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المقدمة

(                                          يتةشتركة تنميتة الفنتادق العقار)صندوق الإنماء ريتت الفنتدقي / السادة 

المحترمين

بحي الصحافة بمدينة الرياض( اسكوت)فندق رافال : الموضوع

قريتر مرفق لكم التقرير بنتاءا  لىتط بىت كم بتقيتيم العقتار م وننمتل ن  يكتو  الت

حستتم متبى تتتاتكم وحستتم متتتا نتتو مبىتتتوا منتتا ووفقتتتا لمعتتايير التقيتتتيم 

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

يتتة و ننظمتتة ولتتوائه الهيلتتة الستتعودية لىمقيمتتين المعتمتتدين بالممىكتتة العرب

تتردد كما نود في حال وجود ني استفسارات نو اسلىة لتد  ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

ولكم فائق الاحترا  والتقدير

لمار ل دالعزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

نسخة الإصدار

المعىوماتالوصف

V210125الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير
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مىخص التقرير•

الشروط والاحكا  العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالمىخص

التقريرمىخص

مىخص العقار

نجتو  ويقتع بحتي 4بتصنيف ( فندق اسكوت رافال)العقار قيد التقييم ل ارة لن م نط فندقي •

.الصحافة بمدينة الرياض

وت ىتتم مستتاحة ( حستتم الصتت )متتتر مربتتع الجتتزء التتتابع لىعقتتار 5,312.69ت ىتتم مستتاحة الأرض •

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

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

يتكو  من شتقق فندقيتة بمىكيتة 26إلط الدور 11يتكو  من غرف فندقيةم ومن الدور 10

فهو مكو  من مس ه خاص لىنساءم ويتكو  العقار نيضا من ق تو27بالنس ة لىدور . مبىقه

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

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

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

معىومات العقار

مىخص التقييم

المعىوماتالعناصر

الصحافةالحي

فندقي/تجاريالإستخدا 

مىكية مشالةالمىكية

710115062336رقم الص 

نت25/01/1442تاريخ الص 

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

شركة المسكن الحضاري لىتبوير العقاريالمال 

المعىوماتالعناصر

الغرض من التقييم
تقييم الأصول المراد الاستحواذ لىيها من ق ل صندوق

الإنماء ريت الفندقي

مدير ومستثمري الصندوقالمستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2021اغسبس 31تاريخ التعميد

2021س تم ر 06تاريخ المعاينة

2022مايو 17تاريخ التقييم

القيمة السوقيةنساس القيمة

نسىوا الدخلنسىوا التقييم

ريال سعوديالعمىة

القيمة السوقية لىعقار

(حسم السوق)بنسىوا الدخل 
(غرفة/ريال1,070,513)ريال سعودي 250,500,000
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المىخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة

الصتادرة لتن مجىتس معتايير التقيتيم (  (IVSتم تقييم العقار وفقتا لمعتايير التقيتيم الدوليتة•

و ننظمتة ولتوائه الهيلتة الستعودية لىمقيمتين المعتمتدين 2022فتي لتا  (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالممىكة العربية السعودية 

ها فتي تم الالتماد لىط نذا التقرير والتقييم وفقا لىشروط والقيود المحددة التتي تتم لرضت•

.نذا التقرير

نتدقي صتندوق الإنمتاء ريتت الفتم إلداد تقرير التقييم بناء لىط التعىيمات الواردة متن متدير •

ة السوقية لتقدير القيمم وذل (شركة تنمية الفنادق العقارية)والمشار إليه فيما يىي باسم 

لىعقتار الموصتتوف لتقيتتيم الأصتتول المتتراد الاستتتحواذ لىيهتتا متتن ق تتل صتتندوق الإنمتتاء ريتتت

.الفندقي

العميتل شركة نبتتتعتتاد وشريكه لىتقييم العقاري لىط ثقة بن  نذا التقرير يفي بمتبى تات•

ة والتعىيمات الخاصة به م كما ن  المعىومات الواردة في نتذا التقريتر محابتة بكامتل الستري

.ون  التقرير صادر لىعميل فقط

متات مسؤولية شركة نبتتتعتتتتتاد وشتريكه لىتقيتيم العقتاري مقصتورة لىتط التقريتر والمعىو•

لىتط مسؤولية بىتم تقيتيم العقتار ومتا يترتتم( العميل)الواردة بالتقرير م ولدا ذل  يتحمل 

.ذل  قانونيا  

–متة القي) تعت ر القيم المقدرة في نذا التقريتر نتي لىعقتار قيتد التقيتيم م وني توليتع لىتت •

عمل لىط نجزاء العقار ينب ق فقط حستم سترد التقريتر ولأغراضتهم ويجتم ن  لا تستت( القيم 

نذه القيم لأي نغراض نخرى م إذ يمكن ن  تكو  غير صحيحة في حال تم تغييتر الغترض متن

.التقييم والذي ننشيء التقرير لأجىه

تا لأف• ضتل تم إلداد نذا التقرير بناء  لىط المعىومات التي تم جمعها نو تىقيها وتحىيىهتا وفق 

ر لىتط الممارسات لىوصول لىقيمةم ويتم لادة الإشارة إلط ني ملاحظات جونرية بالتقرير تتؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظانريتا  م ويتتم فتي مثتل نتذه الحالتة ذكتر الستى يات الفنيتة لىعقتار حتال•

وجودنا م ولم يتم فحص العقار إنشتائيا  نو ملاحظتة ني ليتوا غيتر ظتانرة ولىيته يجتم ن  

.يفهم ن  نذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

يتر في حال اكتشاف لد  صحة ني معىومة مستق لا  والتي تتم ذكرنتا فتي التقريتر بشتكل غ•

ع متعمد وخارج لن الإرادة فإ  القيمة الواردة في نذا التقرير يمكتن ن  تتغيتر ويجتم الرجتو

.لىمقيم لإلادة النظر في القيمة

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

يتع يعت ر تقرير التقييم نتذا صتحيه فقتط فتي حتال التمتاده بختتم الشتركة إضتافة إلتط توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة لىط التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

نسىوا التقييم•

نساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعىومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة لىط التقييم
نتوع كوادر مهنية قادرة لىط تقييم نتذا الشركة نبتتتعتتتتتاد وشريكه لىتقييم العقاريتمى  •

.وامن الأصولم ولديها الكفاءة المبىوبة لىوصول إلط القيمة السوقية في التاريخ المبى

موضوع القيمة
ة بمدينة بحي الصحاف( اسكوت)فندق رافال موضوع التقييم نو تقدير القيمة السوقية لىعقار •

.الرياض

المعايير المهنية
الصتادرة لتن المجىتس (  (IVSنفذت مهمة التقييم نذه استنادا لىط معتايير التقيتيم الدوليتة•

وننظمتة ولتوائه الهيلتة الستعودية لىمقيمتين 2022في لتا  ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

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

لم اشترة في نلمال التقييم للأصول العقاريةم والتي تقو  لىط التحىيتل والمقارنتة والمعاينتة ا

ل لكل لقارم وال حتث قتدر الإمكتا  لتن المتؤثرات والخصتائص الإيجابيتة والستى ية لىعقتار محت

.التقييم

نسىوا التقييم
(.حسم السوق)الأسىوا المت ع في لمىية التقييم نو نسىوا الدخل •

نساس القيمة
تا لمعتايير التقيتيم سيتم تقديم تقييمنا لىط نساس القيمتة الستوقيةم والتتي تتم تعريفهتا وفق 

:كالاتي2022في لا  ( (IVSالدولية 

يم بتين ني الم ىم المقدر الذي ين غي لىط نساسه م ادلة الأصول نو الالتزامات فتي تتاريخ التقيت

رف مشتر راغم وبائع راغم في إبار معامىة لىط نساس محايتد بعتد تستويق مناستم حيتث يتصت

."كلُّ برف من الأبراف بمعرفة وحكمة دو  قسر نو إج ار

تاريخ التقييم
2022مايو 17نؤكد ننه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2021اغسبس 31نؤكد ننه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقتار محتل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض نذا التقرير تمت المعاينة بتتاريخ المعاينتة لى•

نذا التقريرم والمنابق المجاورة لهم والعقارات المشتابهة إ  وجتدتم متع ملاحظتة ن  نتذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاخت ار الهندسي لىم اني

مصادر المعىومات
ت يتةم التمدنا في إلداد تقرير التقييم لىط مجمولة من المصادر والمعىومتات وال يانتات المك•

 يانتات كما التمدنا لىط مجمولتة ال. والميدانية التي نعتقد ننها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرجتات المقدمة من العميل والمتعىقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضه فتي

ويجتم نذا التقريرم ولىيه فا  ني تغيير او خبن في ال يانات فيعت ر نذا التقرير غير مكتمتل

.الرجوع لىمقيم

:تم الابلاع لىط المستندات التالية 

ر بنتاء  ولىيه فإننا نفترض سلامة المعىومات ولد  وجود ما ينافيه نو يعارضه وقد صدر التقريت
.لىط نذا ونخىي مسلوليتنا من كل ما ينافيه

