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المقدمة

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

. لغرض الاستحواذكومفورتتقرير تقييم فندق : الموضوع 

موجب بحي العليا بمدينة الرياض  ي 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 عن حي العليا ، بمدينة الرياض  الواقع م2022/07/26بناءً على الدراسة المنجزة فإننا نرفق لكم نتائج القيمة السوقية للعقار وعلى وضعه الراهن بتاريخ التقدير 

.متر مربع حسب الصك1,512.36أرض مقام عليها فندق بمساحة إجمالية للأرض 

سبعة وستون مليون وخمسمائة ألف ريال ( 67,500,000.00)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 سيرا للضيافةالمالك

الأصل موضوع التقييم
متر مربع حسب 6593.64متر مربع حسب الصك، ، وإجمالي مسطحات المباني 1,512.36العقار عبارة عن أرض مقام عليها فندق بمساحة إجمالية للأرض 

.رخصة البناء

هــ1440/10/15تاريخ الصك

مطلقةنوعية الملكية

على العقار المملوك لصالح شركة سيرا للضيافةالأستحواذالتقييممنالغرض

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 غب و براالقيمة 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

م2022/07/26التقييمتاريخ

(  67,500,000.00)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

(الأرباحطريقة)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-

ريال  4,769,958تم استلام العقد الإيجاري لمدة خمس سنوات بقيمة ثابتة لكل سنه وقدرها -

(  طريقة الرسملة –أسلوب الدخل ) المستلم من العميل بعد مطابقتها مع بيانات السوق كأسلوب ثانوي للتقييم ( العقد ) تم الاعتماد على البينات الدخل -



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

يزانيين بتصنيف ثلاثة نجوم والمتوقع أفتتاحه في نوفمبر الحالي ويقع بحي العليا بمدينة الرياض يتكون المبنى من قبو وطابق م( فندق كومفورت)العقار عبارة عن مبنى فندقي 

.طوابق فندقية ، الدور الأرضي يتكون من أستقبال ومعارض تجارية  والطوابق المتكررة فندقية5وطابق أرضي و



العقاربمنطقةالمتوفرةوالخدماتالعقاربيانات2.1

العقاربيانات

العلياالحيالرياضالمدينة

فندقالعقارنوعطريق وادي الثمامةالشارع

6/4القطعةمتر مربع1,512.36الأرضمساحة

سكني تجاري مكتبيالانظمةحسبالأرضاستخدامأ/1184رقم المخطط

(  غير شاغر ) حالة العقار 24.70704746.677074الموقعاحداثيات

العقاربمنطقةالمتوفرةالمرافقوالخدمات

الهاتفشبكةصحيصرفشبكةمياهشبكةالكهرباءشبكة

نعمنعمنعمنعم

حديقةمياهتصريفشبكةعامةأسواقمسجد

نعمنعمنعمنعم

فنادقالحكوميةالمراكزوالخدماتطبيةخدماتتجاريمركز

نعمنعمنعمنعم

مدنيدفاعوقودمحطةمطاعمبنوك

نعمنعمنعمنعم



الأصل موضوع التقييم2.2

الاحياءمستوىعلىالعقارموقع

مستوى مدينة الرياضعلىالعقارموقع



القانونيةالمعلومات2.3

رقم الصكاسم المالكتاريخ الصكنوع الملكيةالإستخدام

710104047224شركة سيرا للضيافةهــ1440/10/15مطلقةفندقي 

الحدود والأطوال للأرض 

الحدود(م)الطول الإتجاه

3/6القطعة رقم 45شمال 

م20شارع عرض 45.53جنوب

م20شارع عرض 35.2شرق

غرب
29.15

م30شارع عرض 



المبانيمعلومات

عمر العقارأستخدام العقارتاريخ الأنتهاءتاريخ الرخصةرقم الرخصة

سنةفندقي1424/182401/02/144101/02/1442

معلومات الرخصة والمباني

المساحة متر مربعمكونات البناءم

1512.00القبو1

453.70ميزانيين2

519.76ارضي تجاري3

756.18الدور الاول4

756.18الدور الثاني5

756.18الدور الثالث6

34.00غرفة كهرباء7

248.28ملاححق علوية8

756.18الدور الرابع9

756.18الدور الخامس10

45.00اسوار11



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 الأرباح لم تستخدم لم تستخدم طرق التقييم المستخدمة

أسباب الاستخدام
صعوبة الحصول  على لم يتم الأستخدام

مقارنات مشابهة حقيقية 

يتم الأستخدام كون أنسب طريقة هي لم

كون العقار فندقيأسلوب الدخل
مدر للدخلالعقار



:تحليل وأفتراضات التقييم

:إيردات العقار

.ريال سعودي10,686,000تم تقدير دخل إيرادات العقار حسب السوق  

: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  4,769,958سنوات ب 5دخل 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 

 4,769,958اجمالي الدخل التأجيري الفعلي 

%8معدل الرسملة 

       59,624,475(دي سعو/ ريال ) صافي القيمة الرأسمالية الحالية  للعقار 

       59,700,000(سعودي / ريال ) القيمة النهائية للعقار بعد التقريب 



السوقحسب(الارباحطريقة)الدخلأسلوب

تحليل دخل الفندق  

الإيرادات

12الوصف

2-1معدل النمو 

34

4-3معدل النمو 

5

متوسط القيمة5معدل النمو 
متوسط معدل 

النمو

القيمة القيمةالقيمةالقيمةالقيمةتوزيع إيرادات الفندق 

%8.72 6,680,000%7   7,500,000%2.94 7,000,000   6,800,000%16.07 6,500,000 5,600,000ايجار الغرف

%8.72 6,680,000%7   7,500,000%2.94 7,000,000   6,800,000%16.07 6,500,000 5,600,000دخل ايجار الغرف والأجنحة

%10.40 2,490,000%7   3,000,000%21.74 2,800,000   2,300,000%2.33 2,200,000 2,150,000دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات

%3.34 1,516,000%3   1,600,000%4.03 1,550,000   1,490,000%2.76 1,490,000 1,450,000دخل المرافق الاخرى

%8.18 10,246,667%7   12,100,000%7.18 11,350,000   10,590,000%10.76 10,190,000 9,200,000إجمالي الدخل

المصروفات

12الوصف

2-1معدل النمو 

34

4-3معدل النمو 

5

متوسط القيمة5معدل النمو 
متوسط معدل 

النمو
القيمة القيمةالقيمةالقيمةالقيمةتوزيع مصروفات الفندق

%7.12 2,821,100%4   3,135,000%0.35 3,000,500   2,990,000%16.52 2,680,000 2,300,000(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

