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المقدمة

(                                          ةشنركة تنمينة الفننادق العقارين)صنندوق الإنمناء رينت الفنندقي / السادة 

المحترمين

فندق فيتوري بحي الملك عبدالله بمدينة الرياض: الموضوع

قرينر مرفق لكم التقرينر بنناءاع علنل كلنبكم بتقينيم العقنار ل ون منل  ا يكنوا الت

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

و  نظمنة 2022فني عنا  (  (IVSCالصادرة عنن مللنم معنايير التقينيم الدولينة( 

ودية ولننوائا الهي ننة السننعودية للمقيمننين المعتمنندين بالمملكننة العربيننة السننع

كمننا نننود فنني حنناي وسننود  ي اوتفسنناراد  و اونن لة عنند  التننردد فنني (. تقيننيم)

.التواصل معنا

ولكم فائق الاحترا  والتقدير

عمار عبدالعزيز وندي.  

الرئيم التنفيذي

نسخة الإصدار

المعلومادالوصف

V210125الرقم المرسعي

نهائيحالة التقرير
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكا  العامة•
الملخص التنفيذي



5

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

نلنو  ويقنع بحني 5بتصنيف ( فندق فيتوري بالاس)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنل فندقي •

.الملك عبدالله سنوب كريق العروبة بمدينة الرياض

(.حسب الرخصة)متر مربع 40,000متر مربع وتبلغ مساحة المباني 17,274تبلغ مساحة الأرض •

تتكنوا .بالأضنافة النل فلنل فندقينة(  A, B, & C)مباني فندقينة تسنمل 3يتكوا المبنل من •

كوابق وكنية فندقية ويتكوا القبو منن مواقنف ونياراد 3المباني من قبو وكابق  رضي و 

.ومخارج كوارئ وخدماد

يتكنوا منن  Cغرفنة و مبننل 75يتكنوا منن  Bغرفة و مبنل 122يتكوا من عدد Aمبنل •

.مصعد11غرفة و 354فيلا وباسمالي 36غرفة ويبلغ عدد الفلل  119

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

معلوماد العقار

ملخص التقييم

المعلومادالعناصر

الملك عبداللهالحي

فندقي/تلاريالإوتخدا 

ملكية مقيدةالملكية

810116047671رقم الصك

هن1440/10/23تاريخ الصك

(حسب الصك)متر مربع 17,274مساحة الأرض

شركة اشادالمالك

المعلومادالعناصر

الغرض من التقييم
تقييم الأصوي المراد الاوتحواذ عليها من قبل صندوق

الإنماء ريت الفندقي

مدير ومستثمري الصندوقالمستخدمين الآخرين

تقرير وردينوع التقرير

2021اغسطم 31تاريخ التعميد

2021وبتمبر 02تاريخ المعاينة

2022مايو 17تاريخ التقييم

القيمة السوقية واس القيمة

 ولوب الدخل ولوب التقييم

رياي وعوديالعملة

القيمة السوقية للعقار

(حسب السوق)ب ولوب الدخل 
(غرفة/رياي1,281,638)رياي وعودي 453,700,000
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة

الصنادرة عنن مللنم معنايير التقينيم (  (IVSتم تقييم العقار وفقنا لمعنايير التقينيم الدولينة•

و  نظمنة ولنوائا الهي نة السنعودية للمقيمنين المعتمندين 2022فني عنا  (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ها فني تم الاعتماد علل هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التني تنم عرضن•

.هذا التقرير

نندقي صنندوق الإنمناء رينت الفتم إعداد تقرير التقييم بناء علل التعليماد الواردة منن مندير •

ة السوقية لتقدير القيمل وذلك(شركة تنمية الفنادق العقارية)والمشار إليه فيما يلي باوم 

للعقنار الموصننوت لتقيننيم الأصننوي المننراد الاوننتحواذ عليهننا مننن قبننل صننندوق الإنمنناء ريننت

.الفندقي

العمينل شركة  بنننعنناد وشريكه للتقييم العقاري علل ثقة ب ا هذا التقرير يفي بمتطلبناد•

ة والتعليماد الخاصة به ل كما  ا المعلوماد الواردة في هنذا التقرينر محاكنة بكامنل السنري

.و ا التقرير صادر للعميل فقط

مناد مسؤولية شركة  بنننعننننناد وشنريكه للتقينيم العقناري مقصنورة علنل التقرينر والمعلو•

علنل مسؤولية كلنب تقينيم العقنار ومنا يترتنب( العميل)الواردة بالتقرير ل وعدا ذلك يتحمل 

.ذلك قانونياع 

–منة القي) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرينر هني للعقنار قيند التقينيم ل و ي تولينع للنن •

عمل علل  سزاء العقار ينطبق فقط حسنب ونرد التقرينر ولأغراضنهل ويلنب  ا لا تسنت( القيم 

هذه القيم لأي  غراض  خرى ل إذ يمكن  ا تكوا غير صحيحة في حاي تم تغيينر الغنرض منن

.التقييم والذي  نشيء التقرير لأسله

نا لأف• ضنل تم إعداد هذا التقرير بناءع علل المعلوماد التي تم سمعها  و تلقيها وتحليلهنا وفقع

ر علنل الممارواد للوصوي للقيمةل ويتم عادة الإشارة إلل  ي ملاحظاد سوهرية بالتقرير تنؤث

.القيمة

تم معاينة العقار ظاهريناع ل وينتم فني مثنل هنذه الحالنة ذكنر السنلبياد الفنينة للعقنار حناي•

وسودها ل ولم يتم فحص العقار إنشنائياع  و ملاحظنة  ي عينوب غينر ظناهرة وعلينه يلنب  ا 

.يفهم  ا هذا تقرير تقييم وليم فحصاع إنشائياع 

ينر في حاي اكتشات عد  صحة  ي معلومة مستقبلاع والتي تنم ذكرهنا فني التقرينر بشنكل غ•

ع متعمد وخارج عن الإرادة فإا القيمة الواردة في هذا التقرير يمكنن  ا تتغينر ويلنب الرسنو

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.ةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دوا وسود عوامل تعارض المصالا  و المكاوب الشخصي•

ينع يعتبر تقرير التقييم هنذا صنحيا فقنط فني حناي اعتمناده بخنتم الشنركة إضنافة إلنل توق•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة علل التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

 ولوب التقييم•

 واس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلوماد•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة علل التقييم
ننوع كوادر مهنية قادرة علل تقييم هنذا الشركة  بنننعننننناد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

.وبمن الأصويل ولديها الكفاءة المطلوبة للوصوي إلل القيمة السوقية في التاريخ المطل

موضوع القيمة
 بمديننة فندق فيتوري بحي الملنك عبنداللهموضوع التقييم هو تقدير القيمة السوقية للعقار •

.الرياض

المعايير المهنية
الصنادرة عنن المللنم (  (IVSنفذد مهمة التقييم هذه اوتنادا علل معنايير التقينيم الدولينة•

و نظمنة ولنوائا الهي نة السنعودية للمقيمنين 2022في عنا  ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

رت عليها ل والإسراءاد والقواعد المهنية المتعا(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمباشنرة في  عماي التقييم للأصوي العقاريةل والتي تقو  علل التحلينل والمقارننة والمعايننة ا

ل لكل عقارل والبحن  قندر الإمكناا عنن المنؤثراد والخصنائص الإيلابينة والسنلبية للعقنار محن

.التقييم

 ولوب التقييم
.الأولوب المتبع في عملية التقييم هو  ولوب السوق•

 واس القيمة
نا لمعنايير التقينيم ويتم تقديم تقييمنا علل  واس القيمنة السنوقيةل والتني تنم تعريفهنا وفقع

:كالاتي2022في عا  ( (IVSالدولية 

يم بنين هي المبلغ المقدر الذي ينبغي علل  واوه مبادلة الأصوي  و الالتزاماد فني تناريخ التقين

رت مشتر راغب وبائع راغب في إكار معاملة علل  واس محايند بعند تسنويق مناونب حين  يتصن

."كلُّ كرت من الأكرات بمعرفة وحكمة دوا قسر  و إسبار

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

تاريخ المعاينة
.2021وبتمبر 02نؤكد  نه قد تمت المعاينة في تاريخ •

حدود المعاينة
عقنار محنل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتناريخ المعايننة لل•

هذا التقريرل والمناكق الملاورة لهل والعقاراد المشنابهة إا وسنددل منع ملاحظنة  ا هنذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندوي للمباني

مصادر المعلوماد
تبينةل اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم علل ملموعة من المصادر والمعلومناد والبيانناد المك•

بيانناد كما اعتمدنا علل ملموعنة ال. والميدانية التي نعتقد  نها تكافئ غرض ووقت التقييم

مخرسناد المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي وتؤثر بشكل واضا فني