المستند#

ص  المىكية1

رخصة ال ناء2

العقد التشغيىي3
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المىكية الفكرية و إلادة النشر•

السرية وحفظ المعىومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات لد  اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

المىكية الفكرية و إلادة النشر
تم م ويت( ريتتصتندوق )يتم إصدار نذا التقرير للاستتخدا  الختاص بصتندوق استتثمار لقتاري •

.لرضه لىط المستثمرين الراغ ين في الاشتراك

كامتل ني مسؤولية تجاه ني برف ثالث لشركة نبتتتعتتاد وشريكه لىتقييم العقاري لا تتحمل •

.نو جزء من محتوياته

لا يجول تضمين كل نو ني جزء من نتذا التقيتيم نو ني مرجتع لته فتي ني وثيقتة منشتورة نو •

تعميم نو بيا  نو الكشف لنها بني شتكل متن الأشتكال دو  موافقتة خبيتة مست قة متن 

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

السرية وحفظ المعىومات
لقد نلد نذا التقرير بناء  لىتط بىتم ختاص ولغترض استشتاريم ونتدرك لأجتل نتذا الأنميتة •

القصوى لند صاحم البىم فتي الحفتاع لىتط معبيتات ومخرجتات نتذا التقريتر وكتمانهتام 

ريترم ونحن مىتزمو  بذل  ولن يتم استخدا  المعىومات الخاصتة بالعميتل فتي غيتر نتذا التق

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

.آخر الابلاع لىيها

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

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

ات والافتراضت. بمجرد ذكرنا ونذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم نو المشورة المقدمتة

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

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

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

التقييم تحت حالات لد  اليقين
م الذي نلىنته منظمة الصتحة العالميتة بننهتا  (COVID-19)نثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

.م لىط الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة لالمية"

متن تم تب يق قيود السفر من ق ل العديد من الدولم حيتث تتنثر نشتاط الستوق فتي العديتد•

.القبالات

ا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننا نولي الأدلة السوقية • التتي تراضاتوالإفالت ار 

.تم الالتماد لىيها ولنا نقل لند التوصل لرنينا في القيمة

تعني نننا نواجه مجمولة غير مس وقة متن COVID-19في الواقعم فإ  الاستجابة الحالية لت •

.الظروف التي ن ني لىيها الحكم في القيمة

ا لىتنثير المستق ىي غير المعروف لت• التذي قتد يكتو  لهتا آثتار لىتط ستوق  COVID-19ونظر 

.العقاراتم لذل  نوصي بتقييم نذا العقار بشكل متكرر
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النقل العا •

المشاريع التبويرية لمدينة الرياض•

العقار لىط مستوى المدينة•

العقار لىط مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العا  

ال نيةمشاريعنك رنحدونوالإنشاءقيدحالي اونوسريعمنقلنظا نوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومترولربة756ويتضمنلالميممستوىلىطمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176ببولوش كةمتروخبوط6ومحبة

فيالمرورحركةلىطنثرتالتيالبرقإغلاقلمىياتمنلددإلطالمترونظا بناءندى•

.المدينةمنمختىفةنجزاء

الرياضمتروخبوطنبوال

(كم)بول المسار المسار

38.0(الألرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(ال رتقالي)المسار الثالث 

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(ال نفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محبة

لدد 

المحبات

1.6
مىيو 

لدد الركاا 

يوميا  

لدد 

المسارات

مسارات
6

80
سالة/كم

سرلة

القبار

25
مجمع

مجمع 

لىمواقف

خريبة مسار مترو الرياض

موقع العقار
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حديقة المى  سىما 

وتعدمربعا ممترا  كيىو13لنتزيدبمساحةالعالمفيالمد حدائقاك ر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهيا مورياضيا  وثقافيابيليا  مشرولا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنولةخياراتوتقديمالمدينةم

تيالوالمنشلاتالمرافقمنمجمولةخلالمنولوارناسكانهانما وال يلية

رامالأوبوداراالوبنيموالمسرحلىفنو مالمىكيالمجمع:مقدمتهافيينتي

احاتوالسالخضراءالمنابقجانمإلطوالمعارضوالمتاحفالفنو ونكاديميات

.المفتوحة

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية لمدينة الرياض

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياضممدينةمخترقا  مترا مكيىو135ببول

وثقافيةرياضيةننشبةيضمشرقهامفيالسىيوواديالمدينةغرا

ةموالمشاالخيولمومساراتالدراجاتممساراتبينهامنوبيليةموترفيهية

ينوالمتنزنلىدراجينوالاستراحاتوالمحباتال واباتمنمجمولةجانمإلط

د تقالسىيموواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادبوللىط

.لةمتنوومتاجرمقانيلىطوتحتويوالمتنزنينملىدراجينترفيهيةخدمات

منعديدالتنفيذالرياضلمدينةالمىكيةالهيلةتتولط

تهابب يعتمتالالتيالتبويريةوالمشاريعال رامج

واختلافونبعادنانندافهاوتعددالإستراتيجية

مالمختىفةالزمنيةمراحىهال رتنفيذنامتبى ات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ننحاءكافةفيشجرةممىيو 7,5مننكثرلرالةالطال رنامجيهدف

والمتنزناتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمةم

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

طإلإضافةالعامةمالمرافقخبوطامتدادلىطالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإلطإضافةوالشوارعالبرقوش كةالدوليمخالدالمى مبار

.وروافدناوالأوديةالفضاءموالأراضيالسياراتومواقفالعا النقل

موقع العقار

13

برنامج تبوير الدرلية التاريخية

ماليةموالاجتوالاقتصاديةموالثقافيةمالعمرانيةم:المحاوربين

نموذجا  ويشكلحنيفةملواديال يليالتبويرمتبى اتوبين

.الواحاتلعمرا 

كو تبحيثالرياضممدينةمعالتكاملم دنال رنامجمالتمد

.ميلالبمستوىترويحيةسياحيةمثقافيةمضاحيةالدرلية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعىململ1000مننكثرتنفيذلىط

مدينةنرجاءمختىففيالجمهورنما ولالميينمحىيين

قالحدائالسكنيةمالأحياءتغبيبرامج10ضمنوذل الرياضم

ومحباتالعامةموالساحاتالميادينالب يعيةموالمتنزنات

مالمدينةومداخلالمشاةموجسورالبرقوجسورالعا مالنقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة
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مبار المى  

خالد الدولي

العقار لىط مستوى المدينة

دراسات الموقع

موقع العقار

حدود مدينة الرياض

يقتتع العقتتار قيتتد التقيتتيم بالريتتاض ونتتي لاصتتمة الممىكتتة 

.العربية السعودية ونك ر مدنهام ومركز منبقة الرياض

  ت عد الرياض نك ر مد  السعوديةم إذ بىم لدد ستكانها لعتا

. مىيو  نسمة6.9  2018/نت1440

تعت ر الرياض واحدة من نك ر متد  العتالم العربتي متن حيتث

1,913المساحة إذ تصل مساحة المدينة المبورة إلط حتوالي 

.كيىومتر م رب َّع

تشتتهد مدينتتة الريتتاض تبتتور مىحتتوع فتتي مشتتاريع ال نيتتة 

ط التحتية ومشاريق المواصلات العامة حيتث جتاري العمتل لىت

.مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

ستافة العقار قيد التقييم يقع وسط مدينة الرياضم وي عتد م

.كيىومتر تقري ا  لن مبار المى  خالد الدولي28.6

.يضاءتقع منبقة العقار قيد التقييم داخل نباق الأراضي ال 

حدود منبقة الأراضي ال يضاء

14
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دراسات الموقع

العقار لىط مستوى الحي

15

مالعقار قيد التقيي

يقتتع العقتتار وستتط مدينتتة الريتتاض بحتتي الصتتحافة ويحتتد 

منبقة

من الشمال بريتق ننتس ابتن مالت  ومتن الغترا بريتق 

.المى  فهد ومن الشرق شارع العىيا

ة يقع العقار جنوا مبار المى  خالد الدولي ويحد منبقت

العقار من الشمال حتي الياستمين ومتن الجنتوا والغترا 

حي المىقا ومن الشرق حي الصحافة 

يتيم يمكن الوصول لىمنبقتة المحيبتة لىعقتار قيتد التق

ل تر بريتتق المىتت  فهتد وشتتارع العىيتتا ونتي متتن انتتم 

شوارع مدينة الريتاض وتزدنتر لىتط جتان يهم الأنشتبة

.الاقتصادية والتجارية

يمجميع الخدمات متوفرة في منبقة العقار قيد التقي

مستشفط السعودي الألماني

ولارة الأسكا 

ديوا  المظالم

السدحا  ناي رماركت

مستشفط 

سىيما  الح يم.د
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

كوت فندق اس)العقار قيد التقييم ل ارة لن م نط فندقي 

نجتتو  ويقتتع بحتتي الصتتحافة بمدينتتة 4بتصتتنيف ( رافتتال

.الرياض

ر متر مربع الجزء التابع لىعقا5,312.69ت ىم مساحة الأرض 

وت ىتتتم مستتتاحة الم تتتاني قيتتتد التقيتتتيم ( حستتتم الصتتت )