%9.86 1,863,800%6   2,060,000%0.00 1,950,000   1,950,000%23.93 1,859,000 1,500,000(مباشرة التكاليف الغير) إجمالي التكاليف التشغيلية والإدارية 

%22.22 380,000%0   500,000%66.67 500,000   300,000%0.00 300,000 300,000مصروفات العقار 



السوقحسب(الارباحطريقة)الدخلأسلوب

افتراضات طريقة الأرباح

   2,000,000رأس المال التشغيلي  

%7معدل العائد

365(السنة)المدة 

%15فائدة رأس المال

26/07/2022تاريخ التقييم

%10حصة المشغل 

88عدد الغرف

تحليل الدخل للغرفة الواحدةالنسبة 5-4-3-2-1متوسط دخل الوصف

       61,851.85%63       6,680,000دخل ايجار الغرف والأجنحة 

       23,055.56%23       2,490,000دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات 

       14,037.04%14       1,516,000دخل المرافق الأخرى 

       98,944-       10,686,000إجمالي الدخل 

النسبة 5-4-3-2-1متوسط المصروفات الوصف

%126   2,821,100(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

%83   1,863,800(التكاليف الغير مباشرة ) إجمالي المصروفات التشغيلية والإدارية 

%17   380,000مصروفات العقار

   2,243,800إجمالي المصروفات
تحليل المصروفات للغرفة 

الواحدة 
20,775.93       



السوقحسب(الارباحطريقة)الدخلأسلوب

حساب القيمة بطريقة الأرباح

(سعودي / ريال ) القيمة البند

6,680,000دخل ايجار الغرف والأجنحة

2,490,000دخل مبيعات الأطعمة والمشروبات

1,516,000دخل المرافق الأخرى

10,686,000إجمالي الدخل

       2,821,100(التكاليف المباشرة ) إجمالي تكاليف المبيعات 

7,864,900إجمالي الربح

1,863,800(التكاليف الغير مباشرة ) إجمالي المصروفات التشغيلية والإدارية 

6,001,100صافي الربح

   600,110حصة المشغل

   300,000فائدة رأس المال

5,100,990الربح القابل للتوزيع

0دخل المحلات التجارية

5,100,990إجمالي الربح

380,000مصروفات العقار 

4,720,990صافي الايجار

%7معدل العائد

67,442,714القيمة السوقية

67,500,000(سعودي/ ريال ) القيمة السوقية للعقار حس أسلوب الدخل بعد التقريب 



ارالقيمة النهائية للعق3.4

 ً القيمة  السوقية النهائيةالقيمة رقما

سبعة وستون مليون وخمسمائة ألف ريال سعودي67,500,000.00

يمكن تحديد القيمة السوقية للعقار كالتالي(  طريقة الارباح ) 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



/العميل

تقرير تقييم

فندق كومفورت بحي العليا بمدينة الرياض

V210125(نهائي)

(شركة تنمية الفنادق العقارية)صندوق الإنماء ريت الفندقي 

2022يوليو 20
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المقدمة

(                                          يةشركة تنمية الفنادق العقار)صندوق الإنماء ريت الفندقي / السادة 

المحترمين

فندق كومفورت بحي العليا بمدينة الرياض: الموضوع

قريار مرفق لكم التقرير بنااءا  للاط بلا كم بتقيايم العقاار م وننمال ن  يكاو  الت

حساام متبل ااااتكم وحساام ماااا نااو مبلاااوا منااا ووفقاااا لمعااايير التقيااايم 

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

يااة و ننظمااة ولااوائه الهيلااة السااعودية للمقيمااين المعتماادين بالمملكااة العرب

تاردد كما نود في حال وجود ني استفسارات نو اسللة لاد  ال(. تقييم)السعودية 

.في التواصل معنا

ولكم فائق الاحترا  والتقدير

لمار ل دالعزيز سندي.  

الرئيس التنفيذي

نسخة الإصدار

المعلوماتالوصف

V210125الرقم المرجعي

نهائيحالة التقرير



التقييمالملخص التنفيذي معلومات الملكية دراسات الموقع الإفصاح الملاحقشروط التقييم
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38 22 20 11 9 7 4

المصبلحات العامة ▪

في الداد تقرير 

التقييم

مستندات العقار▪

تحليل المخابر للط▪

العقار

التقييم بنسلوا ▪

(حسم العقد)الدخل 

التقييم بنسلوا ▪

حسم )الدخل 

(السوق

ملخص التقييم▪

ملكية العقار▪

نبوال الأضلاع ▪

ولروض الشوارع

ملخص لقد التنجير▪

النقل العا ▪

العقار للط مستوى ▪
المدينة

العقار للط مستوى ▪
الحي

وصف العقار▪

صور العقار▪

الملكية الفكرية و▪
إلادة النشر

السرية وحفظ ▪
المعلومات

الافتراضات المهمة ▪
والافتراضات الخاصة

التقييم تحت حالات▪
لد  اليقين 

مالقدرة للط التقيي▪

موضوع القيمة▪

المعايير المهنية▪

نسلوا التقييم▪

نساس القيمة▪

تاريخ التقييم▪

تاريخ المعاينة▪

حدود المعاينة▪

مصادر المعلومات▪

ملخص التقرير▪

الشروط والاحكا  ▪
العامة

صفحة المحتويات
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكا  العامة•
الملخص التنفيذي
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التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص العقار

والمتوقعنجو 3بتصنيف(كومفورتفندق)فندقيم نطلنل ارةالتقييمقيدالعقار•

.الرياضبمدينةالعليابحيويقعالحاليالعا مننوفم رشهرفيافتتاحة

متر6,757.54الم انيمساحةوت لغ(الصكحسم)مربعمتر1,512.36الأرضمساحةت لغ•

.(ال ناءرخصةحسم)مربع

.فندقيةبوابق5ونرضيبابقوميزانينوبابقق ومنالم نطيتكو •

منالأرضيالدوروبابقخدماتمنالميزانينوبابقسياراتمواقفمنالق ويتكو •

فيفندقيةغرفة18لددمنالفندقيةالمتكررةالبوابقتتكو و.تجاريةومعارضاستق ال

.متنولةغرفة90لددوباجماليبابقكل

.الثمامةواديشارعللطم اشرةبواجههشوارع3للطالعقاريقع•

.كم38بمسافةالدوليخالدالملكمبارلنالعقاري عد•

معلومات العقار

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

العلياالحي

فندقي/تجاريالإستخدا 

ملكية مبلقةالملكية

710104047224رقم الصك

نا1440/10/15تاريخ الصك

(حسم الصك)متر مربع 1,512.36مساحة الأرض

شركة سيرا للضيافةالمالك

المعلوماتالعناصر

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

الإنماء ريت الفندقي

مدير ومستثمري الصندوقالمستخدمين الآخرين

تقرير سردينوع التقرير

2021اغسبس 13تاريخ التعميد

2021س تم ر 06تاريخ المعاينة

2022مايو 17تاريخ التقييم

القيمة السوقيةنساس القيمة

نسلوا الدخلنسلوا التقييم

ريال سعوديالعملة

القيمة السوقية للعقار

(حسم السوق)بنسلوا الدخل 
(غرفة/ريال733,333)ريال سعودي 66,000,000
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكا  العامة