ويلنب هذا التقريرل وعليه فاا  ي تغيير او خط  في البياناد فيعتبر هذا التقرير غير مكتمنل

.الرسوع للمقيم

:تم الاكلاع علل المستنداد التالية 

ر بنناءع وعليه فإننا نفترض ولامة المعلوماد وعد  وسود ما ينافيه  و يعارضه وقد صدر التقرين
.علل هذا ونخلي مس وليتنا من كل ما ينافيه

المستند#

صك الملكية1

رخصة البناء2

العقد التشغيلي3



9

الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلوماد•

الافتراضاد المهمة والافتراضاد الخاصة•

التقييم تحت حالاد عد  اليقين•

الإفصاح



10

الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
تم ل وين( صنندوق رينت)يتم إصدار هذا التقرير للاونتخدا  الخناب بصنندوق اونتثمار عقناري •

.عرضه علل المستثمرين الراغبين في الإشتراك

كامنل  ي مسؤولية تلاه  ي كرت ثال  لشركة  بنننعنناد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •

. و سزء من محتوياته

لا يلول تضمين كل  و  ي سزء من هنذا التقينيم  و  ي مرسنع لنه فني  ي وثيقنة منشنورة  و •

تعميم  و بياا  و الكشف عنها ب ي شنكل منن الأشنكاي دوا موافقنة خطينة مسنبقة منن 

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

السرية وحفظ المعلوماد
لقد  عد هذا التقرير بناءع علنل كلنب خناب ولغنرض اوتشناريل ونندرك لأسنل هنذا الأهمينة •

القصوى عند صاحب الطلب فني الحفناع علنل معطيناد ومخرسناد هنذا التقرينر وكتمانهنال 

رينرل ونحن ملتزموا بذلك ولن يتم اوتخدا  المعلوماد الخاصنة بالعمينل فني غينر هنذا التق

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

.آخر الاكلاع عليها

الافتراضاد المهمة والافتراضاد الخاصة
ا كحقيقنة تعد الافتراضاد  مور منطقية يمكن قبوله“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

قبل في وياق  عماي التقييم دوا التحقق  و التدقيق فيها علل نحو محددل كما  نها  مور ت

اد والافتراضن. بملرد ذكرها وهذه الافتراضاد ضرورية لفهم التقييم  و المشورة المقدمنة

مل  و تلك الخاصة عبارة عن افتراضاد تختلف عن الحقائق الفعلية الموسودة في تاريخ التقيي

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

.لم يتم تطبيق  ي افتراضاد مهمة او افتراضاد خاصة•

التقييم تحت حالاد عد  اليقين
ل الذي  علنته منظمة الصنحة العالمينة ب نهنا  (COVID-19) ثر تفشي فيروس كورونا اللديد•

.ل علل الأوواق المالية العالمية2020مارس 11في " سائحة عالمية"

منن تم تطبيق قيود السفر من قبل العديد من الدويل حين  تن ثر نشناط السنوق فني العديند•

.القطاعاد

ا من تاريخ التقييم المشار إليه في التقرير فإننا نولي الأدلة السوقية • التني تراضادوالإفاعتبارع

.تم الاعتماد عليها ولنا  قل عند التوصل لر ينا في القيمة

تعني  ننا نواسه ملموعة غير مسبوقة منن COVID-19في الواقعل فإا الاوتلابة الحالية لن •

.الظروت التي نبني عليها الحكم في القيمة

ا للت ثير المستقبلي غير المعروت لن• النذي قند يكنوا لهنا آثنار علنل ونوق  COVID-19ونظرع

.العقارادل لذلك نوصي بتقييم هذا العقار بشكل متكرر
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النقل العا •

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض•

العقار علل مستوى المدينة•

النطاق الاشرافي لهي ة تطوير بوابة الدرعية•

العقار علل مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراواد الموقع

مترو الرياض-النقل العا  

البنيةمشاريع كبر حدوهوالإنشاءقيدحاليعاوهووريعلنقلنظا هوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومتروعربة756ويتضمنعالميلمستوىعللمواصلادكنظا المتروتصميمتم•

.كم176بطويوشبكةمتروخطوط6ومحطة

فيالمرورحركةعلل ثردالتيالطرقإغلاقعمليادمنعددإللالمترونظا بناء دى•

.المدينةمنمختلفة سزاء

الرياضمتروخطوط كواي

(كم)كوي المسار المسار

38.0(الألرق)المسار الأوي 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(البرتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامم 

29.5(البنفسلي)المسار السادس 

176
كم

إسمالي 

المسافة

85
محطة

عدد 

المحطاد

1.6
مليوا

عدد الركاب 

يومياع 

عدد 

المساراد

مساراد
6

80
واعة/كم

ورعة

القطار

25
ملمع

ملمع 

للمواقف

خريطة مسار مترو الرياض

موقع العقار
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حديقة الملك ولماا

وتعدمربعاعلمترا  كيلو13عنتزيدبمساحةالعالمفيالمداحدائقاكبر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهياعلورياضياع وثقافيابي ياع مشروعا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشطةمنمتنوعةخيارادوتقديمالمدينةل

تيالوالمنش ادالمرافقمنملموعةخلايمنولوارهاوكانها ما والبي ية

رالالأوبوداراالوكنيلوالمسرحللفنوالالملكيالملمع:مقدمتهافيي تي

احادوالسالخضراءالمناكقسانبإللوالمعارضوالمتاحفالفنواو كاديمياد

.المفتوحة

دراواد الموقع

المشاريع التطويرية لمدينة الرياض

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياضلمدينةمخترقاع متراعلكيلو135بطوي

وثقافيةرياضية نشطةيضمشرقهالفيالسليوواديالمدينةغرب

ةلوالمشاالخيويلومسارادالدراسادلمسارادبينهامنوبي يةلوترفيهية

ينوالمتنزهللدراسينوالاوتراحادوالمحطادالبوابادمنملموعةسانبإلل

د تقالسليلوواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادكويعلل

.عةمتنوومتاسرمقاهيعللوتحتويوالمتنزهينلللدراسينترفيهيةخدماد

منعديدالتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهي ةتتولل

تهابطبيعتمتالالتيالتطويريةوالمشاريعالبرامج

واختلاتو بعادها هدافهاوتعددالإوتراتيلية

لالمختلفةالزمنيةمراحلهاعبرتنفيذهامتطلباد

"الرياض الخضراء“برنامج 

 نحاءكافةفيشلرةلمليوا7,5من كثرلراعةاللالبرنامجيهدت

والمتنزهادالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمةل

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآدوالمدارسوالمساسد

لإلإضافةالعامةلالمرافقخطوطامتدادعللالواقعةالخضراءوالأحزمة

مسارادإللإضافةوالشوارعالطرقوشبكةالدوليلخالدالملكمطار

.وروافدهاوالأوديةالفضاءلوالأراضيالسيارادومواقفالعا النقل
موقع العقار

13

برنامج تطوير الدرعية التاريخية

ماعيةلوالاستوالاقتصاديةلوالثقافيةلالعمرانيةل:المحاوربين

نموذساع ويشكلحنيفةللواديالبي يالتطويرمتطلبادوبين

.الواحادلعمراا

كواتبحي الرياضلمدينةمعالتكاملمبد البرنامجلاعتمد

.ميعالبمستوىترويحيةوياحيةلثقافيةلضاحيةالدرعية

”آردالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلمعمل1000من كثرتنفيذعلل

مدينة رساءمختلففياللمهور ما وعالميينمحليين

قالحدائالسكنيةلالأحياءتغطيبرامج10ضمنوذلكالرياضل

ومحطادالعامةلوالساحادالميادينالطبيعيةلوالمتنزهاد

لالمدينةومداخلالمشاةلوسسورالطرقوسسورالعا لالنقل

.المدينةفيالسياحيةالوسهادوكافة
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مطار الملك 

خالد الدولي

العقار علل مستوى المدينة

دراواد الموقع

موقع العقار

حدود مدينة الرياض

يقننع العقننار قينند التقيننيم بالرينناض وهنني عاصننمة المملكننة 

.العربية السعودية و كبر مدنهال ومركز منطقة الرياض

  ت عد الرياض  كبر مدا السعوديةل إذ بلغ عدد ونكانها لعنا

. مليوا نسمة6.9  2018/هن1440

تعتبر الرياض واحدة من  كبر مندا العنالم العربني منن حين 

1,913المساحة إذ تصل مساحة المدينة المطورة إلل حنوالي 

.كيلومتر م رب َّع

تشننهد مدينننة الرينناض تطننور ملحننوع فنني مشنناريع البنيننة 

ل التحتية ومشاريق المواصلاد العامة حين  سناري العمنل علن

.مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

سنافة العقار قيد التقييم يقع ووط مدينة الرياضل ويبعند م

.كيلومتر تقريباع عن مطار الملك خالد الدولي33

.يضاءتقع منطقة العقار قيد التقييم داخل نطاق الأراضي الب

حدود منطقة الأراضي البيضاء

14
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دراواد الموقع

العقار علل مستوى الحي

15

يقع العقار شماي مدينة الرياض حي  يمكن 

عبر الوصوي للمنطقة العقار عبر كريق العروبة و

.كريق الدائري الشرقي

كم من النخيل موي 8.4يبعد العقار بمسافة 

كم من مسلد الراسحي الكبيرل 10.9و

.كم32.2كما يبعد العقار عن مطار الملك خالد 

-2. شارع خزا -1. شوارع3يقع العقار علل 

.شارع النعائم-3. شارع الدوياا

سميع الخدماد متوفرة في منطقة العقار قيد

التقييم

العقار قيد التقييم

الادارة العامة للخدماد 

الطبية القواد المسلحة

المؤوسة العامة للصناعاد العسكرية

معهد الخليج للتدريب

مستشفل واحة الصحة
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دراواد الموقع