(.حسم الص )متر مربع 25,462.74

يتكتتتو  الم نتتتط متتتن دور نرضتتتي يحتتتتوي لىتتتط منبقتتتة 

.الإستق ال والمصالد

تم وستي. يتكو  العقار نيضا من ق و مستخد  دور مواقف

(.الشقق الفندقية)تقييم الفندق مالدا 

شوارع ومن انمها شتارع العىيتا حيتث 4يقع العقار لىط  

.يقع العقار بواجهه م اشرة لىط الشارع
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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مىكية العقار•

نبوال الأضلاع ولروض الشوارع•

مىخص لقد التنجير•

معىومات المىكية
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معىومات المىكية

بيانات الص 

مىكية العقار

نبوال الأضلاع ولروض الشوارع  

.مصادر المعىومات ص  المىكية

مىخص لقد التنجير

هتا فنيتا  ص  المىكية ورخصة ال ناء والعقد التشغيىي وتتم التحقتق منتم الابلاع لىط 

رنن لتم يتتم التحقتق منهتا قانونيتا  والتتي تتضتمن التخبتيط نو المىكيتة نو التولكن 

وثوق وبعض الأمور القانونية والتي نسس لىيها كل نذا التقرير نو جزء منه الت رت م

الي ونيضا  تم افتراض ن  العقتار خت. وتم افتراض ن  الص  صحيه وساري المفعول. بها

.ومتحرر من ني التزامات قانونية نو حقوق الرنن نو ني معوقات

التفاصيل الوصف

شركة المسكن الحضاري لىتبوير العقاري اسم المال 

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

- رقم القبعة

ن ا/1863 رقم المخبط التنظيمي

الصحافة (لنوا  العقار)المنبقة 

- رقم ال ى 

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

الرياض المدينة

مىكية مشالة معىومات المىكية 

710115062336 :رقم الص 
معىومات ص  المىكية

نت25/01/1442 :تاريخ الاصدار

ترتيم الواجهة(متر)لرض الشارع اسم الشارعبول الواجهة

154غير مسمط99شمالي

203غير مسمط58جنوبي

401شارع الصحافة103شرقي

202غير مسمط72.84غربي

(ريال سنويا  )الدخل  لدد السنوات

18,800,000 سنوات5لدد 

10,000 نتعاا الإدارة والتشغيل

18,790,000 صافي الدخل التشغيىي
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

(حسب العقد)التقييم بأسلوب الدخل •

منهجية التقييم•

فترة التن ؤ الصريحة•

(حسب السوق)التقييم بأسلوب الدخل •

منهجية التقييم•

ال حث الميداني وتحىيل السوق•

تقدير الإيرادات•

افتراضات الاداء المستق ىية•

فترة التن ؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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:مخابر الاقتصاد الكىي

معدلاتمثللا مبشكلالعقاريالسوقلىطلىدولةالكىيالاقتصادظروفتؤثرقد•
همالأسنسواقوحركةوالضرائمالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقلىطيؤثرالمؤثراتنذهكلاوبعضتغيرن حيثوالعالميةمالمحىية

:مخابر لد  وجود ضما  لتحقيق الإيرادات المستهدفة

فيرتغينيفإ العقارمقيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعت رالإيراداتتحقيقن بما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختىفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:مخابر تنظيمية وتشريعية

لىطتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةنوالقانونيةنوالتنظيميةال يلةتشهدقد•
نودةممحدمنابقفيلأنشبةالمنعنوبالسماحبىديةتشريعاتظهورمثلالعقارمقيمة

.عقارلىالنهائيةالقيمةلىطيؤثرمماالمحيبةالمنبقةفيالأدوارلددليادةنوتخفيض

:مخابر لد  وجود لقود بويىة الأجل

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

:مخابر المنافسة

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالطيؤديالعقاريةالسىعمنالمعروضكثرةإ •
ةالمعروضوالمعارضالوحداتليادةفإ العقاريالسوقفيواضحاذل ونجد.لىمستهى 

التاليوبوالخدماتالأسعارانخفاضالطسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفي
.النهائيالعقارسعرانخفاض

:ال يانات المستق ىية

المقيمتتقديرالىطتشغيىيتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختىف.خاصبشكلالعقارولنشاطلا بشكلالعقاريلىسوقوقراءته

تغيرالطماحتيؤديالذيالأمرالتقييمملمىيةفيالمستخدمةالإفتراضاتلىطالمستق ىية
.العقارقيمة

التقييم

تحىيل المخابر لىط العقار
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(حسب العقد)التقييم بأسلوب الدخل 
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(حسم العقد)التقييم بنسىوا الدخل 

منهجية التقييم

(طريقة رسملة الدخل)منهجية التقييم بالدخل 

 ارا انهتا لند تحديد رنينا حول القيمة السوقية لىعقارات الخاضعة لىتقييم م و الت•

مىة مدرة لىدخلم فقد استخدمنا نسىوا التدخل لىتقيتيم و باستتخدا  بريقتة رست

.الدخل

يف تعتمد نذه البريقة لىط تحىيل دختل العقتار الستنويم بعتد خصتم جميتع تكتال•

.التشغيل و الصيانة و غيرنا من المصروفاتم لىوصول لصافي الدخل

مار متن بعد الوصول لصافي الدخل يتم تب يق معدل العائد المبىوا لىتط الاستتث•

. جانم المستثمرين

ات و يستخد  في لمىيتة تحديتد معتدل العائتد لمىيتات ال يتع و الاستتحواذ لعقتار•

.فةمشابهة تم تنفيذنا في وقت قريم من تاريخ التقييم بقيم إيجارية معرو

دخل و حيث يتم إجراء تقييم لكسي لىوصول لمعدل العائد من خلال معرفة نوع ال•

. قيمته و سعر الشراء و غيرنا من خصائص العقار الأخرى

لىما بتن  فتي حتال لتد  وجتود معتاملات لقاريتة م اشترة يتتم إجتراء تعتديلات و •

ئتد تسويات من معاملات معروفة لعقارات غير مشابهة ليتم الوصول لمعتدل العا

. المناسم لىعقار قيد التقييم

 يتر لادة ما يستخد  نسىوا الرسمىة لندما تكو  قيمة العقتار تعتمتد بشتكل ك•

.لىط الأرباح من النشاط التجاري و ليس من قيمة الأرض و الم اني

ة ممتا للاوة لىط ذل  يرجه استخدا  بريقة الرسمىة لندما لا تتوفر بيانات كافي•

قديتة نو بريقة التدفقات الن( نسىوا السوق)يحول دو  تب يق بريقة المقارنة 

(. نسىوا الدخل)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار ببريقة الرسمىة
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(حسم العقد)التقييم بنسىوا الدخل 

(  بريقة الرسمىة)التقييم بنسىوا الدخل 

:العقاردخل
سنوات وبم ىم يقدر بتت 5حسم العقد التنجيري المقد  من ق ل العميل فإ  مدة العقد ني •

تتم م و(صافي الدخل التشغيىي بعد خصتم نتعتاا الإدارة والتشتغيل)ريال سنويا  18,790,000

.الالتماد لىط دخل العقار حسم العقد

قتار قيتد بالإضافة إلط ذل  ن  ال حث الميداني و المكت ي يتبرق لمعدل العائتد المناستم لىع•

ا التدخل التقييمم حتي يتم الوصول لىقيمة السوقية لىعقتار قيتد التقيتيم لتن بريتق نستىو

تراوح من وبناء لىط نتائج ال حث الميداني و المكت ي فإ  معدلات العائد ت(. بريقة الرسمىة)

ن م و تختىف بحسم اختلاف الموقعم المستنجرينم معدل الإشغالم و غيرنا مت%8.5إلط % 7.5

.خصائص العقار

:(الرسمىةبريقة)الدخلبنسىواالتقييمتفاصيل
الإدخالالتفاصيل

18,790,000(ريال سعودي)صافي الدخل 

%8.0(٪)معدل العائد 

234,880,000(مقربة( )ريال)القيمة السوقية لىعقار 

(ريال سعودي)قيمة العقار 

234,880,000
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(حسب السوق)التقييم بأسلوب الدخل 
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(حسم السوق)التقييم بنسىوا الدخل 

منهجية التقييم

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

د قدمها العميلم والوضع الرانن لىعقار وكذل  تحىيىنا الختاص لظتروف الستوق المحىيتةم لنت

:لىعقار قيد التقييم تم استخدا  البرق والأساليم التاليةالقيمة السوقية تحديد 

(خصم التدفقات النقدية)نسىوا الدخل 
ا لىط القيمة لن بريق تحويل التتدفقات النقديتة المستتق  ىية إلتط يقد  نسىوا الدخل مؤشر 

ا لهذا الأسىوا يتم تحديد قيمة الأصل بالرجوع إلتط قيمتة الإيت. قيمة حالية واحدة رادات ووفق 