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

و ننظماة ولاوائه الهيلاة الساعودية للمقيماين المعتمادين 2022فاي لاا  (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

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

.نذا التقرير

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

ة السوقية لتقدير القيمم وذلك(شركة تنمية الفنادق العقارية)والمشار إليه فيما يلي باسم 

للعقاار الموصااوت لتقياايم الأصااول المااراد الاسااتحواذ لليهااا ماان ق اال صااندوق الإنماااء رياات

.الفندقي

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

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

.ون  التقرير صادر للعميل فقط

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

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

.ذلك قانونيا  

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

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

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

.التقييم والذي ننشيء التقرير لأجله

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

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

.القيمة

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

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

.يفهم ن  نذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

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

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

.للمقيم لإلادة النظر في القيمة

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

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

.المقيمين المعتمدين
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القدرة للط التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

نسلوا التقييم•

نساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

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

.وامن الأصولم ولديها الكفاءة المبلوبة للوصول إلط القيمة السوقية في التاريخ المبل

موضوع القيمة
ناة فنادق كومفاورت بحاي العلياا بمديموضوع التقيايم ناو تقادير القيماة الساوقية للعقاار •

.الرياض

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

وننظماة ولاوائه الهيلاة الساعودية للمقيماين 2022في لاا  ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

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

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

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

.التقييم

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

نساس القيمة
اا لمعاايير التقيايم سيتم تقديم تقييمنا للط نساس القيماة الساوقيةم والتاي تام تعريفهاا وفق 

:كالاتي2022في لا  ( (IVSالدولية 

يم باين ني الم لغ المقدر الذي ين غي للط نساسه م ادلة الأصول نو الالتزامات فاي تااريخ التقيا

رت مشتر راغم وبائع راغم في إبار معاملة للط نساس محاياد بعاد تساويق مناسام حيا  يتصا

."كلُّ برت من الأبرات بمعرفة وحكمة دو  قسر نو إج ار

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

تاريخ المعاينة
.2021س تم ر 06نؤكد ننه قد تمت المعاينة في تاريخ •

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

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

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاخت ار الهندسي للم اني

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

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

مخرجاات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشكل واضه فاي

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

.الرجوع للمقيم

:تم الابلاع للط المستندات التالية 

ر بنااء  ولليه فإننا نفترض سلامة المعلومات ولد  وجود ما ينافيه نو يعارضه وقد صدر التقريا
.للط نذا ونخلي مسلوليتنا من كل ما ينافيه

المستند#

صك الملكية1

رخصة ال ناء2

العقد التنجيري3
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الملكية الفكرية و إلادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات لد  اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إلادة النشر
تم م ويا( صاندوق ريات)يتم إصدار نذا التقرير للاساتخدا  الخااب بصاندوق اساتثمار لقااري •

.لرضه للط المستثمرين الراغ ين في الإشتراك

كامال ني مسؤولية تجاه ني برت ثال  لشركة نباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •

.نو جزء من محتوياته

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

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

.للط الشكل والسياق الذي قد يظهر فيهشركة نباااعاااد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات
لقد نلد نذا التقرير بناء  للاط بلام خااب ولغارض استشااريم ونادرك لأجال ناذا الأنمياة •

القصوى لند صاحم البلم فاي الحفااع للاط معبياات ومخرجاات ناذا التقريار وكتمانهاام 

ريارم ونحن ملتزمو  بذلك ولن يتم استخدا  المعلومات الخاصاة بالعميال فاي غيار ناذا التق

ي بارت وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاح ها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق لأ

.آخر الابلاع لليها

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

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

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

مم نو تلك الخاصة ل ارة لن افتراضات تختلف لن الحقائق الفعلية الموجودة في تاريخ التقيي

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

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

التقييم تحت حالات لد  اليقين
م الذي نللنته منظمة الصاحة العالمياة بننهاا  (COVID-19)نثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

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

مان تم تب يق قيود السفر من ق ل العديد من الدولم حيا  تانثر نشااط الساوق فاي العدياد•

.القبالات

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

.تم الالتماد لليها ولنا نقل لند التوصل لرنينا في القيمة

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

.الظروت التي ن ني لليها الحكم في القيمة

ا للتنثير المستق لي غير المعروت لا• الاذي قاد يكاو  لهاا آثاار للاط ساوق  COVID-19ونظر 

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

المشاريع التبويرية لمدينة الرياض•

العقار للط مستوى المدينة•

النباق الاشرافي لهيلة تبوير بوابة الدرلية•

العقار للط مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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دراسات الموقع

مترو الرياض-النقل العا  

ال نيةمشاريعنك رنحدونوالإنشاءقيدحالي اونوسريعمنقلنظا نوالرياضمترو•

.الرياضمدينةفيالتحتية

85ومترولربة756ويتضمنلالميممستوىللطمواصلاتكنظا المتروتصميمتم•

.كم176ببولوش كةمتروخبوط6ومحبة

فيالمرورحركةللطنثرتالتيالبرقإغلاقلملياتمنلددإلطالمترونظا بناءندى•

.المدينةمنمختلفةنجزاء

الرياضمتروخبوطنبوال

(كم)بول المسار المسار

38.0(الألرق)المسار الأول 

25.3(الأحمر)المسار الثاني 

40.7(ال رتقالي)المسار الثال  

29.6(الأصفر)المسار الرابع 

12.9(الأخضر)المسار الخامس 

29.5(ال نفسجي)المسار السادس 

176
كم

إجمالي 

المسافة

85
محبة

لدد 

المحبات

1.6
مليو 

لدد الركاا 

يوميا  

لدد 

المسارات

مسارات
6

80
سالة/كم

سرلة

القبار

25
مجمع

مجمع 

للمواقف

خريبة مسار مترو الرياض

موقع العقار
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حديقة الملك سلما 