وصف العقار

16

(  بالاسفندق فيتوري)العقار قيد التقييم عبارة عن مبنل فندقي 

نلو  ويقع بحي الملك عبدالله سنوب كريق العروبة5بتصنيف 

.بمدينة الرياض

متر مربع وتبلغ مساحة المباني 17,274تبلغ مساحة الأرض 

(.حسب رخصة البناء وإفادة العميل)متر مربع 40,000

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

.الل فلل وكنية

كوابق وكنية يتكوا 3تتكوا العمائر من قبو وكابق  رضي و

.القبو من مواقف وياراد وخدماد

75يتكوا من   Bغرفة و مبنل 122يتكوا من عدد  Aمبنل 

فيلا 36غرفة ويبلغ عدد الفلل  119يتكوا من   Cغرفة و مبنل 

.مصعد11غرفة و 354وباسمالي 

Building: 

C

Building: 

B

Building: 

A

Villas

Open 

Areas
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دراواد الموقع

صور العقار
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دراواد الموقع

صور العقار
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دراواد الموقع

صور العقار
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دراواد الموقع

صور العقار
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ملكية العقار•

 كواي الأضلاع وعروض الشوارع•

ملخص عقد الت سير•

معلوماد الملكية
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معلوماد الملكية

بياناد الصك

ملكية العقار

 كواي الأضلاع وعروض الشوارع  

.مصادر المعلوماد صك الملكية

ملخص عقد الت سير

هنا فنيناع صك الملكية ورخصة البناء والعقد التشغيلي وتنم التحقنق منتم الاكلاع علل 

رهن لنم ينتم التحقنق منهنا قانونيناع والتني تتضنمن التخطنيط  و الملكينة  و النولكن 

وثوق وبعض الأمور القانونية والتي  وم عليها كل هذا التقرير  و سزء منه اعتبرد م

الي و يضاع تم افتراض  ا العقنار خن. وتم افتراض  ا الصك صحيا وواري المفعوي. بها

.ومتحرر من  ي التزاماد قانونية  و حقوق الرهن  و  ي معوقاد

التفاصيل الوصف

شركة اشاد اوم المالك

فيتوري اوم العقار المراد تقييمه 

148 رقم القطعة

3220 رقم المخطط التنظيمي

الملك عبدالله (عنواا العقار)المنطقة 

13 رقم البلك

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

الرياض المدينة

ملكية مقيدة معلوماد الملكية 

810116047671 :رقم الصك
معلوماد صك الملكية

هن1440/10/23 :تاريخ الاصدار

ترتيب الواسهة(متر)عرض الشارع اوم الشارعكوي الواسهة

301شارع خزا 181.27شمالي

203شارع الودياا193.15سنوبي

2-شارع خزا 36شرقي

304مسلد137.43غربي

(رياي ونوياع )الدخل  عدد السنواد

33,004,650 ونواد الأولل5عدد 

10,000  تعاب الإدارة والتشغيل

32,994,650 صافي الدخل التشغيلي
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

(حسب العقد)التقييم بأسلوب الدخل •

منهلية التقييم•

(كريقة الروملة)التقييم ب ولوب الدخل •

(حسب السوق)التقييم بأسلوب الدخل •

منهلية التقييم•

البح  الميداني وتحليل السوق•

تقدير الإيراداد•

افتراضاد الاداء المستقبلية•

فترة التنبؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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:الكليالإقتصادمخاكر 

معدلادمثلعا لبشكلالعقاريالسوقعللللدولةالكليالإقتصادظروتتؤثرقد•
همالأو وواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلادوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقعلليؤثرالمؤثرادهذهكلاوبعضتغير احي والعالميةلالمحلية

:مخاكر عد  وسود ضماا لتحقيق الإيراداد المستهدفة

فيرتغي يفإاالعقارلقيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيرادادتحقيق ابما•
.العقارقيمةفييؤثرووتالمختلفةالسوقظروتنتيلةالإيراداد

:مخاكر تنظيمية وتشريعية

عللتؤثرقدالتيالتغيرادبعضالتشريعية والقانونية والتنظيميةالبي ةتشهدقد•
 ودةلمحدمناكقفيلأنشطةالمنع وبالسماحبلديةتشريعادظهورمثلالعقارلقيمة

.عقارللالنهائيةالقيمةعلليؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددليادة وتخفيض

:مخاكر عد  وسود عقود كويلة الأسل

وخصوصاالعقارلقيمةعللكبيربشكلالأسلكويلةالعقودمحدودية وعد يؤثر•
لدخللاوتقراريعطيالأسلكويلةعقودوسودحي .الريتصناديقتحتالمدرسةالعقاراد
يرالت ساوعارفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعللوبالتالي
.النهائيةالقيمةعلليؤثروبالتاليوالدخل

:مخاكر المنافسة

المقدمةالأوعارفيمنافسةوسودالليؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإا•
ةالمعروضوالمعارضالوحدادليادةفإاالعقاريالسوقفيواضحاذلكونلد.للمستهلك

والخدمادالأوعارإنخفاضاللويؤديبمنتلادسددمنافسينودخويالسوقفي
.النهائيالعقاروعرإنخفاضوبالتالي

:البياناد المستقبلية

المقييمدتقديراعللتشغيليتاريخلهاليمالتيوخاصةالحديثةالعقارادتقييميعتمد•
غيلالتشظروتتختلف.خاببشكلالعقارولنشاطعا بشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيراللماحتيؤديالذيالأمرالتقييملعمليةفيالمستخدمةالإفتراضادعللالمستقبلية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخاكر علل العقار
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(حسب العقد)التقييم بأسلوب الدخل 
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(حسب العقد)التقييم ب ولوب الدخل 

منهلية التقييم

(طريقة رسملة الدخل)منهجية التقييم بالدخل 

بارا انهنا عند تحديد ر ينا حوي القيمة السوقية للعقاراد الخاضعة للتقييم ل و اعت•

ملة مدرة للدخلل فقد اوتخدمنا  ولوب الندخل للتقينيم و باونتخدا  كريقنة رون

.الدخل

يف تعتمد هذه الطريقة علل تحليل دخنل العقنار السننويل بعند خصنم سمينع تكنال•

.التشغيل و الصيانة و غيرها من المصروفادل للوصوي لصافي الدخل

مار منن بعد الوصوي لصافي الدخل يتم تطبيق معدي العائد المطلوب علنل الاونتث•

. سانب المستثمرين

اد و يستخد  في عملينة تحديند معندي العائند عمليناد البينع و الاونتحواذ لعقنار•

.فةمشابهة تم تنفيذها في وقت قريب من تاريخ التقييم بقيم إيلارية معرو

دخل و حي  يتم إسراء تقييم عكسي للوصوي لمعدي العائد من خلاي معرفة نوع ال•

. قيمته و وعر الشراء و غيرها من خصائص العقار الأخرى

علما بن ا فني حناي عند  وسنود معناملاد عقارينة مباشنرة ينتم إسنراء تعنديلاد و •

ئند تسوياد من معاملاد معروفة لعقاراد غير مشابهة ليتم الوصوي لمعندي العا

. المناوب للعقار قيد التقييم

بينر عادة ما يستخد   ولوب الروملة عندما تكوا قيمة العقنار تعتمند بشنكل ك•

.علل الأرباح من النشاط التلاري و ليم من قيمة الأرض و المباني

ة ممنا علاوة علل ذلك يرسا اوتخدا  كريقة الروملة عندما لا تتوفر بياناد كافي•

قدينة  و كريقة التدفقاد الن(  ولوب السوق)يحوي دوا تطبيق كريقة المقارنة 

(.  ولوب الدخل)

صافي الدخل السنوي

معدي العائد

قيمة العقار بطريقة الروملة
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(حسب العقد)التقييم ب ولوب الدخل 