.نو التدفقات النقدية نو توفير التكاليف من الأصل

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

ة متن لندما تكو  قدرة الأصل لىط توليد الدخل نو العنصر الأساسي الذي يؤثر لىط القيمت( ن

.وجهة نظر المشاركين

تهتام ولكتن تتوفر توقعات معقولة  لم ىم الإيرادات المستق ىية للأصل محل التقييم وتوقي( ا

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

ات النقديتة فيما يتعىق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادقم فإننا نت تع لتادة  متنهج التتدفق

.(DCF) المخصومة

بريقة التدفقات النقدية المخصومة
م لنتتد تقيتتيم الفنتتادقم ينبتتوي التتنهج لىتتط تقتتدير الأربتتاح المحققتتة ق تتل الفوائتتد والضتترائ

لادة يتم التخارج من نتذه النوليتة متن . خلال فترة معينة (EBITDA)والإنلاك والاستهلاك

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

(EBITDA) فيما يتعىق بتوقعات

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

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

ف نتدرس قبتتاع الضتيافة المحىيتتة متن ختتلال تقيتتيم الأداء الحتالي لىستتوق بالإضتافة إلتتط الغتتر

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

م إيترادات يتم بعد ذل  وضع الافتراضات فيما يتعىق بنس ة الشتواغرم متوستط الإيجتار اليتومي

م الغرفة الواحدة المتاحةم مصاريف نقستا  الفنتدقم المصتاريف غيتر الموللتةم الرستو  الإداريتة

.الرسو  الثابتةم احتيابات التجديد لىمفروشات والمعدات

التضتخم معتدلفيما يتعىق بمعدل النمو خلال حسابات التدفقات النقديةم فقد درسنا متوسط 

نتادق بويل الأجل في الممىكة العربية السعوديةم وكذل  معتدلات النمتو النموذجيتة بتين الف

%.2.5المشابهةم وتم التوصل إلط معدل 
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(حسم السوق)التقييم بنسىوا الدخل 

ال حث الميداني وتحىيل السوق

2

1

العقار قيد التقييم

30

تم إجتراء لمتل بحتث ميتداني لىفنتادق المقاربتة لخصتائص العقتار قيتد

.التقييم وفيما يىي تفاصيل المقارنات

ولند النظر إلط ب يعتة نستعار الغترف المعروضتة فتي المنبقتة يوجتد

ننتتاك تقتتارا نستت ي بتتين الأستتعار يحكمهتتا فتتي ذلتت  موقتتع الفنتتدق 

ومستتاحة الغرفتتة والختتدمات المقدمتتة والمرافتتقم ومتتن ختتلال ال حتتث 

:الميداني يتضه الآتي 

متتر مربتع /ريتال470يتضه من خلال المقارنات ن  الأسعار تتتراوح متن 

470متر مربع في وسط الأست وع وتتتراوح الأستعار متن /ريال630إلط 

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

توضتته الخريبتتة مواقتتع المقارنتتات المستتتخدمة فتتي التقيتتيمم وتتتم 

ات استخدامها لتحديد دخل العقار المتوقعم كما نو موضه في الصتفح

.التالية من نذا التقرير

فالتصنيفندق سويس انترناشونالفندق كراو  رولاسم الفندق

متوسط سعر التنجير في وسط 

(متر مربع/ريال)الأس وع 
نجو 4706304

متوسط سعر التنجير في إجالة 

(متر مربع/ريال)نهاية الاس وع 
نجو 4706704
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(حسم السوق)التقييم بنسىوا الدخل 

تقدير الإيرادات

حساا إيرادات الجزء الفندقي
اندناهالجداولتوضهالفندقيةمالمقارناتتحىيللىطبناء  • والفىلالغرفلإيراداتمىخص 

.الفندقية

بدءادقيةالفنلىغرفالإشغالافتراضتمالفندقيةلىوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.النس ةنذهلىطوتستقر%72بنس ةالأولطالسنةمن

جدول تفصيل إيرادات الجزء الفندقي لىسنة الأولط

حساا إيرادات الجزء التجاري
يىخصندناهالجداولالتجاريملىجزءالتنجيرمترسعرالطالتوصلتمالميدانيال حثحسم•

.التجاريالجزءإيرادات

ولطالأالسنةمنبدءاالإشغالافتراضتمالتجاريلىجزءالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

.السنواتل اقيالنس ةنذهلىطوتستقر%100بنس ة

جدول تفصيل إيرادات الجزء التجاري لىسنة الأولط

نتذا لم يتم حساا الجزء التجاري في الافتراضات الموضحة في الصتفحات التاليتة متن/ ملاحظة

تقل فتي التقرير وتم التوصل الط صافي الدخل التشتغيىي لىجتزء التجتاري وإضتافته بشتكل مست

.جدول التدفقات النقدية

الإجماليإجالة نهاية الاس وعوسط الأس وعالوصف

261104365الأيا 

63,61425,44689,060لدد الغرف المتاحة

%72%65%75)%(نس ة الإشغال 

47,71116,54064,250لدد الغرف المشغولة

560616574متوسط الإيجار اليومي

420400414متوسط العائد لىغرف المتاحة

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

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

1480 1,500 720,000 

2406 1,500 609,000 

3613 1,500 919,500 

4483 1,500 724,500 

 2,973,000 1,982الإجمالي

%10)%(ة نس ة خصم المصاريف التشغيىي

2,675,700(ةسن/ريال)صافي الدخل التشغيىي 
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(حسم السوق)التقييم بنسىوا الدخل 

 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستق ىية

:الافتراضات الرئيسية في حسابات التدفقات النقدية
:ةفيما يىي تم إيضاح الافتراضات لىعناصر الرئيسية في حسابات التدفقات النقدي•

: (Occupancy)نس ة الإشغال لىغرف الفندقية
.لىسنة الأولط وتستقر لىط نذه النس ة ل اقي السنوات% 72تم تقدير نس ة الإشغال بت •

: (ADR)متوسط الإيجار اليومي لىغرف الفندقية 
ريتال 574تم تقتدير متوستط الستنة الأولتط بتت م(ADR)فيما يتعىق بمتوسط الإيجار اليومي •

.وتستقر ل اقي السنوات

:(RevPAR)إيرادات الغرفة الواحدة المتاحة لىغرف الفندقية 
ريتال 414نتي  (RevPAR)إيرادات الغرفة الواحدة المتاحتةنتيجة لما س قم فإننا نتوقع ن •

.سعودي في السنة الأولط وتستقر ل اقي السنوات

: (Departmental Revenue)إيرادات نقسا  الفندق لىغرف الفندقية
ريال ستعودي فتي الستنة مىيو  35,394تم التوصل بن  إيرادات الغرف ت ىم : إيرادات الغرف•

.الأولط و يتم الاستقرار لىط نذا المستوى

% 77)فيما يتعىق بنس ة إيرادات الغرف من إجمالي إيرادات الأقستا م فإننتا نتوقتع ن  تمثتل•

.في السنة الأولط و يتم الاستقرار لىط نذا المستوى(من إجمالي إيرادات الأقسا 

ريتال ستعودي مىيتو  9,193تم الافتراض بن  إيرادات المبالم تصل إلتط : إيرادات المبالم•

.ويتم الاستقرار لىط نذا المستوى(من إجمالي إيرادات الأقسا %20)في السنة الأولط 

ريتال ستعودي نلتف 919تم الافتراض بن  الإيرادات تصل إلتط (: Spa & Recreation)إيرادات •

.و يتم الاستقرار لىط نذا المستوى(من إجمالي إيرادات الأقسا %2)في السنة الأولط 

ريال سعودي فتي الستنة نلف 460تم الافتراض بن  الإيرادات الأخرى تصل إلط : إيرادات نخرى•

.و يتم الاستقرار لىط نذا المستوى(من إجمالي إيرادات الأقسا %1)الأولط 
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(حسم السوق)التقييم بنسىوا الدخل 

 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستق ىية

: (Departmental Expenses)مصاريف نقسا  الفندق 
متن إجمتالي إيترادات الغترف فتي ٪22تم الافتراض بن  مصاريف الغرف تمثل : مصاريف الغرف•

.السنة الأولط وتم الاستقرار لىط نذه النس ة

متن إيترادات المبتالم فتي ٪ 50تم الافتراض بن  مصاريف المبالم تمثتل : مصاريف المبالم•

. السنة الأولط وتم الاستقرار لىط نذه النس ة

متن الإيترادات فتي ٪50تتم الافتتراض بتن  المصتاريف تمثتل : (Spa & Recreation)مصاريف •

. السنة الأولط وتم الاستقرار لىط نذه النس ة

من الإيرادات الأخرى فتي الستنة ٪40تم الافتراض بن  المصاريف الأخرى تمثل : مصاريف نخرى•

. الأولط وتم الاستقرار لىط نذه النس ة

من % 71.7نتيجة لما س قم فقد تم التوصل بن  يصل إجمالي الأرباح من الأقسا  إلط 

.إجمالي الإيرادات في السنة الأولط وتم الاستقرار لىط نذه النس ة

: (Undistributed Expenses)مصاريف غير موللة
متن إجمتالي ٪ 9.0تم الافتراض بن  المصتروفات الإداريتة والعامتة تمثتل :المصاريف الإدارية•