وتعدمربعا ممترا  كيلو13لنتزيدبمساحةالعالمفيالمد حدائقاك ر

فياةالحينمطتغييرفييسهموترفيهيا مورياضيا  وثقافيابيليا  مشرولا

نيةوالفوالرياضيةالثقافيةالأنشبةمنمتنولةخياراتوتقديمالمدينةم

تيالوالمنشلاتالمرافقمنمجمولةخلالمنولوارناسكانهانما وال يلية

رامالأوبوداراالوبنيموالمسرحللفنو مالملكيالمجمع:مقدمتهافيينتي

احاتوالسالخضراءالمنابقجانمإلطوالمعارضوالمتاحفالفنو ونكاديميات

.المفتوحة

دراسات الموقع

المشاريع التبويرية لمدينة الرياض

”المسار الرياضي“مشروع 

يفحنيفةواديبينليربطالرياضممدينةمخترقا  مترا مكيلو135ببول

وثقافيةرياضيةننشبةيضمشرقهامفيالسليوواديالمدينةغرا

ةموالمشاالخيولمومساراتالدراجاتممساراتبينهامنوبيليةموترفيهية

ينوالمتنزنللدراجينوالاستراحاتوالمحباتال واباتمنمجمولةجانمإلط

د تقالسليموواديحنيفةواديوفيالمدينةداخلالمسارامتدادبولللط

.لةمتنوومتاجرمقانيللطوتحتويوالمتنزنينمللدراجينترفيهيةخدمات

منعديدالتنفيذالرياضلمدينةالملكيةالهيلةتتولط

تهابب يعتمتالالتيالتبويريةوالمشاريعال رامج

واختلاتونبعادنانندافهاوتعددالإستراتيجية

مالمختلفةالزمنيةمراحلهال رتنفيذنامتبل ات

"الرياض الخضراء“برنامج 

ننحاءكافةفيشجرةممليو 7,5مننكثرلرالةالطال رنامجيهدت

والمتنزناتالأحياءوحدائقالعامةالحدائق:يشملبماالعاصمةم

ةوالعاموالصحيةالأكاديميةوالمرافقوالمنشآتوالمدارسوالمساجد

طإلإضافةالعامةمالمرافقخبوطامتدادللطالواقعةالخضراءوالأحزمة

مساراتإلطإضافةوالشوارعالبرقوش كةالدوليمخالدالملكمبار

.وروافدناوالأوديةالفضاءموالأراضيالسياراتومواقفالعا النقل

موقع العقار

13

برنامج تبوير الدرلية التاريخية

ماليةموالاجتوالاقتصاديةموالثقافيةمالعمرانيةم:المحاوربين

نموذجا  ويشكلحنيفةملواديال يليالتبويرمتبل اتوبين

.الواحاتلعمرا 

كو تبحي الرياضممدينةمعالتكاملم دنال رنامجمالتمد

.ميلالبمستوىترويحيةسياحيةمثقافيةمضاحيةالدرلية

”آرتالرياض“مشروع

فنانينإبداعمنفنيومعلململ1000مننكثرتنفيذللط

مدينةنرجاءمختلففيالجمهورنما ولالميينمحليين

قالحدائالسكنيةمالأحياءتغبيبرامج10ضمنوذلكالرياضم

ومحباتالعامةموالساحاتالميادينالب يعيةموالمتنزنات

مالمدينةومداخلالمشاةموجسورالبرقوجسورالعا مالنقل

.المدينةفيالسياحيةالوجهاتوكافة
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مبار الملك 

خالد الدولي

العقار للط مستوى المدينة

دراسات الموقع

موقع العقار

حدود مدينة الرياض

يقااع العقااار قيااد التقياايم بالرياااض ونااي لاصاامة المملكااة 

.العربية السعودية ونك ر مدنهام ومركز منبقة الرياض

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

. مليو  نسمة6.9  2018/نا1440

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

1,913المساحة إذ تصل مساحة المدينة المبورة إلط حاوالي 

.كيلومتر م رب َّع

تشااهد مدينااة الرياااض تبااور ملحااوع فااي مشاااريع ال نيااة 

ط التحتية ومشاريق المواصلات العامة حيا  جااري العمال للا

.مشروع مترو الرياض ومشروع النقل العا 

ساافة العقار قيد التقييم يقع وسط مدينة الرياضم وي عاد م

.كيلومتر تقري ا  لن مبار الملك خالد الدولي40

.يضاءتقع منبقة العقار قيد التقييم داخل نباق الأراضي ال 

حدود منبقة الأراضي ال يضاء

14
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دراسات الموقع

العقار للط مستوى الحي

15

مدينة الملك ل دالله لباقة

مستشفط الحمادي

مكت ة الملك فهد

المؤسسة العامة لتحلية المياه

صندوق التنمية

برج المملكة

العقار قيد التقييم

مستشفط الح يم

ةبرج الفيصلي

مستشفط المركز التخصصي

بقة يقع العقار شمال مدينة الرياض بحي العليا ويحد من

العقار من جهة الشرق شارع وادي الثمامة ومن جهة 

ويحده من الغرا شارع وادي 84الجنوا شارع رقم 

الاوسط ومن جهة شمال غرا برج المملكة ومن جهة 

.جنوا شرق برج الفيصلية

ييم يمكن الوصول للمنبقة المحيبة للعقار قيد التق

الملك فهد وشارع العليا وني من انم ل ر بريق 

شوارع مدينة الرياض وتزدنر للط جان يهم الأنشبة

.الاقتصادية والتجارية

يمجميع الخدمات متوفرة في منبقة العقار قيد التقي

سنتريا مول
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دراسات الموقع

وصف العقار

16

( فنادق كومفاورت)العقار قيد التقيايم ل اارة لان م ناط فنادقي 

نجو  والمتوقع افتتاحاة فاي شاهر ناوفم ر مان العاا  3بتصنيف 

.الحالي ويقع بحي العليا بمدينة الرياض

وت لااغ ( حساام الصااك)متاار مربااع 1,512.36ت لااغ مساااحة الأرض 

(.حسم رخصة ال ناء)متر مربع 6,757.54مساحة الم اني 

بواباق 5يتكو  الم نط من ق و وبابق ميزانين و بابق نرضية و

.فندقية

يتكو  الق و مان مواقاف سايارات وباابق الميازانين مان خادمات 

.وبابق الدور الأرضي من استق ال ومعارض تجارية

غرفة فندقية في 18تتكو  البوابق المتكررة الفندقية من لدد 

. غرفة متنولة90كل بابق وباجمالي لدد 

شااوارع بواجهااه م اشاارة للااط شااارع وادي 3يقااع العقااار للااط 

.الثمامة
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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ملكية العقار•

نبوال الأضلاع ولروض الشوارع•

ملخص لقد التنجير•

معلومات الملكية
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معلومات الملكية