(  كريقة الروملة)التقييم ب ولوب الدخل 

:العقاردخل
ونواد وبمبلغ يقدر بنن 5حسب العقد الت سيري المقد  من قبل العميل فإا مدة العقد هي •

تنم ل و(صافي الدخل التشغيلي بعد خصنم  تعناب الإدارة والتشنغيل)رياي ونوياع 32,994,650

.الاعتماد علل دخل العقار حسب العقد

قنار قيند بالإضافة إلل ذلك  ا البح  الميداني و المكتبي يتطرق لمعدي العائند المناونب للع•

ب الندخل التقييمل حتي يتم الوصوي للقيمة السوقية للعقنار قيند التقينيم عنن كرينق  ونلو

تراوح من وبناء علل نتائج البح  الميداني و المكتبي فإا معدلاد العائد ت(. كريقة الروملة)

ن ل و تختلف بحسب اختلات الموقعل المست سرينل معدي الإشغايل و غيرها من%8.5إلل % 7.5

.خصائص العقار

:(الروملةكريقة)الدخلب ولوبالتقييمتفاصيل
الإدخايالتفاصيل

32,994,650(رياي وعودي)صافي الدخل 

%8.0(٪)معدي العائد 

412,400,000(مقربة( )رياي)القيمة السوقية للعقار 

(رياي وعودي)قيمة العقار 

412,400,000
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(حسب السوق)التقييم بأسلوب الدخل 



29

(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

منهلية التقييم

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

د قدمها العميلل والوضع الراهن للعقار وكذلك تحليلنا الخناب لظنروت السنوق المحلينةل عنن

:للعقار قيد التقييم تم اوتخدا  الطرق والأواليب التاليةالقيمة السوقية تحديد 

(خصم التدفقاد النقدية) ولوب الدخل 
ا علل القيمة عن كريق تحويل التندفقاد النقدينة المسنتقب لية إلنل يقد   ولوب الدخل مؤشرع

ا لهذا الأولوب يتم تحديد قيمة الأصل بالرسوع إلنل قيمنة الإين. قيمة حالية واحدة راداد ووفقع

. و التدفقاد النقدية  و توفير التكاليف من الأصل

:ينبغي تطبيق  ولوب الدخل وإعطاءه الأولوية  و ولا مهم في الحالاد التالية

ة منن عندما تكوا قدرة الأصل علل توليد الدخل هو العنصر الأواوي الذي يؤثر علل القيمن(  

.وسهة نظر المشاركين

تهنال ولكنن تتوفر توقعاد معقولةع لمبلغ الإيراداد المستقبلية للأصل محل التقييم وتوقي( ب

.لا يوسد ووى عدد قليل من المقارناد السوقية ذاد الصلةل إا وسدد

اد النقدينة فيما يتعلق بتقييم الأصوي التلارية مثل الفنادقل فإننا نتبنع عنادةع مننهج التندفق

.(DCF) المخصومة

كريقة التدفقاد النقدية المخصومة
ب عننند تقيننيم الفنننادقل ينطننوي النننهج علننل تقنندير الأربنناح المحققننة قبننل الفوائنند والضننرائ

عادة يتم التخارج من هنذه النوعينة منن . خلاي فترة معينة (EBITDA)والإهلاك والاوتهلاك

.ونواد10ونواد ل وقد تم افتراض المدة الزمنية للتدفقاد النقدية لمدة 10العقاراد خلاي 

(EBITDA) فيما يتعلق بتوقعاد

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

: انيناع ث. في الاعتبار عوامل مثل الموقع وشهرة الفندق والحالة والمواصفاد وهيكل التشغيل

ت نندرس قطنناع الضنيافة المحليننة منن خننلاي تقيننيم الأداء الحنالي للسننوق بالإضنافة إلننل الغننر

.ةالمتوقع دخولها للسوق ل وكذلك تحليل القطاع الفندقي وبعض المؤشراد الاقتصادي

ل إينراداد يتم بعد ذلك وضع الافتراضاد فيما يتعلق بنسبة الشنواغرل متوونط الإيلنار الينومي

ل الغرفة الواحدة المتاحةل مصاريف  قسنا  الفنندقل المصناريف غينر المولعنةل الرونو  الإدارينة

.الروو  الثابتةل احتياكاد التلديد للمفروشاد والمعداد

التضنخم معنديفيما يتعلق بمعدي النمو خلاي حساباد التدفقاد النقديةل فقد درونا متووط 

ننادق كويل الأسل في المملكة العربية السعوديةل وكذلك معندلاد النمنو النموذسينة بنين الف

%.2.5المشابهةل وتم التوصل إلل معدي 
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

البح  الميداني وتحليل السوق

1

2

العقار قيد التقييم

30

تم إسنراء عمنل بحن  مينداني للفننادق المقاربنة لخصنائص العقنار قيند

.التقييم وفيما يلي تفاصيل المقارناد

وعند النظر إلل كبيعنة  ونعار الغنرت المعروضنة فني المنطقنة يوسند

هننناك تقننارب نسننبي بننين الأوننعار يحكمهننا فنني ذلننك موقننع الفننندق 

ومسنناحة الغرفننة والخنندماد المقدمننة والمرافننقل ومننن خننلاي البحنن  

:الميداني يتضا الآتي 

متنر مربنع /ريناي420يتضا من خلاي المقارناد  ا الأوعار تتنراوح منن 

385متر مربع في ووط الأونبوع وتتنراوح الأونعار منن /رياي590إلل 

.متر مربع في إسالة نهاية الاوبوع/رياي665متر مربع إلل /رياي

توضننا الخريطننة مواقننع المقارننناد المسننتخدمة فنني التقيننيمل وتننم 

اد اوتخدامها لتحديد دخل العقار المتوقعل كما هو موضا في الصنفح

.التالية من هذا التقرير

التصنيففندق كراوا بلالافندق فرواااوم الفندق

متووط وعر الت سير في ووط 

(متر مربع/رياي)الأوبوع 
نلو 4205904

متووط وعر الت سير في إسالة 

(متر مربع/رياي)نهاية الاوبوع 
نلو 3856654
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حساب الإيراداد
ا دناهاللداويتوضاالفندقيةلالمقارنادتحليلعللبناءع • .الفندقيةوالفللالغرتلإيرادادملخصع

بنسبةالأوللالسنةمنبدءاالفندقيةللفللالإشغايافتراضوتم%69بنسبةالأوللالسنةمنبدءاالفندقيةللغرتالإشغايافتراضتمالفندقيةللوحدادالنقديةالتدفقادافتراضادفي•

.النسبةهذهعللوتستقر66%

سدوي تفصيل إيراداد الغرت للسنة الأولل للغرت الفندقية

(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

تقدير الإيراداد

الإسماليإسالة نهاية الاوبوعووط الأوبوعالوصف

261104365الأيا 

82,90733,163116,070عدد الغرت المتاحة

%69%80%65)%(نسبة الإشغاي 

53,89026,53080,420عدد الغرت المشغولة

530610556متووط الإيلار اليومي

345488385متووط العائد للغرت المتاحة

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

الإسماليإسالة نهاية الاوبوعووط الأوبوعالوصف

261104365الأيا 

9,3863,75413,140عدد الغرت المتاحة

%66%80%60)%(نسبة الإشغاي 

5,6313,0038,635عدد الغرت المشغولة

2,2002,5302,315متووط الإيلار اليومي

1,3202,0241,521متووط العائد للغرت المتاحة

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

سدوي تفصيل إيراداد الغرت للسنة الأولل للفلل الفندقية
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

 (Projected Trading Performance for Rooms)للغرت الفندقيةافتراضاد الاداء المستقبلية

:الافتراضاد الرئيسية في حساباد التدفقاد النقدية
:ةفيما يلي تم إيضاح الافتراضاد للعناصر الرئيسية في حساباد التدفقاد النقدي•

: (Occupancy)نسبة الإشغاي للغرت الفندقية
.ادللسنة الثانية وتستقر علل هذه النسبة لباقي السنو% 69تم تقدير نسبة الإشغاي بن •

: (ADR)متووط الإيلار اليومي للغرت الفندقية 
ريناي 556تم تقندير متوونط السننة الأولنل بنن ل(ADR)فيما يتعلق بمتووط الإيلار اليومي •

.وتستقر لباقي السنواد

:(RevPAR)إيراداد الغرفة الواحدة المتاحة للغرت الفندقية 
ريناي 385هني  (RevPAR)إيراداد الغرفة الواحدة المتاحنةنتيلة لما وبقل فإننا نتوقع  ا•

.وعودي في السنة الأولل وتستقر لباقي السنواد

: (Departmental Revenue)إيراداد  قسا  الفندق للغرت الفندقية
رياي ونعودي فني السننة مليوا 44,732تم التوصل ب ا إيراداد الغرت تبلغ : إيراداد الغرت•