. وتم الاستقرار لىط نذه النس ةالإيرادات في السنة الأولطم

وتتم الاستتقرار لىتط ٪5.0تم الافتراض بتن  المصتاريف تمثتل :مصاريف الم يعات والتسويق•

.نذه النس ة

وتم الاستقرار لىط نذه ٪5.0تم الافتراض بن  المصاريف تمثل :مصاريف الصيانة والتشغيل•

.النس ة

.وتم الاستقرار لىط نذه النس ة٪7.0تم الافتراض بن  المصاريف تمثل :الخدماتمصاريف •

: (Management Fees)الرسو  الإدارية
.وتم الاستقرار لىط نذه النس ة%2.5تم الافتراض بن  الرسو  الإدارية تمثل •

وتتم الاستتقرار لىتط نتذه فتي الستنة الأولتط%3.2تم الافتراض بتن  رستو  الحتوافز تمثتل •

.النس ة

:(Fixed Charges)رسو  ثابتة 
.من إجمالي الإيرادات%0.25تم احتساا بن  مصاريف تنمين الم نط تمثل •

(FF&E):المفروشات والمعدات 
من إجمالي الإيترادات فتي الستنة الأولتط٪1.0تم افتراض نس ة المفروشات والمعدات تمثل •

.وتم الاستقرار لىط نذه النس ة

 (EBITDA):الأرباح ق ل الفوائد والضرائم والإنلاك والاستهلاك
17,336تم الافتراض بن  تصتل الأربتاح ق تل الفوائتد والضترائم والإنتلاك والاستتهلاك متن •

فتي الستنة الأولتطم وتتم الاستتقرار لىتط ( من إجمالي الإيرادات%37.7)ريال سعودي مىيو  

.نذه النس ة
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 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستق ىية

:(التضخملاملاحتساابدو )النقديةالتدفقاتافتراضاتمىخص
12345678910الفترة

234234234234234234234234234234لدد الغرف

%72%72%72%72%72%72%72%72%72%72)%(نس ة الإشغال 

 574 574 574 574 574 574 574 574 574574(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 414 414 414 414 414 414 414 414 414414(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

 45,966 45,966 45,966 45,966 45,966 45,966 45,966 45,966 45,96645,966(نلف ريال)إجمالي الدخل 

 13,027 13,027 13,027 13,027 13,027 13,027 13,027 13,027 13,02713,027(نلف ريال)مصاريف الأقسا  

 32,939 32,939 32,939 32,939 32,939 32,939 32,939 32,939 32,93932,939(نلف ريال)نرباح الأقسا  

 11,951 11,951 11,951 11,951 11,951 11,951 11,951 11,951 11,95111,951(نلف ريال)المصاريف الغير موللة 

 20,988 20,988 20,988 20,988 20,988 20,988 20,988 20,988 20,98820,988(نلف ريال)إجمالي الدخل التشغيىي 

 2,618 2,618 2,618 2,618 2,618 2,618 2,618 2,618 2,6182,618(نلف ريال)الرسو  الإدارية 

 575 575 575 575 575 575 575 575 575575(نلف ريال)رسو  ثابتة 

 460 460 460 460 460 460 460 460 460460(نلف ريال) FF&Eاحتيابي

الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك

(EBITDA( )ريال)17,336 17,336 17,336 17,336 17,336 17,336 17,336 17,336 17,33617,336 

%37.7%37.7%37.7%37.7%37.7%37.7%37.7%37.7%37.7%37.7)%(نس ة صافي الربه 
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 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستق ىية
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36
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فترة التن ؤ الصريحة

:النقديةالتدفقاتجدول

:نلوا م وقد تم الإلتماد لىط الإفتراضات التالية 10تم افتراض الدخل لىعقار قيد التقييم وتم لمل التدفقات النقدية لىط مدى 

٪ 8.00: معدل التخارج لىفندق •

٪ 10.50: معدل الخصم•

٪ سنويا2.50: معدل التضخم•

Year12345678910التخارج

17,53317,97218,42118,88219,35419,83720,33320,84221,36321,897(ريال000)صافي الدخل لىجزء الفندقي 

273,710(ريال000)التخارج 

2,7432,8112,8812,9533,0273,1033,1813,2603,3423,425(ريال000)صافي الدخل لىجزء التجاري 

42,814(ريال000)التخارج 

20,27620,78321,30221,83522,38122,94023,51424,10224,70425,322316,524(ريال000)إجمالي صافي الدخل 

18,34917,02115,78914,64513,58512,60211,68910,84310,0589,330116,623(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

250,500,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

1,070,513(ريال)قيمة الغرفة 
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التقييم

مىخص التقييم

مم وحستم تصادق شركتنا لىط التقييم ندناه كقيمة ستوقيةم ب قتا  لىشتروط المقيتدة بتقريتر التقيتي

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

:ني 2022مايو 17بتاريخ ( حسم السوق)القيمة السوقية لىعقار بنسىوا الدخل 
(.فقط مائتا  وخمسو  مىيونا  وخمسمائة نلف ريال سعودي)ريال سعودي 250,500,000•

.غرفة/ريال1,070,513قيمة الغرفة •

لمار ل دالعزيز سندي.  

1210000219: لضوية رقم

لميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

لمار محمد قبم.  

1210000392: لضوية رقم

لميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

يوسف ل دالله خا .  

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسم

2020/09/17: تاريخ العضوية

ختم الشركة

4030297686: ت. س

:  تسجيل شركة مهنية

/78118 / 323 
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المصبىحات العامة في الداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبىحات العامة في الداد تقرير التقييم

الهيلة
وضتع نتي الجهتة المعنيتة ب( تقيتيم)تشير إلتط الهيلتة الستعودية لىمقيمتين المعتمتدين •

الضتتتوابط والمعتتتايير اللالمتتتة لتقيتتتيم العقتتتاراتم والمنشتتتلات الاقتصتتتاديةم والمعتتتداتم 

مرستو  والممتىكات المنقولة ونحونا وذل  بموجم نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتبوير مهنة التقييمم ورفع مستتوى ( نت9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )المىكي رقم 

ة العامىين بهتام ووضتع القوالتد العامتة لاكتستاا لضتوية الهيلتة بمستتوياتها المختىفت

تويات والحفاع لىيهام وتوفير وسائل التبوير المستمر للارتقاء بنلضائها إلتط نفضتل مست

فته بشخصتية الت اريتةم غيتر ناد( الهيلتة)الممارسة والمعتايير الدوليتة لىمهنتةم وتتمتتع 

لىربهم ولها ميزانية مستقىة وتعمل تحت إشراف ولارة التجارة والاستثمار

الأصل نو الأصول
( ولالأصت)و ( الأصتل)تستهي ل لعمىيتة قتراءة المعاييتتر ولتفتتادي التكتترار يشتتير مصبىتته •

ومتا لتتم ينتتص ختلاف ذلتت  فتتي. لمومتا إلتط ال نتود التتي تكتو  محتور مهمتة التقييتم

تل   متتن الكىمتتات  المعيتار يمكتن الت تار نتذه المصبىحتات لىتتط ننهتا تعنتي وتشتتمل ك َّ

نصتلم مجمولتة  نصتولم التتتزا م مجمولتتة  التزامتتاتم نو مجمولتتة  متتن الأصتول : )التاليتة

(.والالتزامات

العميل
تم إلتتط الشتتخص نو الأشتخاص نو الجهتتة التتتي يتتتم إجتتراء التقييت( العميتل)تشتير كىمتة •

ني لندمتتا يكتتو  المقيتتم متعاقتتد متتتع بتتترف )العملاء الخارجييتن : ويشتمل ذلت . لهتا

(.ني التقييمتتات المعتتدة لصاحتتم العمتل)م وكذلتت  العمتتاء الداخىييتتن (ثالتتث

الاختصاص القضائي
تنفيتتذ إلتتط ال يلتتة القانونيتتة والتنظيميتتة التتتي يتتتم فيهتتا( الاختصتاص)تشتير كىمتة •

: تلويشتتمل القتوانين والىوائتته التتتي تستتنها الجهتتات الحكوميتتة مثت. لمىيتة التقييتتم

تة المقابعتتتةم والولايتتةم وال ىديتتتةم والقوانيتتتن التتتتي تضتتعها بعتتتض الجهتتات التنظيميتتت

.تتةالمصتتارف المركزيتتة ونيلتتات تنظيتتم الأوراق المالي: حستتم غتترض التقييتتم مثتتل

يمكن
ا الإجتراءات التتتتي يقتتتع لىتتتط المقيتتتم مستتتؤولية النظتتتر فيهتت( يمكتتن)تصتتف كىمتتة •

. وتتبىتم الأمور الموصوفتتة بهتتذه البريقتتة انتمتتا  المقيتتم َّ وفهمتته. بعيتن الالت ار

مقيتتم حيتث إ  إمكانيتة تب يتق نتذه الأمور فتي لمىيتة التقييتم تعتمتد لىتط ممارستة ال