ملكية العقار

نبوال الأضلاع ولروض الشوارع  

.مصادر المعلومات صك الملكية

ملخص لقد التنجير

فنياا  تم الابلاع للط صك الملكية ورخصة ال ناء والعقاد التانجيري وتام التحقاق منهاا

رنن ولكن لام ياتم التحقاق منهاا قانونياا  والتاي تتضامن التخبايط نو الملكياة نو الا

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

الي ونيضا  تم افتراض ن  العقاار خا. وتم افتراض ن  الصك صحيه وساري المفعول. بها

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

التفاصيل الوصف

شركة سيرا للضيافة اسم المالك

فندق كومفورت بحي العليا بمدينة الرياض اسم العقار المراد تقييمه 

6/4 رقم القبعة

ن/1184 رقم المخبط التنظيمي

العليا (لنوا  العقار)المنبقة 

- رقم ال لك

46°40'38.1"E 46°40'37.4"E إحداثيات الموقع

الرياض المدينة

ملكية مبلقة معلومات الملكية 

710104047224 :رقم الصك
معلومات صك الملكية

نا1440/10/15 :تاريخ الاصدار

ترتيم الواجهة(متر)لرض الشارع اسم الشارعبول الواجهة

4-جار45شمالي

84202شراع رقم 45.53جنوبي

203شارع وادي الثمامة35.2شرقي

301شارع وادي الاوسط29.15غربي

(ريال سنويا  )الدخل  لدد السنوات

4,769,958 سنوات الأولط5لدد 

10,000 نتعاا الإدارة والتشغيل

4,759,958 صافي الدخل التشغيلي



22

التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

(حسب العقد)التقييم بأسلوب الدخل •

منهجية التقييم•

فترة التن ؤ الصريحة•

(حسب السوق)التقييم بأسلوب الدخل •

منهجية التقييم•

ال ح  الميداني وتحليل السوق•

تقدير الإيرادات•

افتراضات الاداء المستق لية•

فترة التن ؤ الصريحة•

ملخص التقييم•
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:الكليالإقتصادمخابر 

معدلاتمثللا مبشكلالعقاريالسوقللطللدولةالكليالإقتصادظروتتؤثرقد•
همالأسنسواقوحركةوالضرائمالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.العقاريالسوقللطيؤثرالمؤثراتنذهكلاوبعضتغيرن حي والعالميةمالمحلية

:مخابر لد  وجود ضما  لتحقيق الإيرادات المستهدفة

فيرتغينيفإ العقارمقيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعت رالإيراداتتحقيقن بما•
.العقارقيمةفييؤثرسوتالمختلفةالسوقظروتنتيجةالإيرادات

:مخابر تنظيمية وتشريعية

للطتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالتشريعيةنوالقانونيةنوالتنظيميةال يلةتشهدقد•
نودةممحدمنابقفيلأنشبةالمنعنوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقارمقيمة

.عقارللالنهائيةالقيمةللطيؤثرمماالمحيبةالمنبقةفيالأدوارلددليادةنوتخفيض

:مخابر لد  وجود لقود بويلة الأجل

وخصوصاالعقارمقيمةللطك يربشكلالأجلبويلةالعقودمحدوديةنولد يؤثر•
لدخللاستقراريعبيالأجلبويلةلقودوجودحي .الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات
يرالتنجاسعارفيتذبذايعبيالعقودنذهمثلغيااحينفي.القيمةللطوبالتالي
.النهائيةالقيمةللطيؤثروبالتاليوالدخل

:مخابر المنافسة

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالطيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإ •
ةالمعروضوالمعارضالوحداتليادةفإ العقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك

والخدماتالأسعارإنخفاضالطسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفي
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتالي

:ال يانات المستق لية

المقييمتتقديراللطتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروتتختلف.خاببشكلالعقارولنشاطلا بشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالطماحتيؤديالذيالأمرالتقييمململيةفيالمستخدمةالإفتراضاتللطالمستق لية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخابر للط العقار
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(حسب العقد)التقييم بأسلوب الدخل 
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(حسم العقد)التقييم بنسلوا الدخل 

منهجية التقييم

(طريقة رسملة الدخل)منهجية التقييم بالدخل 

 ارا انهاا لند تحديد رنينا حول القيمة السوقية للعقارات الخاضعة للتقييم م و الت•

ملة مدرة للدخلم فقد استخدمنا نسلوا الادخل للتقيايم و باساتخدا  بريقاة رسا

.الدخل

يف تعتمد نذه البريقة للط تحليل دخال العقاار السانويم بعاد خصام جمياع تكاال•

.التشغيل و الصيانة و غيرنا من المصروفاتم للوصول لصافي الدخل

مار مان بعد الوصول لصافي الدخل يتم تب يق معدل العائد المبلوا للاط الاساتث•

. جانم المستثمرين

ات و يستخد  في لملياة تحدياد معادل العائاد لملياات ال ياع و الاساتحواذ لعقاار•

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

دخل و حي  يتم إجراء تقييم لكسي للوصول لمعدل العائد من خلال معرفة نوع ال•

. قيمته و سعر الشراء و غيرنا من خصائص العقار الأخرى

للما بان  فاي حاال لاد  وجاود معااملات لقارياة م اشارة ياتم إجاراء تعاديلات و •

ئاد تسويات من معاملات معروفة لعقارات غير مشابهة ليتم الوصول لمعادل العا

. المناسم للعقار قيد التقييم

 يار لادة ما يستخد  نسلوا الرسملة لندما تكو  قيمة العقاار تعتماد بشاكل ك•

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

ة مماا للاوة للط ذلك يرجه استخدا  بريقة الرسملة لندما لا تتوفر بيانات كافي•

قدياة نو بريقة التدفقات الن( نسلوا السوق)يحول دو  تب يق بريقة المقارنة 

(. نسلوا الدخل)

صافي الدخل السنوي

معدل العائد

قيمة العقار ببريقة الرسملة
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(حسم العقد)التقييم بنسلوا الدخل 

(  بريقة الرسملة)التقييم بنسلوا الدخل 

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

تام م و(صافي الدخل التشاغيلي بعاد خصام نتعااا الإدارة والتشاغيل)ريال سنويا  4,759,958

.الالتماد للط دخل العقار حسم العقد

قاار قياد بالإضافة إلط ذلك ن  ال ح  الميداني و المكت ي يتبرق لمعدل العائاد المناسام للع•

ا الادخل التقييمم حتي يتم الوصول للقيمة السوقية للعقاار قياد التقيايم لان برياق نسالو