.الأولل و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى

% 53)فيما يتعلق بنسبة إيراداد الغرت من إسمالي إيراداد الأقسنا ل فإنننا نتوقنع  ا تمثنل•

.في السنة الأولل و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى(من إسمالي إيراداد الأقسا 

ريناي ونعودي مليوا 29,540تم الافتراض ب ا إيراداد المطاعم تصل إلل : إيراداد المطاعم•

.ويتم الاوتقرار علل هذا المستوى(من إسمالي إيراداد الأقسا %35)في السنة الأولل 

تننم الاونتقرار بنإيراداد غنرت الاستماعناد وقاعننة : إينراداد غنرت الاستماعناد وقاعنة الأفنراح•

منن إسمنالي % 10.0)رياي ونعودي فني السننة الأولنل مليوا8,440حي  تصل إلل الأفراح

.(إيراداد الأقسا 

ريناي ونعودي  لنف 844تم الافتراض ب ا الإيراداد تصل إلنل (: Spa & Recreation)إيراداد •

.و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى(من إسمالي إيراداد الأقسا %1)في السنة الأولل 

رياي وعودي فني السننة  لف 844تم الافتراض ب ا الإيراداد الأخرى تصل إلل : إيراداد  خرى•

.و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى(من إسمالي إيراداد الأقسا %1)الأولل 
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

 (Projected Trading Performance for Rooms)للغرت الفندقيةافتراضاد الاداء المستقبلية

: (Departmental Expenses)مصاريف  قسا  الفندق 
منن إسمنالي إينراداد الغنرت فني ٪22تم الافتراض ب ا مصاريف الغرت تمثل : مصاريف الغرت•

.السنة الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

منن إينراداد المطناعم فني ٪ 55تم الافتراض ب ا مصاريف المطاعم تمثنل : مصاريف المطاعم•

. السنة الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

تم الافتراض ب ا مصاريف غنرت الاستماعناد وقاعنة: مصاريف غرت الاستماعاد وقاعة الأفراح•

رار من إيراداد غرت الاستماعاد وقاعة الأفراح في السنة الأولل وتم الاوتق٪50الأفراح تمثل 

.  علل هذه النسبة

منن الإينراداد فني ٪50تنم الافتنراض بن ا المصناريف تمثنل : (Spa & Recreation)مصاريف •

. السنة الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

من الإيراداد الأخرى فني السننة ٪40تم الافتراض ب ا المصاريف الأخرى تمثل : مصاريف  خرى•

. الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

من % 63.2نتيلة لما وبقل فقد تم التوصل ب ا يصل إسمالي الأرباح من الأقسا  إلل 

.إسمالي الإيراداد في السنة الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

: (Undistributed Expenses)مصاريف غير مولعة
منن إسمنالي ٪ 9.0تم الافتراض ب ا المصنروفاد الإدارينة والعامنة تمثنل :المصاريف الإدارية•

. وتم الاوتقرار علل هذه النسبةالإيراداد في السنة الأوللل

وتنم الاونتقرار علنل ٪5.0تم الافتراض بن ا المصناريف تمثنل :مصاريف المبيعاد والتسويق•

.هذه النسبة

وتم الاوتقرار علل هذه ٪5.0تم الافتراض ب ا المصاريف تمثل :مصاريف الصيانة والتشغيل•

.النسبة

.وتم الاوتقرار علل هذه النسبة٪7.0تم الافتراض ب ا المصاريف تمثل :الخدمادمصاريف •

: (Management Fees)الروو  الإدارية
.وتم الاوتقرار علل هذه النسبة%2.5تم الافتراض ب ا الروو  الإدارية تمثل •

وتنم الاونتقرار علنل هنذه فني السننة الأولنل%2.6تم الافتراض بن ا رونو  الحنوافز تمثنل •

.النسبة

:(Fixed Charges)روو  ثابتة 
.من إسمالي الإيراداد%0.25تم احتساب ب ا مصاريف ت مين المبنل تمثل •

(FF&E):المفروشاد والمعداد 
من إسمالي الإينراداد فني السننة الأولنل٪1.0تم افتراض نسبة المفروشاد والمعداد تمثل •

.وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

 (EBITDA):الأرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاوتهلاك
25,182تم الافتراض ب ا تصنل الأربناح قبنل الفوائند والضنرائب والإهنلاك والاونتهلاك منن •

فني السننة الأولنلل وتنم الاونتقرار علنل ( من إسمالي الإيراداد%29.8)رياي وعودي مليوا 

.هذه النسبة
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

 (Projected Trading Performance for Rooms)للغرت الفندقيةافتراضاد الاداء المستقبلية

:(التضخمعاملاحتساببدوا)النقديةالتدفقادافتراضادملخص
12345678910الفترة

318318318318318318318318318318عدد الغرت الفندقية

%69%69%69%69%69%69%69%69%69%69)%(نسبة الإشغاي 

 556 556 556 556 556 556 556 556 556556(رياي)متووط الإيلار اليومي 

 385 385 385 385 385 385 385 385 385385(رياي)إيراداد الغرفة المتاحة 

 84,399 84,399 84,399 84,399 84,399 84,399 84,399 84,399 84,39984,399( لف رياي)إسمالي الدخل 

 31,067 31,067 31,067 31,067 31,067 31,067 31,067 31,067 31,06731,067( لف رياي)مصاريف الأقسا  

 53,332 53,332 53,332 53,332 53,332 53,332 53,332 53,332 53,33253,332( لف رياي) رباح الأقسا  

 21,944 21,944 21,944 21,944 21,944 21,944 21,944 21,944 21,94421,944( لف رياي)المصاريف الغير مولعة 

 31,388 31,388 31,388 31,388 31,388 31,388 31,388 31,388 31,38831,388( لف رياي)إسمالي الدخل التشغيلي 

 4,307 4,307 4,307 4,307 4,307 4,307 4,307 4,307 4,3074,307( لف رياي)الروو  الإدارية 

 1,055 1,055 1,055 1,055 1,055 1,055 1,055 1,055 1,0551,055( لف رياي)روو  ثابتة 

 844 844 844 844 844 844 844 844 844844( لف رياي) FF&Eاحتياكي

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )رياي)25,182 25,182 25,182 25,182 25,182 25,182 25,182 25,182 25,18225,182 

%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8)%(نسبة صافي الربا 
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

 (Projected Trading Performance for Rooms)للغرت الفندقيةافتراضاد الاداء المستقبلية
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

 (Projected Trading Performance for Villas)للفلل الفندقيةافتراضاد الاداء المستقبلية

:الافتراضاد الرئيسية في حساباد التدفقاد النقدية
:فيما يلي تم إيضاح الافتراضاد للعناصر الرئيسية في حساباد التدفقاد النقدية•

: (Occupancy)نسبة الإشغاي للفلل الفندقية
.للسنة الأولل وتستقر علل هذه النسبة لباقي السنواد% 66تم تقدير نسبة الإشغاي بن •

: (ADR)متووط الإيلار اليومي للفلل الفندقية
ريناي 2,315تم تقدير متووط السنة الأولنل بنن ل(ADR)فيما يتعلق بمتووط الإيلار اليومي •

.وتستقر لباقي السنواد

:(RevPAR)إيراداد الغرفة الواحدة المتاحة للفلل الفندقية 
رياي 1,521هي  (RevPAR)إيراداد الغرفة الواحدة المتاحةنتيلة لما وبقل فإننا نتوقع  ا•

.وعودي في السنة الأولل وتستقر لباقي السنواد

: (Departmental Revenue)إيراداد  قسا  الفندق للفلل الفندقية
رياي ونعودي فني السننة مليوا 19,988تم التوصل ب ا إيراداد الغرت تبلغ : إيراداد الغرت•

.الأولل و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى

% 53)فيما يتعلق بنسبة إيراداد الغرت من إسمالي إيراداد الأقسنا ل فإنننا نتوقنع  ا تمثنل•

.في السنة الأولل و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى(من إسمالي إيراداد الأقسا 

ملينوا 13,200تم الافتراض ب ا إيراداد الأغذينة والمشنروباد تصنل إلنل : إيراداد المطاعم•

ويتم الاوتقرار علنل هنذا (من إسمالي إيراداد الأقسا %35)رياي وعودي في السنة الأولل 

.المستوى

تم الافتنراض بن ا إينراداد غنرت الاستماعناد وقاعنة : إيراداد غرت الاستماعاد وقاعة الأفراح•

من إسمنالي إينراداد % 10.0)رياي وعودي في السنة الأولل مليوا3,471الأفراح تصل إلل 

.و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى(الأقسا 

ريناي ونعودي  لنف 377تم الافتراض ب ا الإيراداد تصل إلنل (: Spa & Recreation)إيراداد •

.و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى(من إسمالي إيراداد الأقسا %1)في السنة الأولل 