.لحكمته وخ رتته المهنيتة فتي الظتروف التي تتماشتط متع ننداف المعاييتر

يجم
تاء إلتتط مستتؤولية غيتتر مشتتروبةم ني يجتتم لىتتط المقيتتتم الوفت( يجتتم)تشتتير كىمتتة •

.ترطبالمستؤوليات متن نتذا النتوع فتي جميتع الحالات والظتروف التتي ينب تق لىيهتا الش

المشارك
تة القيمت( نو نستتس)إلتتط المشتتاركين المعنييتتن وفقتتا لأستاس ( المشتارك)تشتير كىمتة •

وتتبىتم الأستس (. نستتاس القيمتتة104انظتر المعيتار )المستتخدمة فتي مهمتة التقييتتم 

: لالمختىفتتة لىقيمتتة متتن المقيتتم نختتتذ وجهتتتات نظتتتر مختىفتتتة بعيتتتن الالت تارم مثتت

القيمتتتة الستتتوقيةم نو القيمتتتة العادلتتتة : وجهتتتات نظتتتر المشتتتاركين فتتتي الستتتوق مثتتتل

ة القيمتتت: لىمعاييتتتر الدوليتتتة لىتقاريتتتر الماليتتتة نو مالتتت  معيتتتن نو مشتتتتر محتمتتتل مثتتتل

.الاستثمارية

الغرض
إلتتط ستت م نو نستت اا إجتتراء التقييتتمم وتشتتمل الأغتراض العامتتة( الغترض)تشتير كىمتة •

تم نغتتتراض التقاريتتتر الماليتتتةم والتقاريتتتر الضري يتتتةم ودلتت( لىتتتط ستتت يل المثتتتال لا الحصتتتر)

.التقاضتيم ودلتم المعاملاتم ودلتم قترارات الإقراض المضمتو 



41

الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعىومات يرجط التواصل معنا لىط العنوا  الآتي

920004134: الرقم الموحد 

لمار سندي.  

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

لمار قبم.  

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة نبعاد المتبورة وشريكه لىتقييم العقاري

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

22فندق الزاند م البابق الخامس م مكتم 

الممىكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
بريق الإما  سعود بن فيصل م حي الصحافة

106فندق الدفاع م البابق الثاني م مكتم 

الممىكة العربية السعودية

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


26/07/2022:تاريخ التقرير

فندق أسكوت رافال: تقييم

  ريتصندوق الإنماء / موجة الى 
 
الفندق



المقدمة

الموقرين(                  شركة تنمية الفنادق العقارية) صندوق الإنماء ريت الفندقي / السادة 

.تقرير تقييم فندق أسكوت رافال لغرض الاستحواذ: الموضوع 

بموجب حي الصحافة بمدينة الرياضي ع فنحن شركة مكين القيمة للتقييم العقاري نتقدم لكم بخالص الشكر والتقدير على اختياركم لنا ومنحكم ثقتكم الغالية لتقييم العقار الواق

من قبل الهيئة السعودية للمقيميين 1441/07/21وتاريخ 1210001150بناء على الترخيص الممنوح لنا لفرع العقار برقم م2022/03/22التكليف الصادر منكم بتاريخ 

والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهنة للوصول إلى التقييم النهائي الحيادي بناء على المعاينة م2022المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية 

دم ه كل تقرير وعليه يسعدنا ان نتقحملالفعلية من فريق العمل ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقار وقد تم الوصول إلى القيمة السوقية باستخدام طرق التقييم المختلقة بما ي

.لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة ادناه

، العقار عبارة حي الصحافة ، بمدينة الرياض  الواقع م2022/07/26بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج القيمة السوقية للعقار وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير 

.متر مربع حسب الصك25,462.74عن أرض مقام عليها فندق بمساحة إجمالية للأرض 

مائتان وخمسة وسبعون مليون وخمسمائة ألف ريال ( 275,000,000)تم الوصول للقيمة السوقية للعقار، بمبلغ وقدره فقط ( طريقة الأرباح)وبناءً على استخدام أسلوب الدخل 

.سعودي

،..مع خالص الشكر والتقدير 

فيصل بن عبد المحسن السعدون
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العملنطاق



الايضاحالعملنطاقبنود

المقيمهوية
:القائمين بأعمال التقييم هم

1210001150فيصل عبدالمحسن السعدون   عضوية رقم 1.

(شركة تنمية الفنادق العقارية) الفندقي ريتصندوق الإنماء هوية العميل

(شركة تنمية الفنادق العقارية) الفندقي ريتصندوق الإنماء المستخدم المقصود

الجمهور المستخدمون الآخرون

شركة المسكن الحضاري للتطوير العقاريالمالك

الأصل موضوع التقييم
متر مربع حسب 39,418متر مربع حسب الصك، ، وإجمالي مسطحات المباني25,462.74العقار عبارة عن أرض مقام عليها فندق بمساحة إجمالية للأرض 

.رخصة البناء

1442/06/26تاريخ الصك

مطلقةنوعية الملكية

الاستحواذ على العقار المملوك لصالح شركة المسكن الحضاري للتطوير العقاريالتقييممنالغرض

بحث المقيمنطاق
قارية رات ومن مكاتب ععقاتم جمع المعلومات الكافية عن طريق الزيارة الميدانية والمعاينة الظاهرة واجراء التحليلات وتم عمل دراسة من مواقع قريبة من موقع ال

دقيقةمعتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستها بصورة

حسب السوق ( طريقة الأرباح)أسلوب الدخل أسلوب التقييم 

(104معيار رقم)أساس القيمة 
ائع راغب في اطار ب و براغالقيمة السوقية لمناسبتها الغرض وهو الاستحواذ و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتر 
معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة و الحكمة دون قسر و اجبار

السعوديالريالالتقييمعملة

م2022/7/26التقييمتاريخ

(  275,000,000)تم الوصول للقيمة السوقية للعقار ، بمبلغ وقدره فقط ( طريقة الأرباح)بناءً على استخدام أسلوب الدخل القيمة النهائية

 101رقممعيارالعملنطاق1.1



الايضاحبنود نطاق العمل

معايير التقييم المتبعة

والنسخة الأخيرة ( تقييم)ين مقيمين المعتمدللتم تنفيذ جميع الأعمال وفقاً لنظام المقيمين المعتمدين واللائحة التنفيذية ذات الصلة بالتقييم العقاري الصادرة عن الهيئة السعودية

والمقيمين الذين يلتزمون بمتطلباته وقد تخضع التقييمات للمتابعة من قبل هذه الجهات ((IVSCالتي نشرها مجلس معايير التقييم الدولية ((IVSمن معايير التقييم الدولية

.2022وتتضمن المراجعة تطابق تقارير التقييم مع متطلبات معايير التقييم الدولية لعام 

.عقاريالالمعلومات الواردة بالتقرير صدرت من جهات رسمية أو مكاتب متخصصة بالأبحاث و الدراسات وبالرجوع إلى أرشيف شركة مكين القيمة للتقييمطبيعة ومصدر المعلومات

الافتراضات المهمة او 

الافتراضات الخاصة

ال البيانات قر شركتنا بدقة او اكتم تلا تتحمل شركتنا أي مسؤولية إزاء أية معلومات يتم استلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها و إمكانية الاعتماد عليها ، كما لا

.  رالمتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض اي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو اكتمالها إلا فيما أشارت إليه بوضوح في هذا التقري

قيود استخدام التقرير

رير كاملاً أو جوز نشر هذا التقو يتعد عمليات التقييم والتقارير سرية للطرف الموجه ولمن يتم إحالتها إليه لغرض محدد مع عدم تحمل أي مسئولية من اي نوع لأي طرف ثالث 

ياق الذي وبة بالشكل والسمكتأي جزء منه أو الاشارة إليه في أي وثيقة أو بيان أو نشره دورية أو في اي وسيلة تواصل مع أي طرف ثالث دون الحصول على موافقة مسبقة 

.تظهر فيه

العملبنود1.2



العملمراحل1.3

العملنطاق

.منهالمتوقعةجاتالمخروالتكليفوضوحيتضمنبماهامةأوخاصةافتراضاتأيوالتقييمتاريخوالمعنيةالأطرافوالقيمةأساسوالتقييمغرضمنيتضمنهبماالعملنطاقتحديدوبالعميلالاجتماع

الموقعتحليلوالمعاينة

.المناسبةاريعالمشووالأنشطةالجغرافيالبحثنطاقتحديدمعبالعقارالمحيطةالاستخداماتوالعقارموقعتحليلو،الواقعمعالمستنداتمطابقةومواصفاتهوخصائصهعلىالتعرفوالعقارمعاينة

البياناتتحليلوجمع

.تقييمالطرقتطبيقعندعليهاالاعتمادسيتمالتيالسوقيةالمؤشراتوالحاليةوالسابقةالسوقاتجاهاتمعرفةإلىللوصولتحليلهاوالميدانيةوالمكتبيةالسوقيةالبياناتبجمعالقيام