تراوح من وبناء للط نتائج ال ح  الميداني و المكت ي فإ  معدلات العائد ت(. بريقة الرسملة)

ن م و تختلف بحسم اختلات الموقعم المستنجرينم معدل الإشغالم و غيرنا ما%8.5إلط % 7.5

.خصائص العقار

:(الرسملةبريقة)الدخلبنسلواالتقييمتفاصيل
الإدخالالتفاصيل

4,759,958(ريال سعودي)صافي الدخل 

%8.0(٪)معدل العائد 

59,500,000(مقربة( )ريال)القيمة السوقية للعقار 

(ريال سعودي)قيمة العقار 

59,500,000
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(حسب السوق)التقييم بأسلوب الدخل 
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(حسم السوق)التقييم بنسلوا الدخل 

منهجية التقييم

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

د قدمها العميلم والوضع الرانن للعقار وكذلك تحليلنا الخااب لظاروت الساوق المحلياةم لنا

:للعقار قيد التقييم تم استخدا  البرق والأساليم التاليةالقيمة السوقية تحديد 

(خصم التدفقات النقدية)نسلوا الدخل 
ا للط القيمة لن بريق تحويل التادفقات النقدياة المساتق  لية إلاط يقد  نسلوا الدخل مؤشر 

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

.نو التدفقات النقدية نو توفير التكاليف من الأصل

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

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

.وجهة نظر المشاركين

تهاام ولكان تتوفر توقعات معقولة  لم لغ الإيرادات المستق لية للأصل محل التقييم وتوقي( ا

.لا يوجد سوى لدد قليل من المقارنات السوقية ذات الصلةم إ  وجدت

ات النقدياة فيما يتعلق بتقييم الأصول التجارية مثل الفنادقم فإننا نت اع لاادة  مانهج التادفق

.(DCF) المخصومة

بريقة التدفقات النقدية المخصومة
م لنااد تقياايم الفنااادقم ينبااوي الاانهج للااط تقاادير الأرباااح المحققااة ق اال الفوائااد والضاارائ

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

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

(EBITDA) فيما يتعلق بتوقعات

يم م مع الأخذ يتم تحقيق ذلك من خلال تحليل الأداء الحالي نو المستق لي للعقار قيد التقي: نولا

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

ت نادرس قباااع الضايافة المحليااة مان خاالال تقياايم الأداء الحاالي للسااوق بالإضاافة إلااط الغاار

.ةالمتوقع دخولها للسوق م وكذلك تحليل القباع الفندقي وبعض المؤشرات الاقتصادي

م إيارادات يتم بعد ذلك وضع الافتراضات فيما يتعلق بنس ة الشاواغرم متوساط الإيجاار الياومي

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

.الرسو  الثابتةم احتيابات التجديد للمفروشات والمعدات

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

ناادق بويل الأجل في المملكة العربية السعوديةم وكذلك معادلات النماو النموذجياة باين الف

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

ال ح  الميداني وتحليل السوق

2

1

العقار قيد التقييم

29

تم إجاراء لمال بحا  مياداني للفناادق المقارباة لخصاائص العقاار قياد

.التقييم وفيما يلي تفاصيل المقارنات

ولند النظر إلط ب يعاة نساعار الغارت المعروضاة فاي المنبقاة يوجاد

نناااك تقااارا نساا ي بااين الأسااعار يحكمهااا فااي ذلااك موقااع الفناادق 

ومساااحة الغرفااة والخاادمات المقدمااة والمرافااقم وماان خاالال ال حاا  

:الميداني يتضه الآتي 

متار مرباع /رياال300يتضه من خلال المقارنات ن  الأسعار تتاراوح مان 

250متر مربع في وسط الأسا وع وتتاراوح الأساعار مان /ريال500إلط 

.متر مربع في إجالة نهاية الاس وع/ريال450متر مربع إلط /ريال

توضااه الخريبااة مواقااع المقارنااات المسااتخدمة فااي التقياايمم وتاام 

ات استخدامها لتحديد دخل العقار المتوقعم كما نو موضه في الصافح

.التالية من نذا التقرير

التصنيفالرياضنوفادفندق ماريوتكورتياردفندق اسم الفندق

متوسط سعر التنجير في وسط 

(متر مربع/ريال)الأس وع 
نجو 5003004

متوسط سعر التنجير في إجالة 

(متر مربع/ريال)نهاية الاس وع 
نجو 4502504
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حساا الإيرادات
اندناهالجداولتوضهمالفندقيةالمقارناتتحليلللطبناء  • .نلوا ثلاثةلأولالغرتلإيراداتملخص 

.%64بنس ةالثالثةالسنةفيوتستقر%59إلطالثانيةالسنةفيوترتفع%54بنس ةالأولطالسنةمنبدءاللفندقالإشغالافتراضتمالفندقيةللوحداتالنقديةالتدفقاتافتراضاتفي•

جدول تفصيل إيرادات الغرت للسنة الأولط

جدول تفصيل إيرادات الغرت للسنة الثانية

جدول تفصيل إيرادات الغرت للسنة الثالثة

(حسم السوق)التقييم بنسلوا الدخل 

تقدير الإيرادات

الإجماليإجالة نهاية الاس وعوسط الأس وعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625لدد الغرت المتاحة

%54%50%55)%(نس ة الإشغال 

17,9246,51824,442لدد الغرت المشغولة

380380380متوسط الإيجار اليومي

209190204متوسط العائد للغرت المتاحة

6,811,1612,476,7869,287,946الدخل المتوقع

الإجماليإجالة نهاية الاس وعوسط الأس وعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625لدد الغرت المتاحة

%59%55%60)%(نس ة الإشغال 

19,5547,17026,723لدد الغرت المشغولة

409409409متوسط الإيجار اليومي

245225239متوسط العائد للغرت المتاحة

7,987,6342,928,79910,916,433الدخل المتوقع

الإجماليإجالة نهاية الاس وعوسط الأس وعالوصف

261104365الأيا 

32,58913,03645,625لدد الغرت المتاحة

%64%60%65)%(نس ة الإشغال 

21,1837,82129,004لدد الغرت المشغولة

439439439متوسط الإيجار اليومي

285263279متوسط العائد للغرت المتاحة

9,302,2653,434,68312,736,948الدخل المتوقع
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(حسم السوق)التقييم بنسلوا الدخل 

 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستق لية

التقييمالت ارات
قيدقارالعمنبقةخاصهوبصفهالرياضمدينةمستوىللطالفندقيالقباعفيالنظربعد•

.المماثلةللمشاريعندرةوجوديلاحظالتقييم

:النقديةالتدفقاتحساباتفيالرئيسيةالافتراضات
:النقديةالتدفقاتحساباتفيالرئيسيةللعناصرالافتراضاتإيضاحتميليفيما•

