439 

%49.0%49.0%49.0%49.0%49.0%49.0)%(نسبة صافي الربح 
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التقييم بأسلوب الدخل

ملخص افتراضات الاداء المستقبلية

:النقديةالتدفقاتجدول
م الاعتمااد علاى ري حسب السوق كما هو موضح في جدول التادفقات النقدياة أدنااه، وقاد تاأجيتم تقييم العقار حسب الدخل من العقد التأجيري للفترة المتبقية من العقد ومن ثم تم افتراض الدخل المتوقع بعد الانتهاء من العقد الت

:الافتراضات الرئيسية التالية

سانة ماضاية حساب البناك المركازي 12٪ سنويًا وذلك بأخذ متوس  معدل التضخم في الناتج المحلي للمملكة العربياة الساعودية لمادة 2.8يتم حساب التدفقات النقدية المخصومة بمعدل تضخم سنوي بمعدل يبلغ : معدل التضخم•

.السعودي

ل الاى معادل يضا حسب فهمناا لساوق العقاارات فاي المملكاة تام التوصاو أيتم حساب معدل العائد حسب موقع العقار و نوعية البناء و أيضا عمل بحق ميداني و مكتبي لمعدلات العائد المشابهة للعقار قيد التقييم : معدل العائد•

8.00 .%

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

:جدول التدفقات النقدية

التخار 12345678910السنة

1.02.03.04.05.06.07.08.09.010.0)%(فترة الخصم 

4,7704,7704,7704,770(ريال000)صافي الدخل من العقد 

7,3517,5567,7687,9858,2098,439(ريال000)صافي الدخل من السوق 

66,388(ريال000)اجمالي صافي الدخل 

105,487(ريال000)التخار  

4,3053,8853,5073,1654,4024,0843,7893,5153,2623,02634,140(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

71,080,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

807,727(ريال)قيمة الغرفة 
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.ريالمذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتاج من تحليل معطيات العقار والسوق العقاالإفتراضاتتصادق شركتنا على التقييم أدناه كقيمة عادلة، طبقاً للشروط المقيدة بتقرير التقييم، وحسب 

:هي2023ديسمبر 31بتاريخ القيمة العادلة للعقار 

(.فق  واحد وسبعون مليوناً وثمانون ألف ريال سعودي)سعودي ريال 71,080,000•

والإعتمادالتوقيع 

ملخص التقييم

الرأي في القيمة

أمينة أوقال
1220003356: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2023/08/07: تاريخ العضوية

عِد التقرير: المساهمة المعاين والمقيم وم 

يوسف عبدالله خان.  
1220001989: رقم العضوية

منتسب: نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2020/09/17: تاريخ العضوية

مراجِع التقييم والتقرير: المساهمة

عمار محمد قطب.  
1210000392: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2016/01/24: تاريخ العضوية

عت مِد التقرير: المساهمة م 

عمار عبدالعزيز سندي.  
1210000219: رقم العضوية

(عميل)أساسية : نوع العضوية

فرع العقار: الفرع

2015/12/22: تاريخ العضوية

عت مِد التقرير: المساهمة م 

ختم الشركة

شركة : اسم المنشاة

أبعاد للتقييم العقاري

11000111: رقم المنشاة

4030297686 : ت. س 

781 /323 /18
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الملاحق

مستندات العقار



32

يمكن

. باارالإجراءات التااي يقاااع علاااى المقيااام مساااؤولية النظااار فيهااا بعياان الاعت( يمكاان)تصااف كلمااة 

اذه حياق إن إمكانياة تطبيااق ها. وتتطلاب الأمور الموصوفاة بهاذه الطريقاة اهتماا  المقيام َّ وفهماه

التاي الأمور فاي عملياة التقييام تعتماد علاى ممارساة المقيام لحكمااه وخبرتااه المهنيااة فااي الظااروف

.تتماشاى ماع أهداف المعاييار

يجب

يات إلااى مسااؤولية غياار مشااروطة، أي يجااب علاااى المقيااام الوفاااء بالمسااؤول( يجااب)تشااير كلمااة 

.مان هاذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروف التاي ينطباق عليهاا الشارط

المشارلأ

ة فااي القيمااة المسااتخدم( أو أسااس)إلاى المشااركين المعنييان وفقاا لأساس ( المشاارلأ)تشاير كلماة 

وتتطلب الأساس المختلفاااة للقيماااة مااان المقيااام(. أسااس القيماة104انظر المعيار )مهماة التقييام 

: وجهااات نظاار المشاااركين فااي السااوق مثاال: أخااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الاعتباار، مثاال

اتر القيمااة السااوقية، أو القيماااة العادلااة للمعاييااار الدوليااة للتقاريااار الماليااة أو مالاااك معياان أو مشاا

.القيماة الاستثمارية: محتمال مثال

الغرض

ل علااى ساابي)إلااى ساابب أو أسااباب إجااراء التقيياام، وتشاامل الأغاراض العامااة ( الغاارض)تشاير كلماة 

ت، أغااراض التقارياار الماليااة، والتقارياار الضريبيااة، ودعاام التقاضااي، ودعاام المعااملا( المثاال لا الحصاار

.ودعام قارارات الإقراض المضماون

الهيئة

والمعاايير هي الجهة المعنياة بوضاع الضاواب ( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

بموجاب اللاعمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك

وتهادف لتطاوير ( ها9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بالمرسو  الملكي رقم 

توياتها مهنة التقييم، ورفع مستوى العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمسا

ويات المختلفاة والحفااظ عليهااا، وتاوفير وسااائل التطاوير المساتمر للارتقاااء بأعضاائها إلااى أفضال مساات

ها ميزانياة بشخصية اعتبارية، غير هادفه للربح، ول( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

مستقلة وتعمل تحت إشراف وعارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول

البناود عموماا إلاى( الأصول)و ( الأصل)تساهيًل لعملياة قاراءة المعاييار ولتفاادي التكارار يشاير مصطلاح 

وماااا لااام يناااص خاالاف ذلاااك فاااي المعياااار يمكااان اعتباااار هاااذه . التاااي تكاااون محاااور مهماااة التقييااام

ال ن ماان الكلمااات التاليااة أصاال، مجموعااةن أصااول، التاازا ، : )المصطلحاات علاى أنهاا تعناي وتشاامل كَّ

(.مجموعاة  التزاماات، أو مجموعاةن مان الأصول والالتزامات

العميل

ل ويشاام. إلاى الشااخص أو الأشاخاص أو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقيياام لهااا( العميال)تشاير كلماة 

، وكذلااااك العماااااء (أي عندماااا يكاااون المقيااام متعاقاااد مااااع طاااارف ثالااااق)العماالاء الخارجييااان : ذلاااك

(.أي التقييمااات المعاادة لصاحااب العمال)الداخليياان 

الاختصاص القضائي

. اة التقيياامإلاى البيئاة القانونياة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا تنفيااذ عمليا( الاختصاص)تشاير كلماة 

اة، المقاطعااة، والولاياة، والبلديا: ويشامل القاوانين واللوائااح التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثاال

ركزياااة المصاااارف الم: والقوانيان التاي تضعها بعا  الجهات التنظيميااة حسااب غاارض التقيياام مثااال

.وهيئااات تنظياام الأوراق الماليااة

الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم



: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

المدير التنفيذي

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

الإدارة الرئيسية بمدينة جدة

شارع محمد إبراهيم مسعود، حي السلامة

22مبنى الزاهد، الطابق الخامس، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض

، حي الربيع13316-2451طريق الملك عبدالعزيز 

1الطابق الأول، مكتب رقم 

المملكة العربية السعودية

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