التقييمطريقتطبيق

ً السوقيةالقيمةإلىللوصولالماليةبالحساباتللقيامالمدخلاتوالافتراضاتكافةوضعوالمناسبةالتقييمطرقتحديديتمالسوقتحليلوالعملنطاقعلىبناءً  .تارةالمخللطرقوفقا



التقريرمحددات1.4

.فعولالموساريالعميلافادةحسبالمعلوماتأنافتراضوتمالرهنأوالملكيةتتضمنالتيالقانونيةللمسائلبالنسبةأوتقييمهتمالذيللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم

تأكيدميتلمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيوغيرهاوالاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاالمعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمانتقديميتملمكماالحالاتكلفيصحتها

.ذلكغيراستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذاالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم

.إنشائيافحصاوليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياالعقارفحصيتمولمظاهرياالعقارمعاينةتم

.بهاالمعتمدينالمقيميينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر

.التقييملأطرافانحيازأييوجدولاطرفأيعنمستقلالتقييمبانالقيمةمكينشركةتقر

.الصكحسبوللأطوالالحدود

(الأرباح)الدخلبأسلوبالعقارتقييمتمفقدالتقييممنالغرضعلىووخصائصهالعقارنوععلىبناءً وللدخلمدرالعقار



فرضيات التقرير

.تلتزم مكين للتقييم العقاري بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

.إن هذا التقييم مرتبط بتقدير القيمة السوقية في ظل الظروف الحالية-

، وتم هي على مسئوليته وشركة مكين للتقييم العقاري ليس لها أي مسئولية تجاه المستندات الخاصة بهذا العقار( عقد التشغيل+ رخصة البناء +الصك )إن جميع المستندات المقدمة من العميل -

عبر عن رأيها ولم بدقة او اكتمال البيانات المتاحة ولاتكة افتراض المستندات صحيحة وخالية من أي إلتزامات قانونية أو أي معوقات مالم تذكر بالمستندات اويصرح بها طالب التقييم كما لاتقر الشر

.تقم بأي نوع من الضمانات لدقة البيانات او اكتمالها إلا فيما أشارت اليه بوضوح في هذا التقرير

.م2022تم التقييم حسب المعايير الدولية الصادرة من هيئة السعوديين للمقييمن المعتمدين في عام -

.مدة هذا التقييم ساري لمدة ستة  أشهر من تاريخ إعداد هذا التقرير-

ريال18,800,000وقدرهاسنهلكلثابتةبقيمةسنواتخمسلمدةالتشغيليالعقداستلامتم

(الرسملةطريقة–الدخلأسلوب)للتقييمثانويكأسلوبالسوقبياناتمعمطابقتهابعدالعميلمنالمستلم(العقد)الدخلالبيناتعلىالاعتمادتم



م 2022مؤشر الأداء الفندقي في المملكة العربية السعودية لعام 

عدد الزيارات من الداخل

عدد الزيارات من الخارج

مليون32.5

مليون29.5

إجمالي عدد الزيارات

مليون62

الاسهام في الناتج المحلي 

الاجمالي

5.3%

إجمالي عدد الغرف

غرفة650,000

5.3%



وصف العقار1.5

البرج مقسم الى قسمين فندق اسكوت وشقق ( حسب إفصاح العميل )جناح فندقي مخدوم ويتكون من الدور أول إلى الدور العاشر 234لعقار عبارة عن فندق اسكوت ضمن عقار برج رافال ويضم 

يوجد بالفندق . موقف تقريبا146أدوار قبو بإجمالي عدد 2يتكون الفندق من إجمالي عدد المواقف ضمن ( فندق أسكوت من الدور الاول الى العاشر فقط)اسكوت وحيث ان المطلوب تقييم الفندق فقط 

. شخص21مصاعد ميتسوبيشي سعة 6عدد 



العقاربمنطقةالمتوفرةوالخدماتالعقاربيانات2.1

العقاربيانات

الصحافةالحيالرياضالمدينة

فندقالعقارنوعطريق العليا العامالشارع

حسب الصكالقطعةحسب الصكالأرضمساحة

سكني تجاري مكتبيالانظمةحسبالأرضاستخدامحسب الصكرقم المخطط

(    شاغر ) حالة العقار 24.80867646.626740الموقعاحداثيات

العقاربمنطقةالمتوفرةالمرافقوالخدمات

الهاتفشبكةصحيصرفشبكةمياهشبكةالكهرباءشبكة

نعمنعمنعمنعم

حديقةمياهتصريفشبكةعامةأسواقمسجد

نعمنعمنعمنعم

فنادقالحكوميةالمراكزوالخدماتطبيةخدماتتجاريمركز

نعمنعمنعمنعم

مدنيدفاعوقودمحطةمطاعمبنوك

نعمنعمنعمنعم



الأصل موضوع التقييم2.2

الاحياءمستوىعلىالعقارموقع

مستوى مدينة الرياضعلىالعقارموقع



القانونيةالمعلومات2.3

رقم الصكاسم المالكتاريخ الصكنوع الملكيةالإستخدام

310110047579اريشركة المسكن الحضاري للتطوير العق1442/06/26مطلقةسكني تجاري مكتبي

الحدود والأطوال للأرض 

الحدود(م)الطول الإتجاه

حسب الصكحسب الصكشمال 

حسب الصكحسب الصكجنوب

شرق
حسب الصك

حسب الصك

غرب
حسب الصك

حسب الصك



المبانيمعلومات

عمر العقارأستخدام العقارتاريخ الأنتهاءتاريخ الرخصةرقم الرخصة

سنوات7سكني تجاري مكتبي6431/646528/03/143428/03/1437

معلومات الرخصة والمباني

المساحة متر مربعمكونات البناءم

1287.00ميزانيين1

4164.00دور أرضي 

10957.00قبو ثاني2

5478.00قبو اول3

1287.00دور اول4

2350.00دور ثاني5

2351.00دور ثالث6

20.00غرفة كهرباء7

2354.00دور رابع8

2354.00دور خامس9

2354.00دور سادس10

2354.00دور سابع11

2108.00دور ثامن12



التقييم



التقييمأساليب3.1

أسلوب السوق

هي طريقة تقدير قمة عقار أو أملاك عقارية بالاعتماد على 

بهة المقارنة السوقية بين العقار محل التقييم والعقارات المشا

تخلاص ويتم اس. الموجودة في نفس منطقة والتي تم بيعها ا حديثا

ارنة مؤشر  القيمة للعقار محل التقييم من خلال تطبيق وحدات مق

ع مناسبة والقيام بتعديلات  وعمليات  تسوية على أسعار بي

العقارات المشابهة بناء على عناصر المقارنة

أسلوب الدخل

هي طريقة تقدير قيمة عقار أو أملاك عقارية تدر دخلا

,  مثل العقارات السكنية المؤجرة، المراكز التجارية)

قار بالاعتماد على توقع الدخل المستقبلي للع( الأسواق

ن محل التقييم ويتم استخلاص مؤشر القيمة للعقار م

او خلال حساب القيمة الحالية لصافي الدخل التشغيلي

.صافي القيمة الإيجارية المتوقعة للعقار

أسلوب التكلفة

قية هو طريقة تقييم تقوم بحساب القيمة الرأسمالية او السو

لى لعقار ما بجمع قيمة موقع العقار مع قيمة المباني المقامة ع

.الموقع



تقدير القيمة3.2



المستخدمةالتقييمطرق3.3

اساليب التقييم
طريقة المقارنات ) أسلوب السوق 

(  المتشابهة 
(  حسب القيمة السوقية ) أسلوب الدخل أسلوب التكلفة

يتناسب مع الغرض من التقييميتناسب مع الغرض من التقييملا يتناسب مع الغرض من التقييمالأسلوب المستخدم

طريقة الأرباح لم تستخدم لم تستخدم طرق التقييم المستخدمة

أسباب الاستخدام
لم يتم الأستخدام كون أنسب طريقة هي لا يتناسب مع الغرض من التقييم

كون العقار فندقيأسلوب الدخل
مدر للدخلالعقار



:تحليل وأفتراضات التقييم

:إيردات العقار

. ريال سعودي44,191,200تم تقدير دخل إيرادات العقار حسب السوق ب 

:نسبة الشواغر

.حسب العقد كونه عقد واحد% 0حسب تقييم السوق  ونسبة شواغر % 65-% 58من خلال أعمال المسح والمعاينة تبين إن متوسط الإشغال  للفنادق حسب وضع السوق للعقارات المشابهة في هذه المنطقة حوالي 

:معدل الرسملة

لرسملة فان كل طريقة من هذه الطرق تعتمد على استخدام الماضي القريب ل امعدل الرسملة هو معدل يستعمل لتحويل الدخل الى قيمة ويستعمل في تقدير القيمة الاستردادية  للعقار وهناك اكثر من طريقة لاشتقاق معد

.كوسيلة لتوقع المستقبل

%.7قت التقييم هو ر وفي هذا التقرير تم تقدير معدل الرسملة بطريقة الاستخلاص من السوق وذلك حسب صناديق ريت المشابهة للعقار محل التقييم في منطقة العقا

أسلوب الدخل 

لوب الدخل كطريقة رئيسية لتقدير القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم ،كذلك تم استخدام أس( طريقة التدفقات النقدية)لتقدير القيمة السوقية بناءً على غرض التقييم وطبيعة العقار تم الاعتماد على أسلوب الدخل 

. طريقة الرسملة كطريقة ثانوية للتقييم-

أسلوب الدخل-

ر قيمة الاصل بالرجوع إلى قيمة الايرادات او التدفقات النقدية أو توفييد يقدم أسلوب الدخل مؤشراً على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية المستقبلية الى قيمة حالية واحدة ووفقاً لهذا الاسلوب يتم تحد

.التكاليف من الاصل



تقدير معدل الخصم 

:هي كالتاليق وهو معدل العائد المطلوب والذي يستعمل لخصم التدفقات النقدية المستقبلية لتقدير القيمة الحالية ، يمكن تقدير معدل الخصم عبر عدة طر( Discount Rate)معدل الخصم 

(.Opportunity Cost of Capital)تكلفة الفرصة البديلة لرأس المال /  1

(.Internal Rate of Return,IRR)معدل العائد الداخلي / 2

– The Build)النموذج التراكمي / 3 up model.)