رياي وعودي فني السننة  لف 377تم الافتراض ب ا الإيراداد الأخرى تصل إلل : إيراداد  خرى•

.و يتم الاوتقرار علل هذا المستوى(من إسمالي إيراداد الأقسا %1)الأولل 
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

 (Projected Trading Performance for Villas)للفلل الفندقيةافتراضاد الاداء المستقبلية

: (Departmental Expenses)مصاريف  قسا  الفندق 
منن إسمنالي إينراداد الغنرت فني ٪22تم الافتراض ب ا مصاريف الغرت تمثل : مصاريف الغرت•

.السنة الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

منن إينراداد المطناعم فني ٪ 55تم الافتراض ب ا مصاريف المطاعم تمثنل : مصاريف المطاعم•

. السنة الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

تم الافتراض ب ا مصاريف غنرت الاستماعناد وقاعنة: مصاريف غرت الاستماعاد وقاعة الأفراح•

رار من إيراداد غرت الاستماعاد وقاعة الأفراح في السنة الأولل وتم الاوتق٪50الأفراح تمثل 

.  علل هذه النسبة

منن الإينراداد فني ٪50تنم الافتنراض بن ا المصناريف تمثنل : (Spa & Recreation)مصاريف •

. السنة الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

من الإيراداد الأخرى فني السننة ٪40تم الافتراض ب ا المصاريف الأخرى تمثل : مصاريف  خرى•

. الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

من % 63.2نتيلة لما وبقل فقد تم التوصل ب ا يصل إسمالي الأرباح من الأقسا  إلل 

.إسمالي الإيراداد في السنة الأولل وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

: (Undistributed Expenses)مصاريف غير مولعة
منن إسمنالي ٪ 9.0تم الافتراض ب ا المصنروفاد الإدارينة والعامنة تمثنل :المصاريف الإدارية•

. وتم الاوتقرار علل هذه النسبةالإيراداد في السنة الأوللل

وتنم الاونتقرار علنل ٪5.0تم الافتراض بن ا المصناريف تمثنل :مصاريف المبيعاد والتسويق•

.هذه النسبة

وتم الاوتقرار علل هذه ٪5.0تم الافتراض ب ا المصاريف تمثل :مصاريف الصيانة والتشغيل•

.النسبة

.وتم الاوتقرار علل هذه النسبة٪7.0تم الافتراض ب ا المصاريف تمثل :الخدمادمصاريف •

: (Management Fees)الروو  الإدارية
.وتم الاوتقرار علل هذه النسبة%2.5تم الافتراض ب ا الروو  الإدارية تمثل •

وتنم الاونتقرار علنل هنذه فني السننة الأولنل%2.6تم الافتراض بن ا رونو  الحنوافز تمثنل •

.النسبة

:(Fixed Charges)روو  ثابتة 
.من إسمالي الإيراداد%0.25تم احتساب ب ا مصاريف ت مين المبنل تمثل •

(FF&E):المفروشاد والمعداد 
من إسمالي الإينراداد فني السننة الأولنل٪1.0تم افتراض نسبة المفروشاد والمعداد تمثل •

.وتم الاوتقرار علل هذه النسبة

 (EBITDA):الأرباح قبل الفوائد والضرائب والإهلاك والاوتهلاك
11,252تم الافتراض ب ا تصنل الأربناح قبنل الفوائند والضنرائب والإهنلاك والاونتهلاك منن •

فني السننة الأولنلل وتنم الاونتقرار علنل ( من إسمالي الإيراداد%29.8)رياي وعودي مليوا 

.هذه النسبة
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

 (Projected Trading Performance for Villas)للفلل الفندقيةافتراضاد الاداء المستقبلية

:(التضخمعاملاحتساببدوا)النقديةالتدفقادافتراضادملخص
12345678910الفترة

36363636363636363636عدد الفلل الفندقية

%66%66%66%66%66%66%66%66%66%66)%(نسبة الإشغاي 

 2,315 2,315 2,315 2,315 2,315 2,315 2,315 2,315 2,3152,315(رياي)متووط الإيلار اليومي 

 1,521 1,521 1,521 1,521 1,521 1,521 1,521 1,521 1,5211,521(رياي)إيراداد الغرفة المتاحة 

 37,713 37,713 37,713 37,713 37,713 37,713 37,713 37,713 37,71337,713( لف رياي)إسمالي الدخل 

 13,882 13,882 13,882 13,882 13,882 13,882 13,882 13,882 13,88213,882( لف رياي)مصاريف الأقسا  

 23,831 23,831 23,831 23,831 23,831 23,831 23,831 23,831 23,83123,831( لف رياي) رباح الأقسا  

 9,805 9,805 9,805 9,805 9,805 9,805 9,805 9,805 9,8059,805( لف رياي)المصاريف الغير مولعة 

 14,025 14,025 14,025 14,025 14,025 14,025 14,025 14,025 14,02514,025( لف رياي)إسمالي الدخل التشغيلي 

 1,925 1,925 1,925 1,925 1,925 1,925 1,925 1,925 1,9251,925( لف رياي)الروو  الإدارية 

 471 471 471 471 471 471 471 471 471471( لف رياي)روو  ثابتة 

 377 377 377 377 377 377 377 377 377377( لف رياي) FF&Eاحتياكي

الأرباح فبل الفوائد والضرائب والإهلاك

(EBITDA( )رياي)11,252 11,252 11,252 11,252 11,252 11,252 11,252 11,252 11,25211,252 

%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8%29.8)%(نسبة صافي الربا 
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

 (Projected Trading Performance for Villas)للفلل الفندقيةافتراضاد الاداء المستقبلية
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(حسب السوق)التقييم ب ولوب الدخل 

فترة التنبؤ الصريحة

:النقديةالتدفقادسدوي

: عوا ل وقد تم الإعتماد علل الإفتراضاد التالية 10تم افتراض الدخل للعقار قيد التقييم وتم عمل التدفقاد النقدية علل مدى 

٪ 8.00: معدي التخارج للفندق •

٪ 10.50: معدي الخصم•

٪ ونويا2.50: معدي التضخم•

Year12345678910التخارج

25,37926,01326,66427,33028,01428,71429,43230,16830,92231,695(رياي000)صافي الدخل للغرت الفندقية 

396,186(رياي000)التخارج 

11,34011,62411,91412,21212,51812,83113,15113,48013,81714,162(رياي000)صافي الدخل للفلل الفندقية 

177,031(رياي000)التخارج 

36,71937,63738,57839,54340,53141,54542,58343,64844,73945,857573,218(رياي000)إسمالي صافي الدخل 

33,23030,82428,59326,52324,60222,82121,16919,63618,21516,896211,201(ريايPV( )000)القيمة الحالية 

453,700,000(رياي)قيمة العقار مقربة 

1,281,638(رياي)قيمة الغرفة 
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ملخص التقييم
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ملخص التقييم

مل وحسنب تصادق شركتنا علل التقييم  دناه كقيمة ونوقيةل كبقناع للشنروط المقيندة بتقرينر التقيني

.قاريالإفتراضاد المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتنج من تحليل معطياد العقار والسوق الع

:هي 2022مايو 17بتاريخ ( حسب السوق)القيمة السوقية للعقار ب ولوب الدخل 
(.يفقط  ربعمائة وثلاثة وخمسوا مليوناع ووبعمائة  لف رياي وعود)رياي وعودي 453,700,000•

.غرفة/رياي1,281,638قيمة الغرفة •

عمار عبدالعزيز وندي.  

1210000219: عضوية رقم

لميل

2015/12/22: تاريخ العضوية

عمار محمد قطب.  

1210000392: عضوية رقم

لميل

2016/01/24: تاريخ العضوية

يووف عبدالله خاا.  