:(Occupancy)الإشغالنس ة
فيوتستقر%59بنس ةالثانيةالسنةوفيالأولطللسنة%54باالإشغالنس ةتقديرتم•

.السنواتل اقي%64بنس ةالثالثةالسنة

:(ADR)اليوميالإيجارمتوسط
و ريال 380تم تقدير متوسط السنة الأولط با م(ADR)فيما يتعلق بمتوسط الإيجار اليومي •

م ويكو  الاستقرار في السنة الثالثة بمتوسط إيجارريال409بزيادة في السنة الثانية با 

.  ريال439(ADR)يومي 

:(RevPAR)المتاحةالواحدةالغرفةإيرادات
ريال 204ني  (RevPAR)إيرادات الغرفة الواحدة المتاحةنتيجة لما س قم فإننا نتوقع ن •

.ريال سعودي279سعودي في السنة الأولط والاستقرار في السنة الثالثة لند 

Departmental)الفندقنقسا إيرادات Revenue):
ريال سعودي في السنة مليو  6,687تم التوصل بن  إيرادات الغرت ت لغ : إيرادات الغرت•

نذا ريال سعودي بحلول السنة الثالثة و يتم الاستقرار للطمليو 9,171الأولط وتصل إلط 

.المستوى

%  89)فيما يتعلق بنس ة إيرادات الغرت من إجمالي إيرادات الأقسا م فإننا نتوقع ن  تمثل•

.%87ة في السنة الأولط وتستقر بحلول السنة الثالثة بنس (من إجمالي إيرادات الأقسا 

ريال نلف 751تم الافتراض بن  إيرادات الأغذية والمشروبات تصل إلط : إيرادات المبالم•

و يكو  الاستقرار في السنة (من إجمالي إيرادات الأقسا %10)سعودي في السنة الأولط 

.ريال سعوديمليو  1,265الثالثة لند 

ريال سعودي في السنة نلف 75تم الافتراض بن  الإيرادات الأخرى تصل إلط : إيرادات نخرى•

نلف 105و يكو  الاستقرار في السنة الثالثة لند (من إجمالي إيرادات الأقسا %1)الأولط 

.ريال سعودي
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(حسم السوق)التقييم بنسلوا الدخل 

 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستق لية

: (Departmental Expenses)مصاريف نقسا  الفندق 
مان إجماالي إيارادات الغارت فاي ٪20تم الافتراض بن  مصاريف الغرت تمثل : مصاريف الغرت•

وتام الاساتقرار ٪ 17م وفي السنة الثالثة إلط ٪19السنة الأولطم وفي السنة الثانية تصل إلط 

.للط نذه النس ة

مان إيارادات المباالم فاي ٪ 55تم الافتراض بن  مصاريف المبالم تمثال : مصاريف المبالم•

وتم الاساتقرار % 50م وفي السنة الثالثة إلط ٪53السنة الأولط م وفي السنة الثانية تصل إلط 

.  للط نذه النس ة

٪ مان إيارادات نخارى فاي السانة 50تم الافتراض بن  المصاريف الأخرى تمثال : مصاريف نخرى•

. الأولط وتم الاستقرار للط نذه النس ة

من % 76.2نتيجة لما س قم فقد تم التوصل بن  يصل إجمالي الأرباح من الأقسا  إلط 

%.78.7إجمالي الإيرادات في السنة الأولط و تم الاستقرار في السنة الثالثة بنس ة 

: (Undistributed Expenses)مصاريف غير موللة
مان إجماالي ٪ 9.0تم الافتراض بن  المصاروفات الإدارياة والعاماة تمثال :المصاريف الإدارية•

وتم ٪م 8.0م وفي السنة الثالثة إلط ٪8.5وفي السنة الثانية إلط الإيرادات في السنة الأولطم

. الاستقرار للط نذه النس ة

وفي السنة الثالثة إلط ٪5.0تم الافتراض بن  المصاريف تمثل :مصاريف الم يعات والتسويق•

.وتم الاستقرار للط نذه النس ة٪م 4.0

وفي السنة الثالثاة إلاط ٪5.0تم الافتراض بن  المصاريف تمثل :مصاريف الصيانة والتشغيل•

.وتم الاستقرار للط نذه النس ة٪م 4.0

وتم ٪م 4.0وفي السنة الثالثة إلط ٪5.0تم الافتراض بن  المصاريف تمثل :الخدماتمصاريف •

.الاستقرار للط نذه النس ة

: (Management Fees)الرسو  الإدارية
.وتم الاستقرار للط نذه النس ة%2.0تم الافتراض بن  الرسو  الإدارية تمثل •

م %3.8في السنة الأولطم وفي السنة الثانياة إلاط %3.7تم الافتراض بن  رسو  الحوافز تمثل •

.وتم الاستقرار للط نذه النس ةم %4.1وفي السنة الثالثة إلط

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

(FF&E):المفروشات والمعدات 
من إجمالي الإيارادات فاي السانة الأولاط٪1.0تم افتراض نس ة المفروشات والمعدات تمثل •

.وتم الاستقرار للط نذه النس ة

 (EBITDA):الأرباح ق ل الفوائد والضرائم والإنلاك والاستهلاك
مليو  3,328تم الافتراض بن  تصل الأرباح ق ل الفوائد والضرائم والإنلاك والاستهلاك من •

رياال ملياو  5,307فاي السانة الأولاطم إلاط ( مان إجماالي الإيارادات%44.3)ريال ساعودي 

.ةفي السنة الثالثةم وتم الاستقرار للط نذه النس ( من إجمالي الإيرادات٪50.4)سعودي 
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(حسم السوق)التقييم بنسلوا الدخل 

 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستق لية

:(التضخملاملاحتساابدو )النقديةالتدفقاتافتراضاتملخص
12345678910الفترة

90909090909090909090لدد الغرت

%64%64%64%64%64%64%64%64%59%54)%(نس ة الإشغال 

 439 439 439 439 439 439 439 439 380409(ريال)متوسط الإيجار اليومي 

 279 279 279 279 279 279 279 279 204239(ريال)إيرادات الغرفة المتاحة 

 10,541 10,541 10,541 10,541 10,541 10,541 10,541 10,541 7,5148,932(نلف ريال)إجمالي الدخل 

 2,244 2,244 2,244 2,244 2,244 2,244 2,244 2,244 1,7882,059(نلف ريال)مصاريف الأقسا  