(.Market Capitalization rate adjustment)تصحيح معدل الرسملة السوقي / 4

(.Weighted Average Cost Capital,WACC)المتوسط الموزون لتكلفة رأس المال / 5

– The Build)في هذا التقرير تم تقدير معدل الخصم  بطريقة النموذج التراكمي • up model)وتم اختيارها كون منطقة العقار في نم وسنويا وكامل العق خمس سنوات وقبل للزيادة خمس سنوات  وهي كالتالي ،:

(.المصدر افاق الاقتصاد العالمي)، % 2.6معدل عائد السندات الحكومية لفترة استحقاق اكبر من سنة هي نسبة 

سبب الزيادة التكاليف بفاعربما بزيادة خوف من التضخم الناشئ عن زيادة الطلب في العقارات بوتيرة اسرع من القدرة الإنتاجية للاقتصاد أو بسبب تضخم ناشئ عن ارت% ) 2.6: سنوات 3الارتفاع المتوقع للتضخم خلال 

(.في الأجور او أسعار المواد الخام أو تضخم نقدي بسبب زيادة حجم المعروض النقدي

السوق في . )وكلما زادة المخاطر للعقارات ارتقع عائد أرباحها والعكس صحيح.( هو عبارة عن العائد الذي يحصل عليه المستثمر في العقار  مقابل المخاطر التي يتحملها باستثماره في العقار%  )1علاوة مخاطر السوق هي 

(.حالة ركود  نتيجة عدم اليقين في الأداء الاقتصادي للسنوات القادمة 

زول قتصادية وننتيجة قلة الطلب للمكاتب أو تدهور الوضع الإداري للمشروع والتشغيلي وما يتبعه من تسويق وإدارة وبالتالي انخفاض جاذبيته الا( الإيجارات) مخاطر تتعلق بانخفاض العائد) 0.8%علاوة المخاطر القادمة 

(.سمعته عند المستثمرين

%.7%( = 0.8% +1% + 2.6% + 2.6)وعند جمع جميع هذه العوامل لحساب معدل الخصم باستعمال النموذج التراكمي 



العقدحسب(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييمأسلوب

( .صافي الدخل التشغيلي ) ريال  18,800,000سنوات ب 5خل العقار حسب العقد التأجيري المقدم من العميل لمدة 

علماً ان المعدل متغير % 8( طريقة الرسملة ) بعد البحث الميداني والمكتبي تم الوصول للعائد المناسب للعقار قيد التقييم للوصول للقيمية السوقية للعقار باستخدام أسلوب الدخل 

حسب اختلاف الموقع ومعدل الإشغال  

الادخال التفاصيل 

 18,800,000اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

%8معدل الرسملة 

       235,000,000(دي سعو/ ريال ) صافي القيمة الرأسمالية الحالية  للعقار 

       235,000,000(سعودي / ريال ) القيمة النهائية للعقار بعد التقريب 



(السوقحسب)الارباحبطريقةالدخلأسلوبحساب

تحليل دخل الفندق  

الإيرادات

12الوصف

2-1معدل النمو 

34

4-3معدل النمو 

5

متوسط القيمة5معدل النمو 
متوسط معدل 

النمو

القيمة القيمةالقيمةالقيمةالقيمةتوزيع إيرادات الفندق 

%4.49 26,690,000%4   29,000,000%7.69 28,000,000   26,000,000%2.20 25,500,000 24,950,000ايجار الغرف

%4.49 26,690,000%4   29,000,000%7.69 28,000,000   26,000,000%2.20 25,500,000 24,950,000دخل ايجار الغرف والأجنحة

%5.93 10,821,600%8   12,300,000%8.57 11,400,000   10,500,000%1.33 10,020,000 9,888,000دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات

%7.02 6,679,600%7   7,350,000%3.79 6,850,000   6,600,000%9.97 6,598,000 6,000,000دخل المرافق الاخرى

%5.21 43,068,667%5   48,650,000%7.31 46,250,000   43,100,000%3.13 42,118,000 40,838,000إجمالي الدخل

المصروفات

12الوصف

2-1معدل النمو 

34

4-3معدل النمو 

5

متوسط القيمة5معدل النمو 
متوسط معدل 

النمو
القيمة القيمةالقيمةالقيمةالقيمةتوزيع مصروفات الفندق

%6.79 12,290,000%6   13,800,000%8.51 13,000,000   11,980,000%5.72 11,650,000 11,020,000(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

%5.39 8,466,120%8   9,300,000%4.00 8,580,000   8,250,300%3.78 8,250,300 7,950,000(ر مباشرة التكاليف الغي) إجمالي التكاليف التشغيلية والإدارية 

%6.67 1,080,000%0   1,200,000%20.00 1,200,000   1,000,000%0.00 1,000,000 1,000,000مصروفات العقار 



(السوقحسب)الارباحبطريقةالدخلأسلوبحساب

افتراضات طريقة الأرباح

   5,000,000رأس المال التشغيلي  

%7معدل العائد

265(السنة)المدة 

%15فائدة رأس المال

26/07/2022تاريخ التقييم

%10حصة المشغل 

234عدد الغرف

دةتحليل الدخل للغرفة الواحالنسبة 5-4-3-2-1متوسط دخل الوصف

       114,059.83%60       26,690,000دخل ايجار الغرف والأجنحة 

       46,246.15%24       10,821,600دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات 

       28,545.30%15       6,679,600دخل المرافق الأخرى 

       188,851-       44,191,200إجمالي الدخل 

النسبة 5-4-3-2-1متوسط المصروفات الوصف

%129   12,290,000(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

%89   8,466,120(التكاليف الغير مباشرة ) إجمالي المصروفات التشغيلية والإدارية 

%11   1,080,000مصروفات العقار

   9,546,120إجمالي المصروفات
ة تحليل المصروفات للغرف

الواحدة 
40,795.38       



(السوقحسب)الارباحبطريقةالدخلأسلوبحساب

حساب القيمة بطريقة الأرباح

(سعودي / ريال ) القيمة البند

26,690,000دخل ايجار الغرف والأجنحة

10,821,600دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات

6,679,600دخل المرافق الأخرى

44,191,200إجمالي الدخل

       12,290,000(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

31,901,200إجمالي الربح

8,466,120(التكاليف الغير مباشرة ) إجمالي المصروفات التشغيلية والإدارية 

23,435,080صافي الربح

   2,343,508حصة المشغل

   750,000فائدة رأس المال

20,341,572الربح القابل للتوزيع

0دخل المحلات التجارية

20,341,572إجمالي الربح

1,080,000مصروفات العقار 

19,261,572صافي الايجار

%7معدل العائد

275,165,314القيمة السوقية

275,200,000(سعودي / ريال ) القيمة السوقية للعقار حس أسلوب الدخل بعد التقريب 



القيمة النهائية للعقار3.4

 ً القيمة  السوقية النهائيةالقيمة رقما

ريال سعوديمائتان وخمسة وسبعون مليون وخمسمائة ألف275,000,000.00

تم الوصول للقيمة السوقية للعقار ( طريقة الأرباح)بناءً على استخدام أسلوب الدخل 

الرئيس التنفيذي

فيصل بن عبد المحسن السعدون

1210001150رقم العضوية 



المعاينة وتحليل الموقع

مسح فوتوغرافي يوضح العقار ومكوناته3.5



المعاينة وتحليل الموقع



الملاحق



المستندات المستلمة من العميل4.1

رخصة البناءالصك



المستندات المستلمة من العميل4.1

عقد إدارة وتشغيل عقار فندقي 



هوية المقيمّ

الختمالتوقيعرقم العضوية لفرع العقارالاسم

فيصل بن عبدالمحسن السعدون 

1210001150

أساسي مؤقت

1441/07/21وتاريخ 1210001150الترخيص لفرع العقار برقم 



وان،فهد الملكطريق الرياض،القير

info@makeenq.sa

+966 53 329 3322

makeenq.sa