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

2020/09/17: تاريخ العضوية

ختم الشركة

4030297686: د. س

:  تسليل شركة مهنية

/78118 / 323 
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المصطلحاد العامة في اعداد تقرير التقييم•

مستنداد العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصطلحاد العامة في اعداد تقرير التقييم

الهي ة
وضنع هني اللهنة المعنينة ب( تقينيم)تشير إلنل الهي نة السنعودية للمقيمنين المعتمندين •

الضنننوابط والمعنننايير اللالمنننة لتقينننيم العقنننارادل والمنشننن اد الاقتصننناديةل والمعننندادل 

مرونو  والممتلكاد المنقولة ونحوها وذلك بموسب نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدت لتطوير مهنة التقييمل ورفع مسنتوى ( هن9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )الملكي رقم 

ة العاملين بهنال ووضنع القواعند العامنة لاكتسناب عضنوية الهي نة بمسنتوياتها المختلفن

توياد والحفاع عليهال وتوفير ووائل التطوير المستمر للارتقاء ب عضائها إلنل  فضنل مسن

فنه بشخصنية اعتبارينةل غينر هاد( الهي نة)المماروة والمعنايير الدولينة للمهننةل وتتمتنع 

للربال ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرات ولارة التلارة والاوتثمار

الأصل  و الأصوي
( ويالأصن)و ( الأصنل)تسنهيعل لعملينة قنراءة المعاييننر ولتفننادي التكننرار يشننير مصطلننا •

ومنا لننم ينننص خنلات ذلننك فنني. عمومنا إلنل البننود التني تكنوا محنور مهمنة التقيينم

نل   مننن الكلمنناد  المعينار يمكنن اعتبنار هنذه المصطلحناد علننل  نهنا تعنني وتشننمل كعَّ

 صنلل ملموعنة   صنويل التننزا ل ملموعننة  التزامننادل  و ملموعننة  مننن الأصنوي : )التالينة

(.والالتزاماد

العميل
نم إلننل الشننخص  و الأشنخاب  و اللهننة التنني يتننم إسننراء التقيين( العمينل)تشنير كلمنة •

 ي عندمننا يكننوا المقيننم متعاقنند منننع كنننرت )العملاء الخارسيينن : ويشنمل ذلنك. لهنا

(. ي التقييمنناد المعنندة لصاحننب العمنل)ل وكذلننك العمنناء الداخلييننن (ثالنن 

الاختصاب القضائي
تنفيننذ إلننل البي ننة القانونيننة والتنظيميننة التنني يتننم فيهننا( الاختصناب)تشنير كلمنة •

: نلويشننمل القنوانين واللوائننا التنني تسنننها اللهنناد الحكوميننة مثن. عملينة التقييننم

نة المقاكعنننةل والولايننةل والبلدينننةل والقوانينننن التننني تضننعها بعنننض اللهنناد التنظيميننن

.ننةالمصننارت المركزيننة وهي نناد تنظيننم الأوراق المالي: حسننب غننرض التقييننم مثننل

يمكن
ا الإسنراءاد التننني يقنننع علنننل المقينننم مسنننؤولية النظنننر فيهنن( يمكننن)تصننف كلمننة •

. وتتطلنب الأمور الموصوفننة بهننذه الطريقننة اهتمننا  المقيننم َّ وفهمننه. بعينن الاعتبار

مقيننم حين  إا إمكانينة تطبينق هنذه الأمور فني عملينة التقيينم تعتمند علنل ممارونة ال

.لحكمنه وخبرتنه المهنينة فني الظنروت التي تتماشنل منع  هدات المعايينر

يلب
ناء إلننل مسننؤولية غيننر مشننروكةل  ي يلننب علننل المقينننم الوفن( يلننب)تشننير كلمننة •

.نرطبالمسنؤولياد منن هنذا الننوع فني سمينع الحالاد والظنروت التني ينطبنق عليهنا الش

المشارك
نة القيمن(  و  وننم)إلننل المشنناركين المعنييننن وفقننا لأوناس ( المشنارك)تشنير كلمنة •

وتتطلنب الأونم (.  ونناس القيمننة104انظنر المعينار )المسنتخدمة فني مهمنة التقييننم 

: لالمختلفننة للقيمننة مننن المقيننم  خنننذ وسهننناد نظنننر مختلفنننة بعينننن الاعتبنارل مثنن

القيمنننة السنننوقيةل  و القيمنننة العادلنننة : وسهننناد نظنننر المشننناركين فننني السنننوق مثنننل

ة القيمننن: للمعايينننر الدولينننة للتقارينننر المالينننة  و مالنننك معينننن  و مشنننتر محتمنننل مثنننل

.الاوتثمارية

الغرض
إلننل وننبب  و  وننباب إسننراء التقييننمل وتشننمل الأغنراض العامننة( الغنرض)تشنير كلمنة •

نم  غنننراض التقارينننر المالينننةل والتقارينننر الضريبينننةل ودعنن( علنننل ونننبيل المثننناي لا الحصنننر)

.التقاضنيل ودعنم المعاملادل ودعنم قنراراد الإقراض المضمنوا
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الملاحق

مستنداد العقار
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الملاحق

مستنداد العقار



: لمزيد من المعلوماد يرسل التواصل معنا علل العنواا الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار وندي.  

الرئيم التنفيذي

+966 50 730 0500 : سواي

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب.  

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : سواي

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة  بعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

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

22فندق الزاهد ل الطابق الخامم ل مكتب 

المملكة العربية السعودية

.فرع مدينة الرياض
كريق الإما  وعود بن فيصل ل حي الصحافة

106فندق الدفاع ل الطابق الثاني ل مكتب 

المملكة العربية السعودية

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


26/07/2022:تاريخ التقرير

فندق فيتوري : تقييم

ي ريتصندوق الإنماء /موجه إلى 
 
كة تنمية الفنادق العقارية) الفندق (شر



المقدمة

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

.تقرير تقييم فندق فيتوري لغرض الاستحواذ: الموضوع 

اض  حي الملك عبدالله بمدينة الريي 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 1441/07/21وتاريخ 1210001150بناء على الترخيص الممنوح لنا لفرع العقار برقم م2022/03/22بموجب التكليف الصادر منكم بتاريخ 

والمتعارف عليها وقواعد واخلاقيات المهنة للوصول إلى التقييم النهائي الحيادي بناء م2022للمقيميين المعتمدين متبعين في ذلك النسخة الأخيرة من معايير التقييم الدولية 

تلقة بما يحمله كل تقرير وعليه لمخعلى المعاينة الفعلية من فريق العمل ودراسة منطقة السوق المحيطة بالعقار وقد تم الوصول إلى القيمة السوقية باستخدام طرق التقييم ا

.يسعدنا ان نتقدم لكم بشهادة التقييم العقاري الواردة ادناه

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

.متر مربع حسب الصك17,274.00عبارة عن أرض مقام عليها فندق وفلل بمساحة إجمالية للأرض

.أربعمائة وأثنان وخمسون مليون ريال سعودي( 452,000,000.00)تم الوصول للقيمة السوقية للعقار ، بمبلغ وقدره فقط ( طريقة الأرباح)وبناءً على استخدام أسلوب الدخل 

،..مع خالص الشكر والتقدير 

فيصل بن عبد المحسن السعدون
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العملنطاق



الايضاحبنود نطاق العمل

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 أشاد المالك

الأصل موضوع التقييم
متر مربع 28754.53متر مربع حسب الصك، ، وإجمالي مسطحات المباني 17,274.00العقار عبارة عن أرض مقام عليها فندق بمساحة إجمالية للأرض 

.حسب رخصة البناء

هــ1440/10/23تاريخ الصك

مصرف الإنماء مرهون لصالح نوعية الملكية

آشادالمملوك لشركة ( فندق فيتوري ) الاستحواذ على العقار التقييممنالغرض

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

دقيقةعقارية معتمدة في منطقة العقار والتحري من جميع المعلومات ودراستها بصورة

حسب السوق ( طريقة الأرباح)أسلوب الدخل أسلوب التقييم 

(104معيار رقم)أساس القيمة
و بائع راغب في براغالقيمة السوقية لمناسبتها الغرض وهو الاستحواذ و هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة العقار في تاريخ التقييم بين مشتر 

اطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كل طرف من الأطراف على أساس من المعرفة و الحكمة دون قسر و اجبار

السعوديالريالالتقييمعملة

م2022/07/26التقييمتاريخ

(  452,000,000.00)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

تأكيديتملمولكنبهاموثوقاعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيوغيرهاوالاستئجارالأرضوامتلاكبالتخطيطيتعلقفيماخصوصاأخرىجهاتبواسطةالمقدمةالمعلومات

.تتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالمعلوماتهذهصحةعدمظهرإذاالمعلوماتهذهلصحةبالنسبةضمانتقديميتملمكماالحالاتكلفيصحتها

.ذلكغيراستعملتإذاصحيحةغيرتكونأنيمكنإذاالبحثقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيم

.إنشائيافحصاوليستقييمتقريرهذاأنيفهمأنيجبوعليهظاهرهغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائياالعقارفحصيتمولمظاهرياالعقارمعاينةتم

.بهاالمعتمدينالمقيميينوتوقيعالشركةختميحملكانإذافقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر

.التقييملأطرافانحيازأييوجدولاطرفأيعنمستقلالتقييمبانالقيمةمكينشركةتقر

.الصكحسبوللأطوالالحدود

(الارباحطريقة–الدخلأسلوب)الدخلبأسلوبالعقارتقييمتمفقدالتقييممنالغرضعلىووخصائصهالعقارنوععلىبناءً وللدخلمدرالعقار



فرضيات التقرير

.تلتزم مكين للتقييم العقاري بسرية المعلومات الواردة في التقرير-

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

هذا العقار، وتم هي على مسئوليته وشركة مكين للتقييم العقاري ليس لها أي مسئولية تجاه المستندات الخاصة ب( 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-