 8,297 8,297 8,297 8,297 8,297 8,297 8,297 8,297 5,7266,873(نلف ريال)نرباح الأقسا  

 2,108 2,108 2,108 2,108 2,108 2,108 2,108 2,108 1,8031,965(نلف ريال)المصاريف الغير موللة 

 6,189 6,189 6,189 6,189 6,189 6,189 6,189 6,189 3,9224,908(نلف ريال)إجمالي الدخل التشغيلي 

 644 644 644 644 644 644 644 644 425522(نلف ريال)الرسو  الإدارية 

 132 132 132 132 132 132 132 132 94112(نلف ريال)رسو  ثابتة 

 105 105 105 105 105 105 105 105 7589(نلف ريال) FF&Eاحتيابي

الأرباح ف ل الفوائد والضرائم والإنلاك

(EBITDA( )ريال)5,307 5,307 5,307 5,307 5,307 5,307 5,307 5,307 3,3284,185 

%50.4%50.4%50.4%50.4%50.4%50.4%50.4%50.4%46.9%44.3)%(نس ة صافي الربه 
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(حسم السوق)التقييم بنسلوا الدخل 

 (Projected Trading Performance)افتراضات الاداء المستق لية

7,702
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(KPI( )مع لامل التضخم)ملخص مؤشر الأداء الرئيسي 

إجمالي الدخل من الأقسا  إجمالي مصاريف الأقسا  الأرباح ق ل الفوائد والضرائم والإنلاك
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(حسم السوق)التقييم بنسلوا الدخل 

فترة التن ؤ الصريحة

:النقديةالتدفقاتجدول

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

٪ 8.00: معدل التخارج للفندق •

٪ 10.00: معدل الخصم•

٪ سنويا2.50: معدل التضخم•

Year12345678910التخارج

صافي الدخل مع نس ة التضخم

(ريال000)
3,3734,3505,6595,8005,9456,0946,2466,4026,5626,726

84,080(ريال000)التخارج 

3,0663,5954,2513,9623,6913,4403,2052,9872,7832,59332,417(ريالPV( )000)القيمة الحالية 

66,000,000(ريال)قيمة العقار مقربة 

733,333(ريال)قيمة الغرفة 
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ملخص التقييم
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التقييم

ملخص التقييم

مم وحسام تصادق شركتنا للط التقييم ندناه كقيمة ساوقيةم ب قاا  للشاروط المقيادة بتقريار التقياي

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

:ني 2022مايو 17بتاريخ ( حسم السوق)القيمة السوقية للعقار بنسلوا الدخل 
(.فقط ستة وستو  مليو  ريال سعودي)ريال سعودي 66,000,000•

.غرفة/ريال733,333قيمة 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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المصبلحات العامة في الداد تقرير التقييم•

مستندات العقار•
الملاحق
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الملاحق

المصبلحات العامة في الداد تقرير التقييم

الهيلة
وضاع ناي الجهاة المعنياة ب( تقيايم)تشير إلاط الهيلاة الساعودية للمقيماين المعتمادين •

الضاااوابط والمعاااايير اللالماااة لتقيااايم العقااااراتم والمنشااالات الاقتصااااديةم والمعاااداتم 

مرساو  والممتلكات المنقولة ونحونا وذلك بموجم نظا  المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدت لتبوير مهنة التقييمم ورفع مساتوى ( نا9/7/1433)و تاريخ ( 43/ )الملكي رقم 

ة العاملين بهاام ووضاع القوالاد العاماة لاكتسااا لضاوية الهيلاة بمساتوياتها المختلفا

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

فاه بشخصاية الت ارياةم غيار ناد( الهيلاة)الممارسة والمعاايير الدولياة للمهناةم وتتمتاع 

للربهم ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشرات ولارة التجارة والاستثمار

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

وماا لاام ينااص خالات ذلااك فااي. لموماا إلاط ال ناود التاي تكاو  محاور مهماة التقييام

ال   ماان الكلمااات  المعياار يمكان الت اار ناذه المصبلحاات للااط ننهاا تعناي وتشاامل ك َّ

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

(.والالتزامات

العميل
ام إلااط الشااخص نو الأشاخاب نو الجهااة التااي يتاام إجااراء التقييا( العميال)تشاير كلماة •

ني لندمااا يكااو  المقياام متعاقااد ماااع بااارت )العملاء الخارجييان : ويشامل ذلاك. لهاا

(.ني التقييمااات المعاادة لصاحاام العمال)م وكذلااك العماااء الداخليياان (ثالاا 

الاختصاب القضائي
تنفيااذ إلااط ال يلااة القانونيااة والتنظيميااة التااي يتاام فيهااا( الاختصااب)تشاير كلماة •

: الويشاامل القاوانين واللوائااه التااي تساانها الجهااات الحكوميااة مثا. لملياة التقيياام

اة المقابعاااةم والولايااةم وال لدياااةم والقوانيااان التاااي تضااعها بعاااض الجهااات التنظيميااا

.ااةالمصااارت المركزيااة ونيلااات تنظياام الأوراق المالي: حساام غاارض التقيياام مثاال

يمكن
ا الإجاراءات التاااي يقاااع للاااط المقيااام مساااؤولية النظااار فيهاا( يمكاان)تصااف كلمااة •

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

مقياام حيا  إ  إمكانياة تب ياق ناذه الأمور فاي لملياة التقييام تعتماد للاط ممارساة ال

.لحكماه وخ رتاه المهنياة فاي الظاروت التي تتماشاط ماع نندات المعاييار

يجم
ااء إلااط مسااؤولية غياار مشااروبةم ني يجاام للااط المقيااام الوفا( يجاام)تشااير كلمااة •

.ارطبالمساؤوليات مان ناذا الناوع فاي جمياع الحالات والظاروت التاي ينب اق لليهاا الش

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

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

: لالمختلفااة للقيمااة ماان المقياام نخاااذ وجهاااات نظااار مختلفاااة بعيااان الالت اارم مثاا

القيماااة الساااوقيةم نو القيماااة العادلاااة : وجهاااات نظااار المشااااركين فاااي الساااوق مثااال

ة القيمااا: للمعاييااار الدولياااة للتقاريااار المالياااة نو مالاااك معيااان نو مشاااتر محتمااال مثااال

.الاستثمارية

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

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

.التقاضايم ودلام المعاملاتم ودلام قارارات الإقراض المضماو 
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الملاحق

مستندات العقار
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الملاحق

مستندات العقار



: لمزيد من المعلومات يرجط التواصل معنا للط 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 للتقييم العقاري

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

22فندق الزاند م البابق الخامس م مكتم 

المملكة العربية السعودية

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

106فندق الدفاع م البابق الثاني م مكتم 

المملكة العربية السعودية

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