ريال33,004,650وقدرهاسنهلكلثابتةبقيمةسنواتخمسلمدةالإيجاريالعقداستلامتم

(الرسملةطريقةالدخلأسلوب)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

متر مربع وتبلغ 17,274.00نجوم ويقنع بحي الملك عبد الله جنوب طريق العروبة بمدينة الرياض ، تبلغ مساحة األرض 5بتصنيف -( فيتوري بالس)العقار عبارة عن مبنى فندقي 

.متر مربع حسب الرخصة34,982.53مساحة المباني 

طوابق سكنية 3طوابق  وتتكون المباني من قبو وطابق أرضي و3بالأضافة الى فلل فندقية ، تتكون  المباني من قبو وطابق أرضي و ( A,B,C)مباني فندقية  تسمى 3يتكون المبنى من 

.فندقية  ومخارج وطواري وخدمات



العقاربمنطقةالمتوفرةوالخدماتالعقاربيانات2.1

العقاربيانات

الملك عبد اللهالحيالرياضالمدينة

فندقالعقارنوعطريق العروبةالشارع

148القطعةمتر مربع17,274.00الأرضمساحة

فندقالانظمةحسبالأرضاستخدام3220رقم المخطط

(  شاغر ) حالة العقار 24.73451746.743388الموقعاحداثيات

العقاربمنطقةالمتوفرةالمرافقوالخدمات

الهاتفشبكةصحيصرفشبكةمياهشبكةالكهرباءشبكة

نعمنعمنعمنعم

حديقةمياهتصريفشبكةعامةأسواقمسجد

نعمنعمنعمنعم

فنادقالحكوميةالمراكزوالخدماتطبيةخدماتتجاريمركز

نعمنعمنعمنعم

مدنيدفاعوقودمحطةمطاعمبنوك

نعمنعمنعمنعم



الأصل موضوع التقييم2.2

الاحياءمستوىعلىالعقارموقع

مستوى مدينة الرياضعلىالعقارموقع



القانونيةالمعلومات2.3

رقم الصكاسم المالكتاريخ الصكنوع الملكيةالإستخدام

810116047671شركة أشاد هــ1440/10/23مرهون لصالح مصرف الإناءفندقي 

الحدود والأطوال للأرض 

الحدود(م)الطول الإتجاه

م30شارع عرض 9.54 + 109.07 + 75+ 566شمال 

م20شارع عرض 5.56 + 15.33 + 172.26جنوب

مسجد36شرق

م30شارع عرض  137.43غرب



المبانيمعلومات

عمر العقارأستخدام العقارتاريخ الأنتهاءتاريخ الرخصةرقم الرخصة

سنوات3فندق1434/704606/04/143406/04/1437

معلومات الرخصة والمباني

المساحة متر مربعمكونات البناءم

692.24القبو1

5916.72الدور الأرضي2

2304.00ارضي سكني3

6153.99الدور الاول4

6153.99الدور الثاني5

2592.00اول سكني 6

20.00غرفة كهرباء7

3076.59ملاححق علوية8

1296.00ملاححق علوية9

549.00اسوار10



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 التقييميتناسب مع الغرض من التقييمالأسلوب المستخدم

طريقة التدفقات النقدية لم يتم استخدامهلم يتم استخدامهطرق التقييم المستخدمة

مدر للدخلالعقارلم يتم استخدامهلم يتم استخدامهأسباب الاستخدام



:تحليل وأفتراضات التقييم

:إيردات العقار

.ريال سعودي74,180,000تم تقدير إيرادات العقار حسب السوق وان تقدير متوسط الدخل المتوقع خلال خمس سنوات القادمة  هو 

:نسبة الشواغر

حسب العقد كونه عقد % 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 

واحد

:معدل الرسملة

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

.القريب 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 

-وب الدخل كطريقة رئيسية لتقدير القيمة السوقية للعقار موضوع التقييم ،كذلك تم استخدام أسل( التدفقات النقدية )لتقدير القيمة السوقية بناءً على غرض التقييم وطبيعة العقار  سيتم الإعتماد 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 



دالعقحسب(الرسملةطريقة)الدخلبأسلوبالتقييمأسلوب

( .صافي الدخل التشغيلي ) ريال  33,004,650سنوات 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 

 33,004,650اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

%8معدل الرسملة 

       412,558,125(دي سعو/ ريال ) صافي القيمة الرأسمالية الحالية  للعقار 

       412,600,000(سعودي / ريال ) القيمة النهائية للعقار بعد التقريب 



(السوقحسب)الارباحطريقة-الدخلأسلوبحساب

تحليل دخل الفندق  

الإيرادات

12الوصف
2-1معدل النمو 

34
4-3معدل النمو 

5
متوسط القيمة5معدل النمو 

متوسط معدل 

النمو

القيمة القيمةالقيمةالقيمةالقيمةتوزيع إيرادات الفندق 

%2.27 46,170,000%4   50,000,000%0.73 48,000,000   47,650,000%1.90 43,000,000 42,200,000ايجار الغرف

%2.27 46,170,000%4   50,000,000%0.73 48,000,000   47,650,000%1.90 43,000,000 42,200,000دخل ايجار الغرف والأجنحة

%0.78 16,738,000%0   17,040,000%1.19 17,000,000   16,800,000%0.92 16,500,000 16,350,000دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات

%0.20 11,272,000%1   11,360,000%1.74- 11,300,000   11,500,000%1.82 11,200,000 11,000,000دخل المرافق الاخرى

%1.62 72,183,333%3   78,400,000%0.46 76,300,000   75,950,000%1.65 70,700,000 69,550,000إجمالي الدخل

المصروفات

12الوصف
2-1معدل النمو 

34
4-3معدل النمو 

5
متوسط القيمة5معدل النمو 

متوسط معدل 

النمو
القيمة القيمةالقيمةالقيمةالقيمةتوزيع مصروفات الفندق

%2.86 21,560,000%0   22,500,000%0.90 22,500,000   22,300,000%7.69 21,000,000 19,500,000(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

%7.87 14,020,000%0   15,000,000%3.10 14,950,000   14,500,000%20.17 14,000,000 11,650,000(ر مباشرة التكاليف الغي) إجمالي التكاليف التشغيلية والإدارية 

%6.67 1,620,000%0   1,800,000%20.00 1,800,000   1,500,000%0.00 1,500,000 1,500,000مصروفات العقار 



(السوقحسب)الارباحطريقة-الدخلأسلوبحساب

افتراضات طريقة الأرباح

   10,000,000رأس المال التشغيلي  

%7معدل العائد

365(السنة)المدة 

%15فائدة رأس المال

26/07/2022تاريخ التقييم

%10حصة المشغل 

320عدد الغرف

36عدد الفلل

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

       115,137.16%62       46,170,000دخل ايجار الغرف والأجنحة 

       41,740.65%23       16,738,000دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات 

       28,109.73%15       11,272,000دخل المرافق الأخرى 

       184,988-       74,180,000إجمالي الدخل 

النسبة 5-4-3-2-1متوسط المصروفات الوصف

%138   21,560,000(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

%90   14,020,000(التكاليف الغير مباشرة ) إجمالي المصروفات التشغيلية والإدارية 

%10   1,620,000مصروفات العقار

   15,640,000إجمالي المصروفات
ة تحليل المصروفات للغرف

الواحدة 
39,002.49       



(السوقحسب)الارباحطريقة-الدخلأسلوبحساب

حساب القيمة بطريقة الأرباح

(سعودي / ريال ) القيمة البند

46,170,000دخل ايجار الغرف والأجنحة

16,738,000دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات

11,272,000دخل المرافق الأخرى

74,180,000إجمالي الدخل

       21,560,000(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

52,620,000إجمالي الربح

14,020,000(التكاليف الغير مباشرة ) إجمالي المصروفات التشغيلية والإدارية 

38,600,000صافي الربح

   3,860,000حصة المشغل

   1,500,000فائدة رأس المال

33,240,000الربح القابل للتوزيع

0دخل المحلات التجارية

33,240,000إجمالي الربح

1,620,000مصروفات العقار 

31,620,000صافي الايجار

%7معدل العائد

451,714,286القيمة السوقية

452,000,000(سعودي / ريال ) القيمة السوقية للعقار حس أسلوب الدخل بعد التقريب 



ارالقيمة السوقية للعق3.4

 ً القيمة السوقية للعقارالقيمة رقما

ريال سعوديمليون أربعمائة وأثنان وخمسون 452,000,000.00

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



المعاينة وتحليل الموقع



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 العقار الاسم

فيصل بن عبدالمحسن السعدون 

1210001150

عضو أساسي مؤقت

1441/07/21وتاريخ 1210001150الترخيص لفرع العقار برقم 



وان،فهد الملكطريق الرياض،القير

info@makeenq.sa

+966 53 329 3322

makeenq.sa


